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bestehend aus
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Textteil

rechtsverbindlich seit: 27.03.2019

Rechtliche Hinweise:
Die Verdffentlichung 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 veréffentlichte 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.



NIP_ -

1213/8

0,
T

0ipol

oy enedy

ebopaneg

\.m

PO

Wilhelm-Walker-Str.

963/17

m\g»\l’f“\\““

0GR

wjp-na) - veidue) auuRg

——Typenschablonen fir die planungsrechtlichen Festsetzungen (PF)
% und drtlichen Bauvorschriften (0BV)

Typ1 Typ2 Typ 3
PF| GRZ 0,40 PFIGRZO60 | PF|GRIOGD |
il i i
WH7,50m WH10,00m WH10,00m
9,50m F1112,00m FH12,00m
0 a a
SO/PY/FD BV | SO/PY/FD 80V SO/PO/FD
Digy20-40° Dlgy20-40° Dl 20-40°
Dl 12-24° Dl 12-24° Dl 12-24°

Tur niheren Erlduterung dieser und weiterer Festsetzungen - siehe Texdteil
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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

L#

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-

gesefz

Bundes-Immissions-

(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)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 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 Entsch. des BayVerfGH vom
09.05.2016 (GVBI. S.89)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
5.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
5.335)

(BNatSch6) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I'S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.10.2016 (BGBI. | S.2258)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (6VBI. S. 82), zulefzt gedindert durch
Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S.372)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013

schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesefz vom 30.11.2016
(BGBI. 1 S.2749)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

23

M

GR ....

Uberschreitung der
Grundfliche

Mischgebiet

Fermeldetechnische Hauptanlagen nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO0
sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNV0).
Die Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 2 BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobil-
funkanlagen unzuldssig sind (§ 14 Abs. 2 BauNVO0, § 1 Abs. 6 i.V.m.
Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO (Tankstellen,
Vergniigungsstiitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO0) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Fiir den innerhalb des Gebietes zur Zeit der Planaufstellung (Aufstel-
lungsbeschluss) bestehenden, zuldssigerweise errichteten Betrieb
(Grundstiicke mif der FI.-Nm. 958 und 959), der nicht unter die MaB-
gaben des § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO fiilli, kiinnen Erweiterungen, An-
derungen und Emeuerungen ausnahmsweise zugelassen werden, so-
fem dadurch die Ausibung der einzelnen Nutzungen des Gebistes
nicht behindert wird (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 6 BauNVO; Nr. 1.2.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfléchenzahl als HochstmaB

(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauNVO;
Nr. 2.5. PlanV; sighe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfliichig versiegelte

—  Stellpldtze und

—  Iufahren zu Stellpldtzen und Garagen

um weifere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundflichenzahl
von 0,50, iiberschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)
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24

25

WH ...

Zahl der VollgeschoBe als HachstmaB

(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Mittlere traufseitige Wandhéhe als HochstmaB

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (falseitigem) Abstand zwischen
Oberkante des natiirlichen Geldndes und

—  bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit einem Ter-

rassengeschoB: der Oberkante der Attika des zweithdchsten Ge-
schoBes; von auBen sichtbare Mauern als Terrassenbriistung zih-
len dabei mit; Houptgebaude mit TerrassengeschoB sind solche,
bei denen die GeschoBflche des obersten GeschoBes um mind.
33% kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h.
rundum sichtbaren GeschoBe ist: nichtiiberdachte Terrassen und
Balkone sowie Dachiberstdnde bis 0,20 m des obersten Gescho-
Bes bleiben unberiicksichtigt.

bei Gebéuden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach
bzw. Walmdach (sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit Ter-
rassengeschoB handelt): dem Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen)

hei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach:
am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
Ben) an der Seite der Dachtraufe (niedrigere Seite der beiden
horizontal verlaufenden Dachabschluss-Seiten); Hauptgebiude
weisen dann ein Pulidach auf, wenn mindestens 75 % ihrer
Dach-Ebenen parallel sind.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach
der Oberkante der hichsten Attika; von auBen sichthare Mauem
als Terrassenbriistung zéhlen dabei mit.

Die Werte fir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils
in der Mitfe (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniber liegen-
den Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
siehe Typenschablonen)
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Mittlere traufseitige Wandhéhe als Mindest- und HichstmaB bei
Typ3

Abweichend fir Typ 3 wird die Wandhahe als MindestmaB angesetzt
und wie folgt bestimmt: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (talseitigem) Abstand zwischen
Oberkante des natiirlichen Geldndes und

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit einem
TerrassengeschoB: der Oberkante der Attika des zweithdchs-
ten GeschoBes; von auBen sichtbare Mauem als Terrassen-
briistung zhlen dabei mit; Hauptgebdude mit Terrassenge-
scho sind solche, bei denen die GeschoBfliiche des obersten
GeschoBes um mind. 33 % Kleiner als jedes der darunter lie-
genden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nicht-
iberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiberstinde bis
0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

—  bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach
bzw. Walmdach (sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit Ter-
rassengeschoB handelt): dem Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Bien) mit der Dachhaut (auBen)

—  bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach:
am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen) an der Seite der Duchtraufe (niedrigere Seite der bei-
den horizontal verlaufenden Dachabschluss-Seiten); Hauptge-
bdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn mindestens 75 %
ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

—  bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach
der Oberkante der hachsten Attika; von auBen sichtbare Mauern
als Terrassenbriistung zdhlen dabei mit.

Die Werte fir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils
in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniiber liegen-
den Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
siehe Typenschablonen
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2.8

FH ...

FH ...

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen Oberkante des natiirlichen
Geldndes und

bei Gebuden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach
der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte des hachsten Firstes
des Gebdudes senkrecht nach unten gemessen.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach:
der hichsten Stelle der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dach-
dberstand) mit folgender MaBgabe: der festgesetzte Wert muss
um 1,25 m (hier priifen, ob je nach festgesetzter Dachneigung
dann noch eine sinnvolle Raumausnutzung méglich ist!) unter-
schritten werden; Gebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn
mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach
wird die Hohe des Gebudes ausschlieBlich durch die festgesetzte
Wandhahe begrenzt, die festgesetzte Firsthihe ist daher nicht re-
levant.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO;
Nr. 2.8. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Firsthohe als als Mindest- und Hochstmal

Abweichend fir Typ 3 wird die Firsthdhe als MindestmaB angesetzt
und wie folgt bestimmt: Abstand zwischen Oberkante des nafiirlichen
Geldindes und

hei Gebduden und sonsfigen baulichen Anlagen mit Satteldach
der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte des hdchsten Firstes
des Gehdudes senkrecht nach unten gemessen.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach:
der hochsten Stelle der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dach-
iberstand) mit folgender MaBgabe: der festgesetzte Wert muss
um 1,25 m (hier prifen, ob je nach festgesetzter Dachneigung
dann noch eine sinnvolle Raumausnutzung méglich ist!) unter-
schriften werden; Gebtude weisen dann ein Pultdach auf, wenn
mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach
wird die Hahe des Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte
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2.10

211

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohnge-
bduden

Wandhdhe begrenzt, die festgesetzte Firsthohe ist daher nicht re-
levant.

(6 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO;
Nr. 2.8. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die Differenzierung der maximalen Wohnungsanzahl ist nach Typ
bzw. Bauweise wie folgt bestimmt:

Typl:
— max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohngebdude): 3

— max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als Wohnge-
baude): 2

Typ 2:
— max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohngebiude): 8

— max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushiilfte (als Wohnge-
bduds): 4

Typ 3

max. Wohnungsanzahl in der Riegelbebauung (als Wohngebiude):
36

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siche
Typenschablonen)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Linge von Hauptgebiuden darf max. 75,00 m betragen
(iegliche Richtung).

(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Typenschablo-
nen)
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

[

[ ]

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfliche

725

Baugrenze

Hinweis: Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschichte ist
unabhdngig von der festgesetzten Baugrenze zv achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

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

Baulinie

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO; Nr. 3.4. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemaB § 14 BauNVO zuliissigen Neben-
anlagen, Stellpldtze und Garagen auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig.

Auf den Grundstiicken mit der Nr. 10. 11 und 20 sind Nebenanlo-
gen, Stellplitze und Garagen im Bereich zwischen der Baugrenze
und der Wilhelm-Walker-StraBe bzw. FirberstraBe nicht zulissig.

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; 8812, 14 v. 23 BauNV0)

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

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

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

(§9 Abs. T Nr.11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.19  Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

220  Nutzung und Ableitung
von Niederschlagswasser
innerhalb des Baugebie-
tes

221 Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauG)

Das Niederschlagswasser von Dachflichen ist auf dem Grundstiick
unter Beachtung der Verordnung Gber die erlaubnisfreie Versicke-
rung von gesammelten Niederschlogswasser (NWFreiV) vom
01.01.2000, sowie der technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
fen von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu versickern.

Fiir Park- und Stellpldtze sind versickerungsfihige Oberfliichen her-
zustellen. Weitere zuldssige, befestigte Fldchen sind ebenfalls mit
wasserdurchldssigen Oberflichen auszubilden oder im Gefille so zu
gestalten, dass sie dber seitlich gelegene breitfliichig angelegte Ver-
sickerungseinrichtungen unter Ausnutzung der belebten Boden-
schichten entwissert werden kannen. Die Dimensionierung der Ver-
sickerungsfldchen hat nach den Vorgaben des ATV — Arbeitsblattes
138 zu erfolgen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser dber andere Versicke-
rungsanlagen, insbesondere Gber Rigolen ist nur zuldssig, wenn
eine flichenhafte Versickerung nicht oder nur mit unverhdltnismd-
Big hohem Aufwand mdglich ist und das zu versickernde Nieder-
schlagswasser vorgereinigt wurde.

Entwdsserungseinrichtungen, die unterhalb der Riickstauebene
(StraBenoberkante) liegen, dirfen gemiss DIN 1986 nur iber eine
automatisch arbeitende Hebeanlage rickstaufrei der dffentlichen
Kanalisation zugeleitet werden.

(89 Abs. 1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

In den Baugebieten ist fir Stellplitze und untergeordnefe Wege
ausschlieBlich eine versickerungsfahige Ausfihrung mit Rasen-Git-
fersteinen, Rasenpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster (mit Fuge) oder
wassergebundenen Decken zuldssig (geschlossene Asphalt- und Be-
tonbeldge ohne Fugen sind unzuliissig).

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser Pla-
nung zuldssigen
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2.22 @

2.23 Immissionsschutz

224 Immissionen durch
Schwingungen

— Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der Verkehrs-
fldche als Begleitfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem Baugebiet (private Grundsti-
cke)" verwenden.

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

GemiiB der schalltechnischen Stellungnahe des TUV-Sid vom
22.06.2017 ist an der Riegelbebauung im Osten des Plangebietes
enflang der Bahnlinie Kempten-Neu-Ulm sicherzustellen, dass
keine Fenster von schutzbedirfiigen Wohn-und Aufenthaltsriumen
an den jeweiligen Ostfussaden sowie an den jeweils betroffenen
Nord-und Siidfassaden angeordnet werden. Als MaBstab hierfiir ist
der sog. "Schwellenwert" zur Gesundheitsgefiihrdung in Hahe von
nachts 60 dB(A) heranzuziehen.

Erst nach Eintritt des Umstandes der Errichtung der akfiven Lirm-
schutz-MaBnahme in Form der auf den Fl.-Nm.961 und 961/5 vor-
gesehenen Riegelbebauung ist eine weitere Bebauung auf Fl.-
Nr. 960 zuldssig.

Auf Grund der von der Bahnlinie ausgehenden Schwingungs-Immis-
sionen sind die in einem Abstand von bis zu 50 m zur Gleismitte
geplanten Gebdude mit Wohnnutzung mit MaBnahmen zum Er-
schiitterungs-Schutz auszustatten.

(§9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)
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2.25  Pflanzungen in dem Pflanzungen:

Buugebl.(.at (private — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
Grundstiicke) heimische Bdume und Striucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

— Pro 800 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— I Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen, sind He-
cken aus Nadelgehdlzen unzuldssig.

Fir das das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Sand-Birke Betula pendula

Esche Fraxinus excelsior

Walnussbaum Juglans regia

Silber-Pappel Populus alba

Trauben-Eiche Quercus patraea

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Strdiucher

Berberitze Berberis vulgaris

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana

Pfaffenhtchen Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Alpen-Heckenkirsche Lonicera alpigena

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica

Alpen-Johannisheere Ribes alpinum

Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
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2.27
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Hunds-Rose Rosa canina

Apfel-Rose Rosa villosa
Purpur-Weide Salix purpurea
Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25 a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der unterschiedlichem MaB der Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 4/2015 "Mischgebiet nordlich der ZeppelinstraBe und dstlich der

Wilhelm-Walker-StraBe" der Stadt lllertissen
(§ 9 Abs.7 BauGB; Nr. 15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des aufzuhebenden rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet siidlich der Nordtangente
Teilbereich-Nord" der Stadt Illerfissen (rechtsverbindlich mit 6ffent-
licher Bekanntmachung vom 07.09.2016).

(89 Abs. 7 BauGB, siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

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

31

Lage der naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs-
fliche/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsflache/-maBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme be-
findet sich aut einer Teilfliche der FI.-Nr. 634 der Gemarkung Un-
ferroth (§ 9 Abs. 1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskize).

Planskizze 1
A 708
\ 709
\\ 710
\ (1 a2
I:::::I Lage der dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordneten
Teilfldche der Ausgleichsfliichen/-maBnahme
| - ' Lage der Teilfliche, die fiir weitere Bauvorhaben zur Ver-
— — — ' figung steht/dem Okokonto quigeschriehen werden kann

MaBnahme:
Extensivierung des Grinlandes zur Entwicklung einer artenreichen Feuchtwiese
(zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts; Verzicht auf die Aus-
bringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel)
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3.2 Lage der artenschutz-
rechtlichen Ausgleichs-
fliche/-maBnahme
gem. § 44 BNatSchG
(CEF-MaBnahme)

Planskizze 2

Dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine Ausgleichsfliche zur
Umsefzung von CEF-MaBnahmen fir die Zauneidechse zugeordnet.
Diese Ausgleichstldche/-maBnahme befindet sich auf einer Teilfld-
che der FI.-Nr. 1219 der Gemarkung Illertissen (siehe nachfolgende
Planskizze 2).

I:::I Lage der CEF-Ausgleichsfliiche/-maBnahme (540 m2)

MaBnahmen:

Anlage von Ersatzlebensrumen fir die Zauneidechse. Die Ersatzhabitate miissen
mind. zehn der folgenden Lebensraumtypen umfassen (mind. drei Habitate je
Typ):

—  Anlage von Block- und Bollensteinschiittungen oder Trockensteinmavern so-
wie Totholzhaufen als Versteck- und Sonnmiglichkeiten. Fir die Block- oder
Bollensteinschiittungen sind faustgroBe, raue Steine in sonnenexponierter
Loge aufzuschitten. Fir die Totholzhaufen sind unterschiedlich dicke Aste
(Durchmesser von ca. 20 cm bis 50 cm) in sonnenexponierter Lage aufzu-
schichten. Beide Ersatzhabitate haben jeweils einen Durchmesser von
(0. 3,5 m aufzuweisen.

— Anlage von ca. 5-10 m? groBen Sandlinsen aus grabfihigem Flusssand als
ausitzliche Eiablagepldtze. Um ein Ausschwemmen durch Regen zu vermei-
den, sind die Sandlinsen ca. 40 cm in den Boden einzutiefen und randlich mit
einzelnen groBen Blocksteinen oder Gleisschotter zu bedecken. Die Hohe der
Linsen sollte ca. 50 cm Gber der Bodenoberfliche liegen.
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—Anlage von ca. 2,0-2,5m groBen, frostfreien Winterquartieren durch Aushub
ca. 1,2 m tiefer Bereiche, die im Wechsel mit Stein-Platten und eingestreutem
Kies so auszulegen sind, dass sich Hohlrgume bilden. Die Aufschiittungen sind
mit Vlies zu bedecken, anschlieBend mit Erdreich anzufiillen und lickig mit
Struchern zu bepflanzen. Der Eingangsbereich des Winterquartiers ist rand-
lich mit groBen Blocksteinen zu bedecken.

Lwischen den AusgleichsmaBnahmen ist eine magere Einsaat vorzunehmen. Diese
Bereiche sind zweischirig zu méhen (erster Schnitt nicht vor dem 15.06., zweiter
Schnitt ab Mitte August). Die AusgleichsmaBinahmen selbst sind mit Ausnahme
der Winterquartiere doverhaft von Gehdlzen freizuhalten. Gehdlze sollten nur auf
der sonnenabgewandten Seite verbleiben. Eingriffe in den Boden sind im Bersich
der CEF-MaBnahmen zu unterlassen, sofern sie nicht der Umsefzung der MaBnah-
men dienen. Angrenzende Erdarbeiten dirfen die Ersaizhabitate weder tangieren
noch gefihrden.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

41

4.2

43

44

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachformen

SD/PD/FD

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO0).
(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Dacher von Haupt-
gebduden. Fiir untergeordnete Bauteile dieser Déicher (z.B. Gaupen,
Lwerchgiebel) sind andere Dachformen zulissig.

(Att. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayB0)

Dachform alternativ Satteldach, Pultdach oder Flachdach

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen zu-
einander parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fliiche gemessen.

Als Flachddcher gelten Dicher bis zu einer Dachneigung von max.
3°. Nur bei der Errichtung eines Flachdaches ist ein weiteres Ge-
schoB als TerrassengeschoB zulissig. Hauptgebdude mit einem Ter-
rassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfldche des obers-
ten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunter lie-
genden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiber-
dachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiberstiinde bis 0,20 m
des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt. Fiir die Diicher der
TerrassengeschofBe gelten die Dachformen entsprechend dieser Vor-
schrift.

(Arr. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir geneigte Ddcher von Garagen.

Auf Grund der fiir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich
festgesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:
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45 Materialien

4.6 Farben

— Hauptgebdude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachnei-
gung von 3° auf.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fldche, auf der sie befestigt werden, auszufiihren. Dies gilt nicht fir
Flachdcher (Ddcher mit maximale Dachneigung von 3°).

(Art.81 Abs. 1 Nr. T BayBO; siehe Typenschablonen)

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raumin-
halt

Ab einer Dachneigung von 20° sind alle Materialien mit Ausnahme
von blanken Metall-Oberfldchen (Blechddcher ohne Beschichtung)
und/oder gldnzenden bzw. spiegelnden Oberfldchen (z.B. engobierte
Dachpfannen) zuldssig. Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von
Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Sonnenkollekoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich
bzw. erforderlich sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-
Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Mate-
rialien zuldssig.

(Arr. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue bis
anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dicher. Fiir
Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind die
Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren,
Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich sind. Fiir untergeord-
nete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente efc.) sind
dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. T BayB0)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
5.1 g i Weiterfilhrende Grenze der riiumlichen Geltungsbereiche des an-
i_:ﬁ:_ﬂ grenzenden Bebauungsplanes "Gewerbegebiet sidlich der Nordtan-
gente Teilbereich — Nord" der Stadt Illertissen (siehe Planzeich-
nung)
5.2 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
53 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
54 0 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
9 nung)
55 Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-

5.6 Natur- und Artenschutz

57 Artenschutz

plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.)
(89 Abs. T Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet
oder bedarfsweise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden.

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

Die Emichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bidumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Riumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
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58

Vorhandene Gehdlze

Geholze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von V-
geln erfolgen (siehe auch Punkt "Vorhandene Gehélze" unten).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume
und damit auch (potenzielle) Quartiere fir hhlenbriitende Végel
und Fledermduse. Um zu gewdhrleisten, dass die Lebensraumbe-
dingungen fir diese Arten erhalten bleiben, sind folgende arten-
schutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

Fiir den Wegfall nachgewiesener Niststitten hahlen- bzw. nischen-
briitender Vogelarten sind Nisthilfen an Altbdumen bzw. an Gebiiu-
den in rdumlicher Nhe zum Eingriffsbereich zu installieren (z.B. Fa.
Schwegler: fiir die Blaumeise drei Nistkisten 2M/FG mit 26 mm
Lochdurchmesser, fiir die Kohlmeise drei Nistkisten 2M/FG mit
32 mm Lochdurchmesser, fir den Star drei Starenhhlen 3SV, fir
den Grauschndpper drei Halbhahle 2HW). Als Ersatz fiir einen Brut-
platz des Zaunkanigs sind zudem drei Nisthilfen (z.B. Fa. Schwegler:
Launkanigkugel 17A) in dichten Baum-/Gebiischreihen in riumli-
cher Nhe zum Eingriffsgebiet zu installieren. Als Ersatz fiir poten-
Zielle Quartiere fir Fledermduse sind sechs Fledermausquartiere in
rdumlicher Nahe zum Eingriffsbereich zu installieren (z.B. Fa. Sch-
wegler: drei Fledermausflachkisten 1FF sowie drei Fledermaushh-
len 2F).

Die Aufhdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang mit
der Fillung der Hohlenbdume, spdtestens bis Anfang Marz des fol-
genden Frihjahrs zu erfolgen. Es ist auf einen fachgerechten Stand-
ort (Hohe, Exposition und Wetterschutz) zu achten. Die Nisthilfen
missen jihrlich im Herbst fachgerecht gereinigt werden und ggf.
ersefzt werden.

Beziglich ausfihrlicher Erduterungen siehe artenschutzrechtliches
Fachgutachten vom 06.07.2017.

GemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Biume, Striiucher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehélzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vageln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Johres
erfolgen. Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze méglichst zu er-
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59  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser

halten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden
BaumschutzmaBnahmen zu sicher.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebie-
fen genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstrukfiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (4/2005) zu entnehmen.

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

- MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliiche
- Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

- Uberlastungshaufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durchschnitt max. 1
mal in 5 Jahren)

- Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

- luge und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A 138, Iiff. 3.2.2

- Iufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser még-
lichst oberfldchig iber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, o.4.

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

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

- Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kemmunale Bauverwaltung erhilt-
lich).

Wahrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

- keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub

- kein Befahren
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5.10  Bodenschutz

- keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

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

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

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

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

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann aufgrund erhéhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die fat-
siichlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Verwert-
barkeif vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass anfallendes geogen belostetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verdindert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verlagerung von
Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zulissig. Weitere An-
forderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
§12BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spateren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberprii-
fung durch ein Fachbiro durchfishren lassen.
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511  Gemeindliche Werbeanla-
gen-Satzung

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder iberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begrinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unfer Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Enste-
hungsort oder, nur wenn dies nicht maglich ist, ortsnah auf land-
wirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflichen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Fldchen, die als Grinfliche oder zur girmerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesefz-
fen Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgingli-
che MaB zu beschriinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte hzw. vorbelastete Fliichen sowie Fli-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordiren Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung des Bodens
geachtet werden. Um zusitzlich méglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfihiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
472015 "Mischgebiet ndrdlich der ZeppelinstraBe und dstlich der
Wilhelm-Walker-StraBe" gilt die gemeindliche Werbeanlagen-Sat-
zung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.
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5.2  Brandschutz

513  Bahnstrecke: Nr. 5400 /
Kempten - Neu-Ulm / ca.
km 63,615 - 63,741 / links
der Bahn - Infrastuktu-
relle Belange

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Fever-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermiflung der Loschwasserversorgung gilt dos Regelwerk
der DVGW Arbeitshlatt W 405.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objekischutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(.B. Tisterne) vorhalten.

Hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes ergeben sich fiir den
Bebauungsplan folgenden Empfehlungen:

Die ErschlieBungsstraBen und -Wege zu den Gebduden und Anlo-
gen sind mindestens entsprechend der eingefilhrten technischen

Baubestimmung, "Richtlinie dber Fldchen fir die Feuerwehr", DIN
14090 Stand 2/2007 zu planen.

Feverwehrzufahrten inkl. Aufstellfliichen fiir die Drehleiter sind ge-
mdB BayBO zu planen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwiisser diirfen nicht auf oder
iber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemdB in die
offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnihe
kann nicht zugestimmt werden.

Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend der
Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beginfréichtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicher-
heit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefuhr in Verzug behilt sich die Deutsche
Bahn dos Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers
zuriickzu-schneiden bzw. zu entfernen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller
Art efc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergiingen efc. hat
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514 Erginzende Hinweise

der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfih-
rer ausgeschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen und
Vortiuschungen von Signalbildem nicht vorkommen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
enfstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elekirische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung fihren kdnnen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren
auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw.
vorzunehmen.

Sollten ggf. Schallschutzwande enichtet werden, sind diese geson-
dert zu betrachten und die Baulast mit der DB Netz AG abzustim-
men.

Kunftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnah-
men zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit
dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifels-
frei und ohne Einschrinkungen im dffentlichen Interesse zu gewih-
ren.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdler (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingeriite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehirde
(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 gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhil-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
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Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
veriindert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsefzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamf fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der
zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren
gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle
der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnis-verfah-
rens auch Maglichkeiten zur Unterstiitzung des Antragstellers bei der
Denkmalfeststellung geprift.

Informationen hierzu finden Sie unter:

http://www.blfd.bayern.de/medien/denkmalpflege _the-
men 7 _denkmalvermutung.pdf

Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen MaBnahmen
abhdngig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmiiler ei-
nen groBeren Umfang annehmen konnen und rechizeitig geplant
werden miissen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersafz fiir
die Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei
auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu beriicksichtigen
(v.0. Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der
Funde). Bei der Verwirklichung von Bebauungsplinen soll grund-
sitzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsfliche archiolo-
gisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzel-
nen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003,
Az.:26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nt. 3/ Denkmalpflege Informationen
des BLfD 2004/1 (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Gihner]; BayVG
Minchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD
2.3.5Nr.2). Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern
abgestimmte Rechtsauffassung des Bayerischen Staatsministeriums
fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landes-
amfs fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmdlem
enfnehmen Sie bifte der Homepage:
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http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche _grundlagen bo-
dendenkmal.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von
Bodendenkmdilern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsge-
richtshof (Entscheidung vom 22. Juli 2008, Az.: VE. 11-VII-07, juris
/ NVwZ 2008, 1234-1236 [bestiitigt durch die nachgehenden Be-
schlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008,
Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend ange-
regt, aus stidtebaulichen Griinden gesignete Festsetzungen nach §
9 Abs. T BauGB (z. B. nach Nummem 2, 9,10, 11, 15, 20 [Boden-
denkmal als "Archiv des Bodens"]) vorzunehmen.

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Stadt lllertissenvor, die
Entleerung der Millbehlter gesammelt an einem Standort durch-
fihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt lllertissenbehilt
sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hihenfixpunkte (Ndgel) eingebracht.

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

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz
versehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energie-Erzeugung sollfe
von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Bei Doppelhdusem sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seiflicher und hohenmdaBiger Versatz).

Fir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr.
4/2015 "Mischgebiet ndrdlich der ZeppelinstraBe und Gstlich der
Wilhelm-Walker-StraBe" gilt die gemeindliche Stellplatz-Satzung in
ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung iber
die zulissige Grundfldche festgesetzt ist, sollte fiir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Keftenhduser
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515  Plangenavigkeit

516  Lesharkeit der Planzeich-

efc.) die max. Ausschopfung der Grundfliche fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frihzeitig vereinbart
werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fenfamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Stadt Illertissen HauptstraBe 4, ein-
gesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kannen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Stadt Illerfissen-
noch die Planungsbiiros Gbenehmen hierfir die Gewihr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze).
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1'S. 2414), zuletzt getndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI.1S.1722), Art. 6 (bei Abstandsfl-
chen) und Art.81 der Bayerischen Bavordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Entsch. des BayVerfGH vom 09.05.2016 (GVBI. S.89),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. 1 S. 1548) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S.58), zuletzt geiindert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. I S.1509), hat der Stadtrat der Stadt lllertissen den Bebavungsplan "Gewerbe- und Misch-
gebiet nordlich der ZeppelinstraBe und westlich der Wilhelm-Walker-StraBe" in dffentlicher Sitzung am
10.07.2018 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungshereich

Der riiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischgebiet nérdlich der ZeppelinstraBe und
dstlich der Wilhelm-Walker-StraBe" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 09.02.2018.

§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 wird eine Ausgleichsfliiche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme befindet sich auf einer
Teilflache der FI.-Nr. 634 der Gemarkung Unterroth.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischgebiet nordlich der Zeppelinstrae und 6stlich der Wilhelm-Walker-
StraBe" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 09.02.2018. Dem Bebauungsplan wird die
Begrindung vom 09.02.2018 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrlissig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000, - € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.
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§5 In-Krafi-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischgebiet ndrdlich der ZeppelinstraBe und astlich der Wilhelm-Walker-
StraBe" der Stadt lllertissen tritt mit der ortsUblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem.
§10 Abs. 3 BauGB).

(Dienstsiegel)
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7 Begriindung — Stddtebaulicher Teil

7.1 Allgemeine Angaben

7.1.1  Iusammenfassung

/.1.1.1  Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

/.12 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

/.1.2.1  Der zu iberplanende Bersich befindet sich im Nordwesten der Stadt Illertissen dstlich angrenzend
an die Bahnlinie "Kempten-Neu-Ulm".

7.1.2.2 Der Geltungsbereich grenzt im Norden an das Grundstiick mit der FI.-Nr. 961, das als gewsrbliche
Baufliche entwickelt wird und im Osten an die Bahnlinie "Kempten-Neu-Ulm". Im Siden und
Westen schlieBt der Geltungsbereich an die vorhandene Bestandsbebauung an.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm.: 958, 959,
960, 961 (Teilflache) und 961/5.

7.2 Stiidtebauliche und planungsrechtliche Belange

72.1  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

7.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden von der Lage im Unferen lllertal bestimmt.

7.2.1.2  Im dstlichen Bereich des Planungsgebietes befinden sich zahlreiche Biume und Gehdlzstrukturen
sowie eine Griinlandfldche. Westlich davon grenzen die Hallen der "Walker Grundstiicksgesellschaft
mbH & Co. KG" an.

7.2.1.3  Die Uberwiegenden Teile des Gelindes sind nahezu eben.

7.2.2  Erfordernis der Planung

7221 Mit der Entwicklung der Fliche will die Stadt lllertissen den beschriebenen Bereich planungsrecht-
lich sichem, um eine sinnvolle stidtebauliche Weiterentwicklung des Mischgebietes nérdlich der
"TeppelinstraBe" zu gewdhrleisten. Der Stadt lllertissen liegen zum Zeitpunkt der Planaufstellung
konkrete und dringliche Anfragen zu gewerblichen Baufliichen fiir ortsansissige Betriebe vor. Wei-
fere vergleichbare Flachen zur Entwicklung von gewerblichen Bauflichen befinden sich nicht im
verfiigbaren Fldchenpool der Stadt lllertissen. Um eine Abwanderung dieser Betribe zu verhindern,
muss die Stadt lllerfissen entsprechende Fliichenpotentiale fiir diese Betriebe schaffen und bauleit-
planerisch tiitig werden. Neben dem zu schaffenden Expansionsraum wird gleichzeitig beabsichtigt
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1.2.2.2

1223

123
1231

auch gewerblich nutzbare Flichen zur Deckung des Bedarfes der drtlichen Handwerkerschaft sowie
weiterer Klein- und mittelstindischer Unternehmen zu sicherm.

Des Weiteren ist die Stadt Illerfissen bestrebt, auch langfristig eine ausgewogene Zusammenset-
zung der Bevalkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von réiumlich angrenzenden Ar-
beitsplitzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfiir eine Voraussetzung dar. Die Ausweisung
von gemischten Baufldchen erméglicht die Ansiedelung neuer Arbeitsplitze in riumlicher Nahe zur
bestehenden Wohnbebauung. Durch diese Planung kinnen teilweise zukiinftige Pendlerbewegun-
gen vermieden werden. Da auch fir diese stddtebaulichen Entwicklungsziele auf Grund der Nach-
frage nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale
zur Verfiigung stehen, sieht die Stadt Illertissen die stiidtebauliche Notwendigkeit an dieser Stelle
bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Der Bedarf an gemischten Baufldchen kann zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht konkret er-
mittelt werden. Es wird jedoch zu Grunde gelegt, dass ein Bedarf an Baugrundstiicken fir kleinere
Betriebe, inshesondere ortsansdssigen Handwerksbetrieben bestehen wird. Erfahrungsgem legen
diese Betriebe groBen Wert auf rdumliche Nihe zu ihren Auftraggebern und ihrem Personal. Fiir
die drei Siedlungs-Schwerpunkte innerhalb der Gemeinde kann davon ausgegangen werden, dass
jeweils die Ansiedlung bzw. Umsiedlung oder Erweiterung von 5 Betrieben innerhalb von 15 Jahren
erfolgt.

Ubergeordnete Planungen

Fiir den dberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
emn 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

- 1.1 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stiirken und Potenziale der Teilriiume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 1.12 Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und tkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzuriiumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintriichtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.
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— 2.1.5 Anhang 1

— 2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte"

— 228

- 32

— 411

- 06.2.]

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsomen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.

Festlegung der Stadt Illertissen als Mittelzentrum.

Festlegung der Stadt Illertissen als Verdichtungsraum.

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standor-
ten mit leistungsfdhigem Anschluss an das dffentliche Verkehrsnetz, insbeson-
dere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr, zu konzentrieren.

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

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen nachhaltig zu ergénzen.

Erneuerbare Energien sind verstdrkt zu erschlieBen und zu nutzen.

7.2.3.2  Firden Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-1ller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VIl 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
verdffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) baw.
Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft ge-
freten 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]

—B11.2

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

Fldchen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
charakteristische Landschaftsbild |[. . .] sollen méglichst vermieden werden.
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1233

1234

1.2.35

724
7.2.4.1

— Bl Die gewachsene dezentrale Siedlungs-Struktur [...] soll erhalten und unter
Riicksichtnahme auf die natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
durfnissen der Bevdlkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei
sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschaftsspezifischen
Siedlungsformen erhalten werden.

—BIIT.11 Die Siedlungsfitigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

—BIIT4 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile [...] sollen grundsitzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [.. ]

—BIV1.] Lur Enreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunktur-Empfindlichkeit soll . . .] auf eine méglichst ausgewo-
gene Branchen-Struktur hingewirkt werden.

— Karte Raum- Ausweisung der Stadt lllertissen als Mittelzentrum.
struktur

Lu Ziel 3.2 Potentiale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfldchen vorhanden. Die Gebiiudeleerstiinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz
und kénnen auf Nachfrage der Stadt Illertissen bei den Eigentimern auch kurz- bis mittelfristig
nicht erworben werden. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen ergiinzenden Teil-
bereich eines bereits bestehenden gewerblich genutzten Bereichs von lllertissen, wodurch bereits
bestehende Infrastruktur, wie ErschlieBungsstraBen genutzt und erweitert werden kénnen. Dadurch
werden die Potenziale der Innenentwicklung ausgeschapft.

Die Stadt lllertissen verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan (rechtsgiltig seit
11.08.2010). Die @berplanten Flichen werden hierin als gewerbliche Baufldichen (6) dargestellr.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des gilltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flichen-
nutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs.3
BauGB). Zukinftig werden fir den Bereich des Bebauungsplanes gemischte Baufliichen (M) dar-
gestellf.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Mllgemeine Zielsetzung der Planung ist s, den bestehenden orfsansiissigen Gewerbetreibenden
einen angemessenen Expansionsraum und gleichzeitig der Bevélkerung weiteren Wohnraum zur
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Verfiigung zu stellen. Langfristig soll eine sinnvolle stiidtebauliche Entwicklung der Stadt lllertissen
gewdhrleistet werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Behrdenbeteiligung gemB & 4 Abs. T BauGB wurde im Besonderen
auf die bestehende Bahnlinie Kempten — Neu-Ulm und deren zukiinftigen Funktionalitdt (Ausbau-
maglichkeiten) hingewiesen. Des Weiteren wurde auf die Immissionen von Seiten der Gewerbetrei-
benden und die bestehenden Leitungen hingewiesen.

Durch die TOV SUD Industrie Service 6mbH wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische Un-
fersuchung mit Datum vom 26.02.2016 erstellt in deren Rahmen im Wesentlichen die durch den
Schienenverkehr auf der dstlich verlaufenden Bahnstrecke Kempten - Neu-Ulm und durch den Stra-
Benverkehr auf der ndrdlich gelegenen Nordtangente verursachten und innerhalb des Plan-gebietes
wirksamen Gerduschimmissionen ermittelt und beurteilt wurden. Zusiitzlich hierzu wurde mit Da-
tum vom 22.06.2017 eine ergdnzende Stellungnahme erstellt.

Fiir den Bereich, der unmittelbar an die Bahnlinie Kempten - Neu-Ulm angrenzt ist eine Risgelbe-
bauung vorgesehen, um den immissionschutzrechtlichen Konflikt, der von den Immissionen der
Bahnlinie ausgeht, zu ldsen. Zudem ist an der Riegelbebauung im Osten des Plangebiefes entlang
der Bahnlinie Kempten-Neu-Ulm sicherzustellen, dass keine Fenster von schutzbediirftigen Wohn-
und Aufenthaltsrdumen an den jeweiligen Ostfassaden sowie an den jeweils betroffenen Nord-und
Stidfassaden angeordnet werden. Als MaBstab hierfiir ist der sog. "Schwellenwert" zur Gesund-
heitsgefdhrdung in Hohe von nachts 60 dB(A) heranzuziehen.

Erst nach Umsetzung der genannten Riegelbebauung ist eine weitere Bebauung innerhalb des
Geltungsbereiches zuldssig, um insbesondere die wohnliche Nutzung innerhalb des Mischgebietes
vor Ldrm-Immissionen zu schijtzen.

Fiir das geplante Mischgebiet soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht werden
kénnen. Es wurde daher ein Festsetzungskonzept erstellt, dos maglichst flexibel und bedarfsge-
rechte Bebauung zuldsst.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldissigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.
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Stadtebauliche Entwurfs-Alternativen

Fir dus geplante Gebiet wurde ein stidtebaulicher Entwurf (vom 21.07.2015) angefertigt. Die
Grundlage dieses stidtebaulichen Entwurfs bildete ein griBerer Umgriff. Dieser wurde im Laufe des
Verfahrens in zwei Abschnitte unterteilt. Der stiidtebauliche Entwurf sieht im ndrdlichen Bereich des
Plangebietes Gewerbefldchen (GE) und im sdlichen Bereich Mischgebietsflichen (MI) vor. Dieser
ndrdliche Abschnitt ist nicht mehr Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Im Bereich stdlich der neven "Rudolf-Diesel-StraBe" soll gemiiB des stiidtebaulichen Entwurfs ein
Mischgebiet (MI) geschaffen werden. Dieses gliedert sich dstlich und sidlich an die bestehenden
Lagerhallen der "Walker Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG" an. Der dstliche Bersich ist dabei
geprigt von groBeren Grundstiickszuschnitten, der vorrangig fiir Gewerbe angedacht ist. Daneben
sind im stdlichen Bereich fur Wohnnutzung gesignete Grundstiicke vorgesehen. Die ErschlieBung
erfolgt von Norden Gber eine StichstraBe mit Wendeschleife. Von dieser ist eine FuBwegeverbin-
dung Richtung Siden eingeplant. Fir die beiden Grundstiicke im sidwestlichen Teil der FI.-Nr. 960
ist eine ErschlieBung Gber die "FirberstraBe" vorgesehen.

Insgesamt ergeben sich aus dieser Stidtebaulichen 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 ndrdlich der "ZeppelinstraBe". Dabei wird eine abstufende Entwicklung vom
Gewerbegebiet zum Mischgebiet und schlussendlich der Anschluss an das bestehende Wohngebiet
im Siiden zum Ziel gesetzt.

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet siidlich der Nordtangente - Teilbersich"
soll der vorliegende Bebauungsplanentwurf im zweiten Schritt das Mischgebiet und den Anschluss
an die bestehende Wohnbebauung umsetzen.

Planungsrechtliche Vorschriften
Fiir den gesamten Bereich ist ein Mischgehiet (MI) festgesetz.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebistes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

—  Im Mischgebiet ist ein Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungs-Stiitten vorgesehen. Die
genannten Nutzungen wiirden fir den Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu einem
unldsbaren Konfliktpotenzial fihren. Darber hinaus sind weder Grundstiicks-Bemessung noch
ErschlieBungs-Situation fir diese Nutzungen gesignet. Der Ausschluss von Vergniigungsstitten
ist durch deren storenden Charakter auf das gesumte Umfeld begrindet.

Saife 36 Stad Illertissen - Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischgebiet nérdlich der

ZeppelinstraBe und dstlich der Wilhelm-Walker-Strafe"
Textteil mit 74 Seiten, Fassung vom 09.02.2018



— Grundsitzlich ausgeschlossen werden im Mischgebiet fernmeldetechnische Hauptanlagen
gem. §6 Abs.2 Nr.4 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem.
§ 14 Abs.2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedan-
ken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum
Leitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Gebiet enfstehen konnte. Die Bewohner kannfen durch die Anlagen nachhalti in ihrem Wohl-
befinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Be-
einfrichtigung gegeben wire.

—  Fir die bereits bestehende Farberei wird gem.§1 Abs.10 BauNVO Giber eine Fremdkérper-Fest-
setzung in die Planung infegriert, um Erweiterungen, Anderungen und Fmeuerungen aus-
nahmsweise zulissig zu machen, sofemn dadurch die Ausiibung der einzelnen Nutzungen des
Gebietes nicht behindert wird.

7.2.1.3  Die Festsetzungen iber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs.3 v. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (*qualifizierter Bebauungsplan”).
Dabei erhalten diejenigen GriBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstéindlich
sind.

—  Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fiir die Typen 1 und 2 bzw. Typ 3 ergibt einen mg-
lichst groBen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unfer-
schiedlichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,40 und 0,60
befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Ober-
grenzen fir Mischgebiete. Fir den Bestand ermdglicht er eine maBvolle Erweiterung der vor-
handenen Gebdude.

—  Durch die Maglichkeit, die zulissige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(§19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der
vorliegenden geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen
Garagen und/oder Stellpliitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapfr. Zu
beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Ter-
rassen, Schuppen, Gewdichshéuschen, Spielgerte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstn-
den unterirdische Anlagen. Eine heliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir
alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde v.U. zu
Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zu-
lissig wiren. Die gefroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor.
Fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldiche. Fir die
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in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter
gehende Uberschreitungsmadglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-
Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz?2
BauNVO nicht ausdriicklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den ein-
schldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

—  Die Zahl der Vollgeschosse wird bei allen Typen auf 3 festgesetzt. Die Festsetzung der Zahl der
VollgeschoBe in Kombination mit den Gebudehdhen ist sinnvoll, um eine homogene Art der
Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandh@hen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsefzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder
Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir
die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den niichst gelege-
nen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig
geregelt, dass die Hahe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhdhe herangezogen wird.

Die bei Typ 1 festgesetzte offene Bauweise kann alternativ als Einzel- oder Doppelhaus umgesetzt
werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Baukr-
pem auf max. 50 m. Im Bereich des Mischgebiete stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur
zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stidtebauliche Struktur vertriglichen Baukdrper-
groBe dar.

Die bei Typ2 und 3 festgesetzte abweichende Bauweise beschrinkt die Lingenentwicklung auf
75m. Diese Festsefzung dient zum einen der Ermaglichung der Riegelbebauung im Osten, sowie
dem Bedarf der eher gewerblichen Prigung im nord-westlichen Bereich des Plangebietes.

Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhingig von
der jeweils festgesetzten Bauweise von den Inferessenten geprift werden.

Die festgesetzte Zahl der Wohnungen orientiert sich bei Typ 1 an der umliegenden Bebauung unter
der MaBgabe einer maximalen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Dabei sind pro Einzelhaus 3 und
pro Doppelhaushilfte 2 Wohnungen maximal zuldssig. Bei Typ 2 ist die Regelung von maximal 8
Wohnungen pro Einzelhaus und 4 Wohnungen pro Doppelhaushilfte so zu verstehen, als dass
diese Regelung pro fesfgesetztem Gebdudeteil gilt. Die zusammenhiingende Riegelbebauung be-
steht aus drei Gebdudeteilen und ist in Typ 3 mit maximal zuldssigen 36 Wohneinheiten vorzufin-
den.

Die Baugrenzen reichen ber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen
hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible
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Aufteilungen durchzufishren. Auf den Grundstiicken mit der Fl.-Nr. 961 und 961/5 wurde aus Griin-
den des Immissionsschutzes eine Baulinie festgesetzt, um den Lirmschutz der westlich gelegenen,
zuldssigen Wohnbebauung zu gewdhrleisten.

Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Bau-
grenzen) zuldssig.

Durch die Bauhenrschaft ist darauf zu achten, dass im Rahmen der erstmaligen ErschlieBungsmaB-
nahmen der Baugrundstiicke Hauskontrollschchte angelegt werden. Diese sind von Bebauung
bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten und damit ein uneingeschriinkter Zugang zu gewihr-
leisten. Da die Lage der Kontrollschéchte zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauunsplanes zu-
meist nicht abschlieBend bekannt ist, wird darauf hingewiesen, dass deren Freihaltung und der
uneingeschrnkte Zugang auch dann zu gewdhrleisten sind, wenn sich diese innerhalb festgesefzer
Baugrenzen bzw. festgesetzter Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen, Stellpliitze, Nebenanlagen
etc. befinden.

1.2.7.7  Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen
ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden kinnen.

7.2.7.8  Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebude im Gelnde. Zusiitzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebudlichen Profils eine moderate Hahenlage des Frdge-
schoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

728  Infrastruktur

7.2.8.1  Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

7.2.8.2  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orfs-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

7.29  Verkehrsanbindung und Verkehrsflichen

7.2.9.1  Das auszuweisende Baugebiet ist an das Verkehrsnetz angebunden. Der niichstgelegene Bahnhof
ist der Bahnhof lllerissen etwa 1 km siidlich des Plangebietes.

7.2.9.2  Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber Wege und Flichen, die die geplante Woh-
numfeldqualitdt unterstitzen. Die straBenbegleitenden Flchen dienen mit ihren wasserdurchls-
sigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtfldchen so-
wie die Bemessung der Wendemaglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen
sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung
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durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahizeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen konnen
diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen.

Die ErschlieBung erfolgt zudem im Osten mittels einer Wendeschleife. Die StraBenbreite von 6,50
m ist fiir einen Begegnungsfall zweier LKW bei langsamer Geschwindigkeit ausgelegt. Die Wen-
deschleife erlaubt ein uneingeschriinktes Befahren mit Lkw bei verlangsamter Geschwindigkeit.

Die Wendeschleife wurde aus Platzgriinden gewdhlt und ist hier die beste Alternative zur Erschlie-
Bung.

Durch eine Verbindung der Wilhelm-Walker-StraBe mit der FirberstraBe ist das Gebiet von Ost
nach West an das bestehende StraBennetz angebunden. Eine Wendemaglickeit ist in die Verbinung

infegriert.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Im Osten parallel zur Wendeschleife ist ein Fuss- und Radweg geplant. Fiir den
FuBgéinger besteht somit z.B. die Maglichkeit von der Rudolf-Diesel-StraBe im Norden des Bauge-
bietes zur ZeppelinstraBe zv gelangen.

Die Festsetzung von Hahenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(2.B. Grundfldche und Hhe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1ist im sdlichen und im mittleren Bereich vorgesehen. Er ist als Ein- und Zweifamilien-
haus in zweigeschoBiger Bauweise konzipiert. Die festgesetzte offene Bauwsise beschriinkt die
Linge von Hauptgebduden auf max. 50 m. Er stellt eine in Fliiche und Héhe reduzierte Uber-
gangsform zu den Freiflchen dar.

— Typ2istim norddstlichen und im dstlichen Teil der Planung vorgesehen. Erkann als Einzelhaus
mit bis zu acht Wohnungen oder als Doppelhaus mit je vier Wohnung genutzt werden. Die
Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift werden. Dies betrifft insheson-
dere die KenngrdBen GrundstiicksgriBe, Grundfliichenzahl und Gebéiudehdhe. Die festgesetzte
abweichende Bauweise beschriinkt die Linge von Hauptgebduden auf max. 75 m.

— Typ3 im Osten ist als Riegelbebauung zum Immissionsschutz mit entsprechend festgesetzter
Gebdudehahe konzipiert. Hier muss sichergestellt sein, dass keine Fenster von schutzbediirfti-
gen Wohn-und Aufenthaltsraumen an den jeweiligen Ostfassaden sowie an den jeweils be-
troffenen Nord-und Sudfassaden angeordnet werden. Als MaBstab hierfir ist der sog. "Schwel-
lenwert" zur Gesundheitsgefdhrdung in Hohe von nachts 60 dB(A) heranzuzighen.
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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

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes Nr. 4/2015
"Mischgebiet nordlich der ZeppelinstraBe und ostlich der Wilhelm-Walker-StraBe™
(Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein Mischgebiet (M) im nérdlichen Stadtgebiet von Illerfissen aus-
gewiesen.

Das Gebiet befindet sich westlich der Bahnlinie "Kempten — Neu-Ulm" und dstlich der Wilhelm-
Walker StraBe. Im Siiden und Westen grenzt an den Bereich bestehende Wohnbebauung an. Nérd-
lich des Geltungsbereiches liegt eine Ackerfliche, an welche sich weiter nérdlich gewerbliche Be-
bauung anschlieBt. Im westlichen Geltungsbereich bestehen bereits die Gebiude und Hof-/Zu-
fahrtsfldchen eines griBeren Gewerbebetriebes. Ostlich davon befinden sich eine private Parkan-
lage mit griBerem Altbaumbestand sowie (unmittelbar an der Bahnlinie) eine landwirtschaftliche
Flche (Grinland). Durch das Plangebiet verlduft mittig die FéirberstraBe, welche an der ndrdlichen
Geltungsbereichsgrenze als PrivaterschlieBung fir den bestehenden Gewerbebetrieh endet.

Die Gberplanten Fldichen werden im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan im westlichen Teil als ge-
werbliche Baufldchen, im dstlichen Teil als gemischte Bauflichen dargestellt. In beiden Teilbersi-
chen besteht teilweise die Darstellung "SchallschutzmaBnahmen erforderlich” (Schutz vor den
Lirmimmissionen der Bahnlinie im Gberplanten Bereich sowie Schutz der angrenzenden Wohnbe-
bauung vor Lirmeinwirkungen aus dem iberplanten Gebiet). Der integrierte Landschaftsplan stellt
die im dstlichen Bereich vorhandenen Gehdlze als Bestand dar und weist entlang der Bahnlinie
einen Grinstreifen zur Durchgrinung bzw. als anbaufreien Streifen aus. Der gewdhlte Standort ist
auf Grund der angrenzenden Gewerbe- und Mischgebiete sowie der hervorragenden Verkehrsan-
bindung Gber die Nordtangente fir ein Mischgebiet in hinreichendem MaB geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Mischgebietes. Der bestehende
Gewerbebetrieb soll in seinem Bestand gesichert werden; gleichzeitig werden die angrenzenden
Fldchen fir weitere Gewerbebetriebe und Wohnnutzungen weiterentwickelt.

Fiir den Bebauungsplan "Mischgebiet ndrdlich der ZeppelinstraBe und dstlich der Wilhelm-Walker
StraBe" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umwelthericht
gem. § 2a Satz?2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.
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8.1.1.6

8.1.1.7

8.12

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 11.282 m? erfolgt vollstindig auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Mischgebiet nérdlich der ZeppelinstraBe und dstlich der
Wilhelm-Walker-StraBe" auf einer externen Fldche der Gemarkung Unterroth (Teil der Fl.-Nr. 634).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) befriigt insgesamt 4,12 ha, davon sind 4,00 ha
Mischgebiet und 0,12 ha Verkehrsfliichen. Der Flichenbedarf im westlichen Geltungsbereich muss
unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass hier bereits Baurecht besteht und der Bereich auf
einer Fldche von 1,77 ha bereits bebaut ist.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. Th Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Donau-ller sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung
direkt betroffen. Die Darstellung des regionalen Griinzuges nérdlich des Stadthereiches von lllertis-
sen wird nicht berdhrt. Die Planung steht auch in keinem Widerspruch zu sonstigen fiir diesen
Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (sighe stidtebauliche Begriindung).

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (rechtsgiiltig seit 11.08.2010):

Die Gberplanten Fldchen werden im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan im westlichen Teil als ge-
werbliche Bauflichen, im dstlichen Teil als gemischte Baufliichen dargestellt. In beiden Teilberei-
chen besteht teilweise die Darstellung "SchallschutzmaBnahmen erforderlich” (Schutz vor den
Lirmimmissionen der Bahnlinie im Gberplanten Bereich sowie Schutz der angrenzenden Wohnbe-
bauung vor Larmeinwirkungen aus dem Gberplanten Gebiet). Im Rahmen der Planung sind in dem
Planungsbereich ausschlieBlich gemischte Baufldchen vorgesehen. Da die im Bebauungsplan zu
freffenden Festsetzungen und Gebiefs-Einstufungen mit den Darstellungen des rechtsgiltigen Fld-
chennutzungsplanes feilweise nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fléichennutzungsplanes
erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Der inte-
grierte Landschaftsplan stellt die im dstlichen Bereich vorhandenen Gehdlze als Bestand dar und
weist entlang der Bahnlinie einen Griinstreifen zur Durchgriinung bzw. als anbaufreier Streifen aus.

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

Weitere Schutzgebiete/Biotope:
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— s befinden sich keine kartierten und geschitzten Biotope im niheren Umkreis zur Planung.

Die nchstgelegenen Biotope liegen auBerhalb des bebauten Siedlungsbereiches von lllertis-
sen ("lllerleitenwald nordlich lllertissen" (Biotop-Nr. 7726-0034-001) und Mihlbach westlich
lllertissen (Biotop-Nr. 7726-0050-002); beide dber 500 m vom Geltungsbereich entfernt).

—  Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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

821  Bestandsaufnahme der einschligigen 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)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vemetzungs-
grad der betrachteten LebensrGume sowie das Vorkommen geschiitzter oder geféihrdeter Arten bzw.
Biotope.

—  Beim Plangebiet handelt s sich im Osten um eine Griinlandeinsaat mit geringer Artenvielfalt

(viel WeiB-Kles). Im westlichen Geltungsbereich besteht ein Gewerbebetrieb, dessen Grund-
stiick fast vollstdndig mit Gebduden und Hofflichen versiegelt ist und prakiisch keine Eingrii-
nungsstrukturen aufweist. Stdlich dazu angrenzend befindet sich ebenfolls eine landwirt-
schaftlich genutzte Fliche (Baulicke). Der Lebensraumwert der genannten Habitate ist auf
Grund der bestehenden Versiegelung bzw. der intensiven Nutzung sehr gering.

Iwischen der Bebauung im Westen und dem Grinland im Osten liegt eine private (einge-
ziunte) Parkanlage (etwa 0,83 ha). Dabei handelt es sich um eine eher extensiv genutzte
Wiesenfliiche mit zahlreichen dlteren Biumen. Diese Flichen weisen einen hohen Lebens-
raumwert inshesondere fir typische Siedlungs-/Gartenvigel auf. Im Rahmen von artenschutz-
rechtlichen Kartierungen innerhalb der Vegetationsperiode 2016 wurden sowohl Végel als auch
Fledermuse in diesem Bereich kartiert (im Detail siehe artenschutzrechtliches Gutachten vom
06.07.2017). In Bezug auf Fledermduse konnten keine besefzten Quartiere nachgewiesen
werden. Eine gelegentliche Nutzung als Tagesquartier von Einzeltieren kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden. Das Plangebiet dient der Zwergfledermaus und der Kleinen Bartfleder-
maus gelegentlich zur Nahrungssuche. In Bezug auf Vigel wurden wihrend der avifaunisti-
schen Kartierung insgesamt 27 Arten nachgewiesen, darunter einige wertgebende Vogelarten,
die das Gebiet als Brut- oder Nahrungshabitat nutzen. Es fanden sich neben typischen Hah-
lenbriitern auch Arten des Dickichts, wie bspw. Zaunkdnig. Ein Gartenrotschwanz wurde als
Durchziigler dokumentiert.
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—  Entlang der Bahnlinie im Osten kommt als streng geschiitzte Arte die Zauneidechse vor, welche
den westexponierten Boschungsbereich als Lebensraum nufz.

—  Das tberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgiingigkeit fir Tiere wegen der zahlreichen
benachbarten Verkehrswege stark vorbelastet (Bahnlinie im Osten, Wilhelm-Walker-StraBe im
Westen). Der Ldrm und die Stdrungen durch den Verkehr und die Einrichtungen in den beste-
henden Gewerbegebieten lassen die Fldchen v. a. fir strungsempfindliche Tiere als sehr un-
geeignet erscheinen.

— Wegen der groBen alten Biume und der angrenzenden Bahnlinie (Zouneidechsen-Habitat)
kommt dem Plangebiet zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fiir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskirper 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. Darber hinaus wird die Eignung der Fliichen fir eine Bebauung
bewertet,

—Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zu den Schotterfluren der Iller-Lech-Region. Im
Gebiet stehen die sandig-kiesigen Niederterrassen- und Spitglazialschotter der Wiirmeiszeit
an, die generell von guter bis sehr guter Durchldssigkeit sind und denen daher eine groBe
Bedeutung fiir die Grundwasserneubildungsrate zukommt.

—  Die hauptsichlich vorkommenden Baden sind fast ausschlieBlich Pararendzina aus kiesfih-
rendem Carbonatlehm (FluBmergel oder Schwemmsediment) ber Carbonatsandkies bis -
schluffkies (Schotter). Im Bereich des Gehilzbestandes und des Griinlandes im stlichen bzw.
siidwestlichen Geltungsbereich handelt es sich um Gberwiegend offene bzw. unversiegelte Bo-
denfldchen, die landwirtschaftlich (Infensivgrinland) bzw. als private Parkanlage genufzt wer-
den. Im westlichen Teil des Geltungsbereichs ist der Boden durch den hier bestehenden Gewer-
bebetrieb (groBe Hallen, befestigte AuBenanlagen, StraBe) weitestgehend versiegelt, so dass
der geologische Untergrund sowie die Baden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in
ihrer urspriinglichen Form in Erscheinung treten.

—  Die natiirlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichshodenschiitzung (Bodenschétzungs-
ibersichtskarte, umweltatlas.bayern.de), welche das Plangebiet in drei Teilbereiche mit jeweils
verschiedenem Acker-Bodentyp einteilt, sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz werden im folgendem bewertet:

Unversiegelte Baden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern
oberflichlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen
(bei Niederschlagsereignissen) der Baden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 3 im westlichen
und mittleren Bereich sowie im dstlichen Bereich mit der Wertklasse 4 und somit ingesamt als
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eher hoch eingestuft, sodass dieses Vermagen in seiner Funktion méglichst erhalten bleiben
sollte.

Auch das Rickhaltevermagen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitdten sein kinnen, wird im westlichen Bereich mit der Wertklasse
4, im mittleren Bereich mit der Wertklasse 2 und im dstlichen Bereich ebenfalls mit der Wert-
Klosse 4 eingestuft. Die Teilbereiche werden somit z.T. mit hohen Funktionswerten eingestuft.

Die natirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Bdden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittel produk-
fion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Ackerschitzungsrahmens des "Merkblatts iber den Auf-
bau der Bodenschitzung" (Bayerisches Landesamt fiir Stevern, Februar 2009) wurde fiir den
im Anderungsbereich anstehenden Boden eine Ackerzahl im westlichen Bereich von 73-66, im
mittleren Bereich von 26-21 und im dstlichen Bereich von 67-60 ermittelt, was nach der lan-
desweiten Bewertungsskala einer sehr geringe- (Wertklasse 1) bzw. hohe Ertragsfahigkeit
(Wertklasse 4) entspricht.

Das Standortpotenzial fur die natirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natiirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Ackerzahlen mit 26-21 hzw.
73-66/67-60 und somit auch die natirliche Ertragsfihigkeit im unteren bzw. oberen Bereich
liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer eher durchschnittlichen Wahrscheinlichkeit
ausgegangen, im Plangebiet hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte
fir deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschiitzung des Standortpotenzials fir die na-
firliche Vegetation kann jedoch nur expertengestitzt erfolgen.

—  Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fliichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden. Ein geotechnisches Gutachten liegt nicht vor.

— In dstlicher Richtung befindet sich in einem Abstand von etwa 100 m das Bodendenkmal "
Brandgrdber der Urnenfelderzeit" (Aktennummer D-7-7726-0052).

—  Dem Plangebiet kommt auf Grund der fast zur Halfte bersits versiegelten Baden eine geringe
bis mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturnihe der Oberfliichenge-
wiisser (Gewdsserstrukturgte und Gewissergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wassemeubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kiiterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Beeintrichtigungen durch das Vorhaben.

—  Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

Saite 45 Stadt llertissen - Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischgebiet ndrdlich der
€ ZeppelinstraBe und dstlich der Wilhelm-Walker-StraBe"

Textteil mit 74 Seiten, Fassung vom 09.02.2018



Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhiltnisse liegen keine Informationen vor.
Auf Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen,
dass nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

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

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

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

Momentan fallen im sidwestlichen und stlichen Gebiet keine Abwisser an. Das hier auftref-
fende Niederschlagswasser versickert breitfliichig Gber die belebte Bodenzone in den Unter-
grund. Im nordwestlichen Gebiet erfolgt die Entsorgung des Schmutzwassers durch Anschluss
an die Kandle des Abwasserzweckverbandes "Mittleres lllertal”. Das Niederschlagswasser wird
in den stddtischen Mischwasser-Kanal eingeleitet.

Der Gewerbebetrieb im nordwestlichen Geltungshereich verfiigt bereits Gber eine Anbindung
zur dffentlichen Trinkwasserversorgung; die noch unbebauten Fléchen nicht.

8.2.1.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitiit sowie das Vorkommen von Kaltluft-
enfstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

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

Die offenen Flichen des dstlichen und siidwestlichen Plangebietes dienen der lokalen Kaltluft-
produkfion, die zahlreichen Gehdlze im Bereich des Privatparks auf Fl.-Nr. 960 tragen zur
Frischluftprodukfion bei. Durch die Gberwiegende Versiegelung im westlichen bzw. nordwest-
lichen Gebiet wird die Warmeabstrahlung beginstigt, die Verdunstung ist eingeschrinkt. Die
dadurch verursachte thermische Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima.

Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der Verkehrswege und der
im westlichen Bereich vorhandenen Gewerbefldichen reichem sich Schadstoffe in der Luft an.
Durch die landwirtschaftliche Nutzung des dstlichen und siidwestlichen Plangebietes kann es
zeitweise in den siidlich und westlich angrenzenden Wohngebieten zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.
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8.2.1.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schénheit 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.

8.2.1.7

8.2.1.8

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich im westlichen bzw. nordwestlichen Bereich um eine

gewerblich genutzte und sehr dicht bebaute bzw. umfangreich versiegelte Fliche ohne rele-
vante Durchgrinungsstrukturen. Im Gstlichen Bereich befinden sich eine private Parkanlage
mif zahlreichen groBeren Gehdlzen sowie eine infensiv genutzte Grinlandfliche. Im sidwest-
lichen Bereich liegt ebenfalls eine Grinlandfldche, die allseitig von Bebauung umgeben und
daher als Bauliicke einzustufen ist. Die Gberplanten Fliichen liegen im nérdlichen Stadtgebiet
von Illertissen und werden von allen Seiten durch bestehende Infrastruktur und Bebouung
(Gewerbe, Wohnen, StraBen, Bischungen, Bahnlinie) eingefasst. Es bestehen daher keine be-
sonderen Blickbeziehungen und das Gebiet ist von auBen nur marginal einsehbar.

Der Bereich besitzt keine besondere Erholungseignung. Lokale und regionale Wanderwege ver-
laufen im Illertal bzw. weit sidlich vom Plangebiet durch den Stadtkern von Illertissen.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir dos Schutzgut zu.

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

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

Das Plangebiet steht teilweise unter intensiver landwirtschaftlicher Nutzung. Es besitzt fiir die
Offentlichkeit keine Naherholungs-Funktion (keine ausgeschilderten Rad-/Wanderwege, keine
offentlich zugdnglichen Grinanlagen).

Von den im ndheren Umkreis liegenden Gewerbebetrieben sowie von dem im Plangebiet be-
stehenden Gewerbebetrieb wirken Lirmimmissionen auf das Plangebiet und die angrenzenden
Wohnnutzungen ein. Zudem wirken von der Gstlich verlaufenden Bahnlinie "Kempten — Neu-
Ulm" Larmimmissionen auf das Plangebiet ein.

Die landwirtschaftliche Nutzung der im Osten und Siidwesten liegenden Grinlandfliichen kann
in den angrenzenden Wohngebieten zeitweise zu Geruchsimmissionen (z.B. Ausbringen von
Giille, Flissigdung) oder Lirmeinwirkungen fiihren. Derzeit liegen keine Nutzungskonflikte vor.

Dem Plangebiet kommt zusammenfussend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Es befinden sich keine Baudenkmiler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen
auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.
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8.2.1.9  Emeuerbare 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 1.195-1.209 kWh/m?.
Bei einer miffleren Sonnenscheindauer von 1.750-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der ebenen Lage die Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solarenergie sehr gut.

Der Bau von Erdwirmesonden ist laut Energieatlas Bayern im Gebiet zum Schutz des Grund-
wassers und auf Grund kritischer hydrogeologischer und geologischer Bedingungen voraus-
sichtlich nicht maglich.

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

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

8.22  Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Grinlandes vorkemmenden Tiere und Pflanzen geht durch

die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die Bestandsbiume der
Parkanlage kénnen auf Grund der geplanten Bebauung nicht erhalten werden. Fir die Arfen,
welche im Bereich der Bahnlinie vorkommen, kommt es durch die Bebauung voraussichtlich
2u einer Verschattung bisher besonnter Lebensrdume. Die potentiellen bzw. nachgewiesenen
Tauneidechsenhabitate in diesem Bereich werden so mit besintréichtigt. Die biologische Vielfalt
im Gebiet wird durch dus Vorhaben stark reduziert.

Um das Eintrefen von Verbotstatbestdnden im Sinne des Artenschutzrechis (§ 44 BNatSch6)
zu vermeiden, sind bei der Rodung der Gehilze die Vogelschutzzeiten bzw. die Ruhezsiten von
Fledermiusen zu bericksichtigen (d.h. Rodung nur zwischen dem 01.10. und 28.02.). Zudem
sind im riumlichen Umfeld Ersatzquartiere zu schaffen (fiir Vagel Aufhiingung von insgesamt
neun verschiedenen Nistkdsten an Altbumen bzw. Gebduden; fiir Fledermduse Installation
von drei Fledermausflachkdsten sowie drei Fledermaushahlen). Als Ersatz fiir einen Brutplatz
des Zaunkdnigs sind zudem drei Nisthilfen in dichten Baum-/Gebiischreihen in riumlicher
Nihe zum Eingriffsgebiet zu installieren. Fiir die Zauneidechse sind auf einer externen Aus-
gleichsfliche in rdumlicher Nahe zum Plangebiet (Teil der FI.-Nr. 1219; Siidbschung der
Nordtangente etwa 300 m nérdlich des Eingriffsbereichs) ebenfalls Ersatzhabitate anzulegen.
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—  Da das Plangebiet von zahlreichen Verkehrswegen umgeben ist, ist nicht mit der Zerschneidung

von Lebensrdumen zu rechnen. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung (Durchgrinung der Bebauung durch Planzgebote fiir die privaten Baugrundstiicke) kann
das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert werden. Fir die Pflanzung von Biumen und
Strduchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Le-
bensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bil-
den die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung
oder Verbesserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Zur Vermeidung von Anlockwirkun-
gen auf nachtakfive Insekten gelten Einschrdnkungen fir die Beleuchtung von Werbeanlagen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein erheblicher
Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Befrieh von Baumaschi-  Belostung durch Lirm und Erschiltterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgriinland sowie eines groBe- -
gen, BaustraBen ren Altbaumbestandes

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriiumen, insbesondere von na- -
Verkehrsflichen turschutzfachlich hochwertigen AlthGumen

Baumpflanzungen auf den Baugrundsti-  Schaffung von Ersatzlebensriiumen in rdumlicher +
cken; Anbringen von Nistkdsten; Anlage von Nahe zum Eingriffsgebiet
Ersatzquartieren fir die Zauneidechse

betriebsbedingt

Gewerbeausiibung, Betriebs-/Kunden-/An-  u.U. Beeintriichtigung scheuer Tiere -
liegerverkehr, Wohnnutzung

Lichtemissionen, Reflektionen von Photovol- Beeintrichtigung nachtaktiver Insekfen -
taikanlagen

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

—  Die landwirtschaftlichen Ertragsfliichen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein grofBer

Teil der Bodenfldchen fur Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und v.U. quch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukdrper und
Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Beeintriichtigung der vorkommenden
Bdden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunkfionen (Standort fiir Kultur-
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pflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen wer-
den. Innerhalb des Plangebiefes kann es zu einer Gesamiversiegelung in der GréBenordnung
von etwa 3 ha kommen; etwa die Hlfte dieser Fliche ist jedoch durch die bestehende Bebau-
ung bereits versiegelt, so dass die Neuversiegelung entsprechend geringer ausfillt.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kinnen die entstehenden Be-
eintrichfigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfihige) Belge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifliichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefd-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zudem wird durch entsprechende Festsetzungen
gesichert, dass dos Baugebiet an den Gelandeverlauf angepasst wird, domit groBere Erdmas-
senbewegungen und Reliefdnderungen méglichst vermieden werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Logerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zersforung der -

richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstirung des ——

transport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen Funktionen gehen verloren

gesamfe Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——

betriebsbedingt

Gewerbeausibung, Betriebs-/Kunden-/An-  Eintrag von Schadstoffen -
liegerverkehr, Wohnnutzung

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

—  Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in bauzeitlich freigelegtes

Grundwasser kannen auf Grund des groBen Grundwasser-Flurabstandes ausgeschlossen wer-
den. Die geplante Bebauung hat eine Verinderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-
sickerungsleistung und damit auch die Grundwassemeubildungsrate nehmen ab, da Flichen
versiegelt werden. Die Versiegelung wird insgesamt nicht mehr als etwa 1,6 ha offenen Boden
betreffen, so dass der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erheblichem
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MaBe verdndert werden. Unter Betrachtung der u.g. Vermeidungs- und Minimierungsma-
nahmen sind die Beeintrdchtigungen des Schutzguts Wasser insgesamt nicht erheblich.

Fir Stellplitze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfahige) Beldge zulissig, um die Wasseraufnahmeféihigkeit des Bodens soweit
wie mglich zu erhalten und Begintréichtigungen der Grundwassermeubildungsrate zu reduzie-
ren. Das auf den Dach- und Hofflichen der Baugrundstiicke anfallende unverschmutzte Nie-
derschlagswasser soll auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone versickert werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintréige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gewds-

sern

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Hlichenversiegelung reduzierfe Versicke- ——
Verkehrsfliichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Gewerbeausibung, Betriebs-/Kunden-/An-  Schadstoffeintriige -
liegerverkehr, Wohnnutzung

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

—  Durch die zusitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-

ser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kliranlage des Abwas-
serzweckverbandes "Mittleres lllertal" zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Dos auf den StraBenfldchen anfallende Niederschlagswasser wird in den 6ffentlichen Kanal
eingeleitet. Das Niederschlagswasser, dos auf den Dach- und Hoffliichen der privaten Bau-
grundstiicke anfdllt, ist direkt auf den jeweiligen Grundstiicken dber die belebte Bodenzone zu
versickem. Hierbei sind die Verordnung tber die erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten
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Niederschlagswasser (NWFreiV) vom 01.01.2000 sowie die technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beach-
fen.

—  Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die stiidtischen Leitungen.

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

—  Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfld-
chen beschrinkt. Der Gberplante Bereich erfhrt eine geringfigige Verschlechterung der Luft-
qualitiit auf Grund der zusitzlichen Schadstoff-Emissionen durch die Abgase des Mischgebiets-
verkehr oder groBerer (Verbrennungs-)Anlagen in Gewerbebetrieben. Bei Einhaltung der gil-
figen Wérmestandards und Einbau modemner Heiz- bzw. Betriebsanlagen sind keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfiigige Erho-
hung der Vorbelastung umliegender Gebiete ist jedoch méglich.

—  Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrigen fihren.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. quch Schadstof- —
nen fen (Verkehr, Unfdlle)

anlagenbedingt

Enrichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -
Verkehrsflachen unginstigeres Kleinklima

Verlust der Geholzflichen/des Grinlandes — weniger Frischluftproduktion/Luftfilterung (Ge- -
héilze), weniger Kaltluft (Griinland)

betriebsbedingt
Gewerbeausiibung, Betriebs-/Kunden-/An-  Verkehrsabgase, evil. Schadstoff-/Staubemissio- -
liegerverkehr, Wohnnutzung nen aus Gewerbebetrieben

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

—  Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfiihrt das Landschaftshild eine Beeintriichtigung, weil
die offenen Freifldchen bebauut werden. Zudem entfillt die private Parkanlage, welche derzeit
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zur Durchgrinung der Siedlung beitrdgt. Insgesamt kommt es zu einer Verdichtung der Be-
bauung und zu einer Verstirkung des stiidfischen Eindrucks.

Die festgesefzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schiitzen
und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Land-
schaft zu emeichen. Zu diesem Zweck werden zusiitzlich im Bereich an 6ffentliche Fldchen an-
grenzend, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanz-
liste festgesetzten Striuchern wird nur auf max. 5 % der Grundstiicksfldche zugelassen, um
die privaten Griinfldchen sowie die Wohn- und Nutzgirten méglichst natunah zu gestalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer
Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrichtigung des Landschaftsbil- -

desv. a. bei griBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und je nach Situation Wirkung abschéitzen, bei Bau- 0
Verkehrsflichen liicken eher posifiv, bei Ortsrand-Vorverlagerung

eher negativ
Entfernung der Gehdlzfldiche geringere Attrakfivitit fir Naturerlebnis -
betriebsbedingt
Lichfemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Fliichen gehen verloren. Die Erlebbarkeit des land-
schaftlichen Umfeldes erfihrt durch die geplanten Baukdrper eine geringfiigige Besintriichti-
qung. Da der Bereich und seine Umgebung auf Grund der derzeitigen Nutzung und wegen
fehlender Wegeverbindungen keine groBe Bedeutung fiir die Erholung hat, ergibt sich hier-
durch keine Verschlechterung fir das Schutzgut. Dafiir wird durch die Planung never Raum fiir
die Ansiedlung von Betrieben ermdglicht, wodurch Arbeitsplitze gesichert oder neu geschaffen
werden kannen. Zudem wird neuer, innerstidtischer Wohnraum geschaffen.

Fiir die geplante Bebauung ergibt sich eine geringfiigige Beeintrichtigung auf Grund der Be-
wirtschaftung der im Norden weiterhin angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen, von denen
Lirm- und Geruchs-Emissionen ausgehen knnen.

Durch die TUV SUD Industrie Service 6mbH wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische
Voruntersuchung ersfellt (Ergebnisse der Berechnung Schienenverkehrslrm - Stellungnahme
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vom 22.06.2017). Hierbei wurde als Voraussetzung die im Bebauungsplan im dstlichen Gel-
fungsbereich festgesetzte Riegelbebauung mit einer Mindesthihe von 8 m (Wandhahe) bzw.
12 m (Firsthohe) zugrunde gelegt. Fir die beiden geplanten eingeschoBigen Gebdude inner-
halb der Riegelbebauung wurde eine Hihe von 3 m zugrunde gelegt. Unter diesen Vorausset-
zungen wird nachts der zuldssige Orientierungsert des Beiblatts der DIN 18005 in Hghe von
50 dB (A) im Wesentlichen im gesamten westlichen Bereich des Plangebietes eingehalten bzw.
unterschritten. Der um 4 dB (A) hohere Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird im gesam-
fen Plangebier westlich der geplanten StichstraBe eingehalten bzw. unterschritten. In den Be-
reichen des Plangebietes, in dem der Orientierungswert dberschritten wird, kinnen diese Uber-
schreitungen im Rahmen der Abwigung bewiltigt werden. An der Riegelbebauung im Osten
des plangebiets ist sicherzustellen, dass keine Fenster von schutzbedirftigen Wohn- und Auf-
enthaltsriumen an den jeweiligen Ostfassaden sowie an den jeweils betroffenen Nord- und
Siidfassaden angeordnet werden. Als MaBstab hierfir ist der sog. "Schwellenwert" zur Gesund-
heitsgefdhrdung in Hhe von nachts 60 dB (A) heranzuziehen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Léirm und Erschiltterungen, Frei- —

rung von Baumaterial, Befrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++
Verkehrsfldchen never Arbeitsplitze, Schaffung zusiitzlichen

Wohnraums
betriebsbedingt

Gewerbeausibung, Befriebs-/Kunden-/An-  Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
liegerverkehr, Wohnnutzung [drm, Verkehrsabgase

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

Da im dberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, ensteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wahrend der Bauausfishrung, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griiber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
dus Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, bzw. die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Neu-Ulm unverziiglich zv benachrichtigen.
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8.2.2.9

8.2.2.10

8.23

8.2.3.]

8.2.3.2

8.2.3.3

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Ethihung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung van Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kinnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukinftiger Baukdrper zur nahezu optimalen
Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Austichtung maglich. Anlagen zur Gewinnung
von regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBer-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zulissig.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwiirme muss bei Bedarf gesondert gepriift
werden. Die Nutzung von Erdwdrme ist méglich, aber bisher nicht vorgesehen.

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 Umwelizustandes bei Nicht-Durchfihrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Beziiglich der o. g. Schutzgiiter kinnen sich im westlichen Geltungshereich die gleichen Veriinde-
rungen ergeben wie bei der Umsetzung des Bebauungsplanes, da es sich bei den FI.-Nrm. 959 und
958 um " Fldchen der im Zusammenhang bebauten Orts-Teile" im Sinne des § 34 BauGB handel.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt die Grinlandfliche als landwirtschaftlicher Ertrags-
standort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. Die private Parkfldche im Gebiet
bleibt dann bestehen. An der biologischen Vielfalt éindert sich nichts auf Grund von baulichen MaB-
nahmen in diesem Bereich. s ist keine Vertinderung der vorkommenden Bden und der geologi-
schen Verhltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das
Gebiet, in dem noch kein Baurecht besteht wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Lufrqua-
litdit unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltlufrentstehung. Das Land-
schaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.
Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben
sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine zusiitzlichen Energie-
quellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verinderung.

Unabhiingig davon kiinnen Anderungen eintrefen, die sich nutzungsbedingt (z.B. Infensivierung
oder Extensivierung der Ackernutzung), aus groBraumigen Vorgiingen (z.B. Klimawandel) oder in
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824

8.2.4.1

8.24.2

8.2.43

8.2.4.4

8.2.45

8.2.4.6

Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) erge-

ben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-

zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Stadt; ein unmittelbarer 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. 2¢
Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Fiir die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Die
FI-Nm. 959 und 958 (westliche Teilfldche) erfiillen auf Grund ihrer Lage und der bestehenden bzw
umliegenden Bebauung die Voraussetzungen von Vorhaben innerhalb der im Zusummenhang be-
bauten Ortsteile gem. § 34 BauGB. Daher ist in diesen Bereichen die Bebauung bzw. Nachverdich-
tung auch ohne die Aufstellung eines des Bebauungsplanes grundsiitzlich méglich. Das Gbrige
Plangebiet erfilllt die Voraussetzungen gem. § 34 BauGB nicht. Auf diesen Fliichen findet durch
die Uberplanung ein zustitzlicher Eingriff statt, welcher auszugleichen gilt. Ein Ausgleichsbedarf
entsteht nur dorf, wo im Vergleich zum Bestand zusitzliche Eingriffe ermdglicht werden. Im vorlie-

genden Planungsfall geschieht dies durch die Uberplanung von landwirtschaftlichen Flichen und
einer privaten Parkanlage mit Mischgebiets- und Verkehrsflichen im stlichen Plangebiet.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann durch-
gehend mit "ja" beantwortet werden. Inshesondere der Punkt 1.1 (kein Wohn-, sondern ein Misch-
gebief) sowie der Punkt 1.2 (GRZ>0,30) spielen 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 fiir den zu
betrachtenden dstlichen Geltungsbereich anhand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen
1a bis Tc des Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Im Bereich der geplanten Bebauung handelt es sich momentan
um eine private Parkanlage mit alten, wertvollen Baumbestinden. Es ergibt sich hieraus eine Teil-
Luordnung zur Liste 1b, unterer Wert. Zudem kommen landwirtschaftliche Fléichen vor, fir welche
sich eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert ergibt.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um offene Bodenfldchen (Parkanlage sowie landwirtschaftliche
Flchen) bzw. um anthropogen Gberpriigten Boden unter Dauerbewuchs. Daraus ergibt sich eine
Teil-Zuordnung zur Liste 1h, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich teilweise um Fliichen mit relativ hoher Versickerungsleistung. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste b, unterer Wert.
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8.2.4.7

8.2.4.8

8.24.9

8.2.4.10

8.2.4.11

8.2.4.12

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

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um strukturarme Agrarfldchen sowie um eine land-
schaftlich reizvolle, aber fir die Offentlichkeit nicht zugingliche Parkanlage. Es ergibt sich hieraus
eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert (Grinland) bzw. zur Liste 1b, oberer Wert (Gehdlze).

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich fir die landwirtschaftlichen Flchen eine Zuord-
nung zur Liste Ta, oberer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I) sowie fiir die Gehdlzbestiinde eine Zuordnung zur
Liste 1b, unterer Wert, das heiBt es handelt sich um ein Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Naturhaus-
halt und Landschaftshild (Kategorie I1).

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 Typs A, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist griBer 0,35 (im Durchschnitt).

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

—  Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir die privaten Baugrundstiicke (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensiiiume)

— nafurnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Gehidlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensriiume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Bereich an dffentliche Fliichen angrenzen (plo-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— Einschriinkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GriBe und Gestaltung (bavord-
nungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehahen, der Gebudeformen und der Gebdudemassen; Einschriinkung
der Farbgebung fir die Gebdudedacher (Schutzgut Landschaftshild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Beliige (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Fir die beiden zu betrachtenden Teilgebiete ergeben sich unterschiedliche
Kompensationsfaktoren. Auf Grund der 0.g. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird da-
bei jeweils von einem mittleren bis unteren Wert ausgegangen. Fiir den Bereich des Infensivgriin-
lands ergibt sich ein Kompensationsfakfor von 0,4 (Feld A1, mittlerer Wert). Bei einer Eingriffs-
Flache von 7.441 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliche von 2.976 mZ. Fir die
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8.2.4.13

8.2.4.14

Bereiche der Parkanlage ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 1,0 (Feld All, oberer Wert). Bei
einer Eingriffs-Flache von 8.306 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von
8.306 m”. Wie oben bereits erwiihnt, miissen die westlichen Fliichen, fir die bereits Bourecht gem.
§ 34 BauGB besteht und die z.T. bereits bebaut sind, nicht ausgeglichen werden. Insgesamt ergibt
sich somit eine erforderliche Ausgleichsfldche von 11.282 m2. In der nachfolgenden Auflistung sind
die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliche (m?)  erforderliche
faktor Ausgleichsfliiche

(m?)

Landwirtschaftliche Fldchen Al 0,4 7441 2.976
Gehilzbestinde Al 1,0 8.306 8.306
bestehende Strafle ("FirberstraBe") - - 757 0
Innenbereichsfldchen (FI.-Nrm. 958 und - - 24763 0

959), groBrenteils bersits bebaut

Summe 41.267 11.282

Die Auswahl gesigneter Fldchen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfliche befindet sich auBerhalb
des Plangebiefes auf der FI-Nr. 634 der Gemarkung Unterroth. Bei der externen Ausgleichsfliche
handelt es sich um konventionell genutztes Griinland nordwestlich von Unterroth (in der Nihe des
groBen Weihers beim Sportplatz). Im Bereich der hier liegenden Riedwiesen wurden in der Vergan-
genheit bereit Ausgleichsfldchen der Gemeinde Unterroth angelegt. An die jetzt vorgesehene, ins-
gesamt 3,06 ha groBe Fliche grenzt im Westen der "Eisenbach” an, entlang dessen ein gem. §30
BNatSchG kartiertes Biotop verlduft "Begleitvegetation des Eisenbachs nordwestlich von Unter-
roth", Nr. 7726-1051, Teilfldchen 1 und 2). Das Gewdsser ist Teil des FFH-Gebietes "Obenhausener
Ried und Muschelbiche im Rothtal" (Nr.7726-372). Im Siden und Siidosten grenzen ebenfalls
Gehalze an, die im Uferbereich von hier vorhandenen Timpeln und Weihern wachsen. Die Gbrigen
angrenzenden Fldchen werden ebenfalls als Grinland genutzt. Gemdh der Moorbodenkarte von
Bayern (M 1:25.000) handelt es sich bei den anstehenden Baden vorherrschend um Anmoorgley
und Moorgley, gering verbreitet auch um Gley Gber Niedermoor, humusreichen Gley und NaBgley.
Im siidlichen bzw. siidwestlichen Bereich des Flurstiicks liegen Niedermoor- und Erdniedermoorbé-
den vor. Durch die infensive Nutzung sind die Gley- und Niedermoorbdden teilweise degradiert.

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 gemal § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB

(externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"):
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8.2.4.15

8.2.4.16

8.25
8.2.5.1

— Die gesamte Fliche soll zu einer artenreichen Feucht- bzw. Nasswiese entwickelt werden. Die
Fldche ist durch eine zweimalige Mahd im Jahr (1. Schnitt nicht vor 15.07.) mit anschlieBen-
dem Abtransport des Mahguts extensiv zu pflegen. Die Anwendung von Diingemitteln (z.B.
Mineraldinger, Gille, efc.) und Spritzmitteln ist unzulssig.

— Nach 5 Jahren ist in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu prifen, ob die
Mahd auf einen einmaligen Schnitt im Spétsommer/Herbst (ab 01.09.) reduziert werden
kann. Die Entwicklungszeit fir den angestrebten Vegetationsbestond betriigt mindestens

15 Jahre.

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfléchen Lage der Bestands-Situation der ~ angestrebte MaBnahme oder ~ Ausgleichsfld-
Flichen  Fliichen Nutzung che in m?

Fl.-Nr. 634 (Teilfliche) der extern konventionell genutztes  Extensivierung der Grinlandnut- 11.282

Gemarkung Unterroth Grinland zung zur Entwicklung einer arten-

reichen Feucht-/Nasswiese

Summe 11.282

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § 1a BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstindig auf der extenen Ausgleichsfldche FI.-Nr. 634
(Teilfléiche) ausgeglichen. Die nicht dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnete Teilfliche des
0.g. Flurstiicks (19.342 m?) soll ebenfalls extensiviert und als Okokontofliche eingebucht werden.

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

Der Standort wurde auf Grund der vorhandenen ErschlieBung ("Wilhelm-Walker-StraBe" und "Fir-
berstraBe") sowie der im Gebiet und umliegend bereits bestehenden Nutzungen gewiihlt; er ist in
der langfristigen Planung der Gemeinde (Flichennutzungsplan) bereits seit lingerem als gewerb-
liche bzw. Mischbaufldche vorgesehen. Alernativ zur Ausweisung eines Mischgebietes wurde auch
die Festsetzung eines Utbanen Gebietes (MU) geprift. Die Entscheidung fiel jedoch letztendlich fir
das in der Praxis bereits bewdhrte Mischgebiet aus.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.]

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

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

Verwendete Leitfiden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— "Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umset-
zung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" — Ein Leitfaden des Bayrischen Landesamts
for Umweltschutz (2003)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangene um-
weltbezogene Stellungnahmen zu den Themenfeldern Verkehrszunahme, Artenschutz, Natur-
schutz (Eingriffs-/Ausgleichsabarbeitung und Eingrinung), Immissionsschutz (Gewerbelirm-
immissionen sowie Lirmimmissionen der Bahnlinie im Plangebiet, Lirmemissionen aus dem
Plangebiet) und Entwdsserung

—  Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4/2015
"Gewerbegebief siidlich der Nordtangente" der Stadt Illerissen, des TUV Sid, in der Fassung
vom 26.02.2016 (zu den drtlichen Verhdltnissen, Schalltechnischen Rahmebedingungen und
Anforderungen, Ermittlung der Gercuschemissionen und Gerduschimmissionen, Schallschutz-
maBnahmen)

— Ergebnisse der Berechnung Schienenverkehrslirm zum Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischge-
biet ndrdlich der ZeppelinstraBe und dstlich der Wilhelm-Walker-StraBe" - Stellungnahme vom
03.05.2016 und 22.06.2017 der TUV SUD Industrie Service GmbH (zu den zu erwartenden
Larmeinwirkungen der stlich angrenzenden Bahnlinie und den Schutzeffekten der geplanten
Riegelbebauung)

—  Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr.4/2015 "Mischgebiet nérdlich
der ZeppelinstraBe und Gstlich der Wilhelm-Walker-StraBe" des Biros Sieber in der Fassung
vom 06.07.2017 (zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und not-
wendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

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

Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.
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833

8.3.3.1

8.34
8.3.4.]

8.35
8.3.5.1

8.3.5.2

8.3.53

8.3.5.4

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

Die Ausfihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Stadt lllerfissen erstmalig ein Jahr nach Inkraftireten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der Er-
schlieBung, Infrastruktur und gewerblichen Bauflichen durch Ortshesichtigung gepriift. Bei den
genannten Kontrollen sollte auch Gberprisft werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der
Stadt zu Kldren, ob gesignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden kinnen. Da die Stadt dar-
Gber hinaus kein eigenstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende
Informationen der zustindigen Umweltbehérden angewiesen.

Sonstige umweltrelevante Angaben:

Durch die zusitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abfallmenge. Der Abfall wird Gber das
Entsorgungssystem der Stadt lllertissen sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet.

Zusammentassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein Mischgebiet (MI) im Bestand der Stadt Illerfissen ausgewiesen.
Der iiberplante Bereich umfasst 4,19 ha.

An das Plangebiet grenzt im Siiden und Westen bestehende Wohnbebauung begrenzt. Im Westen
fihrt die "Wilhelm-Walker-StraBe" und im Osten die Bahnlinie am Gebiet vorbei. Nérdlich befindet
sich eine landwirtschaftliche Ackerfldche, jenseits derer gewerbliche Bebauung liegt. Innerhalb des
Plangebietes handelt es sich um Bestandsgebude, landwirtschaftlichen Flichen sowie eine kleine
private Parkanlage. Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftshild zu.

Innerhalb sowie im riumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzge-
biete oder Biotope, die durch die Planung beeintrdchtigt werden.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Arten/Lebensrdume durch die Beseitigung der Park-
anlage. Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsichlich
folgende Punkte: Durchgriinung der geplanten Bebauung durch Baumpflanzgeboete fiir die prive-
fen Baugrundstiicke; naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung heimischer, stand-
ortgerechter Gehdlze; Schutz des Ortsbildes durch Ausschluss von Nadelhecken in Bereichen, die an
ffentliche Flachen angrenzen; Minimierung des Versiegelungsgrades in dem Gewerbegebiet durch
Verwendung wasserdurchlssiger Beldge; CEF-MaBnahme fir die Zauneidechse.
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8.3.5.5  Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Boyerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planintemen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichshedarf von 11.282 m? wird auf einer externen
Ausgleichsfliche auf der FI.-Nr. 634 (Teilfliche) der Gemarkung Unterroth kompensiert. Folgende
AusgleichsmaBnahmen sind auf der Fldche vorgesehen: Aufwertung der Fliche fiir den Naturhaus-
halt durch Extensivierung des vorhandenen Intensivgrinlandes.

8.3.5.6  Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung wird die Gberplante Flache voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich bzw. als private Parkanlage genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das
Landschaftshild in dhnlichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhingig von
der vorliegenden Planung ergeben, kannen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

8.3.5.7  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fiir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1
9.1.1.1

212
9.1.2.]

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

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

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukrper beschrinken sich auf das Satteldach, das Pultdach und
das Flachdach. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben.

Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Auspriigungen dieser Dachform.

Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bau-
form ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgauben, Go-

ragen und Nebengebdude.

Regelungen fiir grundstiicksibergreifende Gebiude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme
im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt
hierfiir ebentalls keine sinnvolle Alternative dar.

Die Regelungen fir Dachautbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichter, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebiudes zuei-
nander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fliiche
gemessen.

b il

100 % perallel 100 poralle’ mind 75%  max 25%
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9.1.2.6

Als Flachddcher gelten Décher bis zu einer Dachneigung von 3°. Nur bei der Errichtung eines Flach-
daches ist ein weiteres GeschoB als TerrassengeschoB zuldssig. Hauptgebdude mit einem Terras-
sengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfliche des obersten GeschoBes um mind. 33 %
Kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiiber-
dachte Terrassen und Balkone sowie Dachiberstinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben
unberiicksichtigt. Fir die Dacher der TerrassengeschoBe gelten die Dachformen entsprechend dieser
Vorschrift.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertretbare Gesamthahe erreichen kannten. Fiir das Satteldach wird eine Dachneigung von
20° bis 40°, fir das Pultdach eing Dachneigung von 12° bis 24° erméglicht. Hauptgebéiude mit
Flachdach weisen eine maximale Dachneigung von 3° auf.

Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind parallel zur Dachfliche, auf der sie befestigt wer-
den, auszufiihren. Dies gilt nicht fiir Flachddcher.

Die Festsetzung einer max. Kniestockh@he ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthdhe ausreichend.

Als Dachdeckung fiir geneigte Dcher von Hauptgebduden, Garagen sowie sonstigen Nebengebiu-
den mit mehr als 200 m* Brutto-Rauminhalt sind ab einer Dachneigung von 20° alle Materialien
mit Ausnahme von blanken Metall-Oberflchen (Blechddcher ohne Beschichtung) und/oder glin-
zenden bzw. spiegelnden Oberfliichen (z.B. engobierte Dachpfannen) zulissig. Fir Dachflichen,
die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuliissig, die fir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich sind. Auch fir
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente efc.) sind andere als die o.g.
Materialien zuldssig.

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue bis anthrazitgrave Tone zuliissig,
dies gilt nicht fir begriinte Décher. Die Beschrankung ouf diese Dachfarben fiihrt zu einem homo-
genen und ruhigen Gesamihild. Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fur entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen)
Gblich bzw. erforderlich sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.
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9.2 Sonstige Regelungen
9.21  Abstandsfldchen

9.2.1.1  Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
2 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der dberbaubaren Grundsticksflichen zu ver-
meiden.
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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 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.1.3 Die Gemeinde beabsichtigt, die tberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBern.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar.
Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen
20 Versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick).
Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, Gberbaubare Grundsticksfld-
chen) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.
Nutzung der Fliiche Flcheinha  Anteil an der Gesamifliche
Baufldchen als MI 3,86 93,5%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,27 6,5%

10.1.2.3 Verhlnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 3,00%

10.1.3  ErschlieBung

10.1.3.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasser Zweckverband "Mittleres lllertal”

10.1.3.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Netz der stidtischen Werke lllertissen
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10.1.3.3

10.1.3.4
10.1.3.5
10.1.3.6

10.2
10.2.1
10.2.1.1

10.2.1.2

10.2.2
10.2.2.1

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 Illertissen

Lusitzliche Informationen
Integrierte Satzungen

Fir den Geltungshereich dieser Anderung ist eine Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Frem-
denverkehrsfunkfion (§22 BauGB) integriert. Der Bereich erfillt auf Grund seines festgesetzten
Gebiets-Charakters und seiner bisherigen Nutzung eine wesentliche Funkfion im Tourismus-Konzept
der Gemeinde. Durch ein unkontrolliertes Entstehen von Wohnnutzung und/oder von Zweitwoh-
nungen wirde sich dies auf den unmittelbaren Bereich negativ auswitken. Die Zweckbestimmung
als "Sondergebiet Fremdenverkehr" wiire dadurch gefihrdet. Das Heranriicken von Wohnnutzung
beliebiger Art kannte dem Selbstverstandnis und dem Ruhebediirfnis der Beherbergungsbetriebe
zuwider laufen.

Als Ergiinzung der Satzung nach § 22 BauGB wird die Genehmigungspflicht zur Grundstiicks-Tei-
lung gem. § 19 BauGB eingearbeitet. Sie kann eine Zerstiickelung des Grundstiickes fiir den Fall
unferbinden, dass dadurch die Funktionsfdhigkeit und der zusammenhangende Charakfer einer
Einrichtung Gefahr laufen wiirde. Bei einer Nutzung im Sinne der in dieser Anderung getroffenen
Festsetzungen zum Gebiets-Charakter entstehen fiir die Eigentimer und Betreiber keinerlei Nach-
feile.

Plandinderungen

Bei der Planiinderung vom 09.02.2018 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der Gf-
fentlichen Bau- und Umweltausschuss-Sitzung vom 13.03.2018 wie folgt Bericksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses beschlossenen Inhalte wurde bereits vor
der Sifzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Uberarbeitete Fassung vom 09.02.2018) zur Ver-
deutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Bau- und Umweltausschuss-Sit-
zung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen
sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte
(ausfuhrliche Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses
bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom
13.03.2018 enthalten):
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— Einfihrung eines Typ 3 auf den Grundtiicken mit der FI.-Nr. 961 und 961/5 mit neuer Hhen-
festsetzung

— Festsetzung einer Baulinie ehemals bei Typ 2 (jetzt Typ 3)

— Anpassung der Immissionsschutzfestsetzung

— neue textliche Regelung der maximalen Anzahl der Wohnungen

— Ergiinzung von Hinweisen zum Brandschutz, Bahnlinie und Denkmalschutz sowie Bodenschutz

— hnderungen und Ergiinzungen im Umweltbericht im Kapitel Bestandsaufnahme - Schutzgut
Boden und Geologie zum Bodentyp und den Bodenfunktionen sowie dem Bodendenkmal

— Ergdnzung der Zusitzlichen Angaben (Kapitel 8.3) um den Leitfaden "Schutzgut Boden in der
Planung"

— Redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen der Begriindung
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1

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayem 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-
giiltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als Gewerbliche Baufld-
chen, Gemeinbedarfsflg-
chen und Verkehrsfldchen
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden entlang
der Bahnlinie

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

Blick von Osten auf den
siidlichen Teilbersich des
Plangebietes. Im linken
Bildrand sind die beste-
henden Nutzungen der
"Walker Grundstiicksge-
sellschaft mbH & Co. KG"
2u erkennen, rechtsseitig
die Firma "WeiB"

Blick von Siiden auf die
"Nordtangente". An dieser
Stelle soll die neue An-
bindung Gber eine Rampe
an die "Nordtangente” er-
folgen.

|
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Verschattungsstudie des
Biiro 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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13.1

132

133

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Stadrates vom 21.05.2015 sowie vom
01.10.2015. Der Beschluss wurde am 28.05.2015 sowie am 07.10.2015 ortsiblich bekannt ge-

macht,

Beteiligung der Offentlichkeit {gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unferrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Errterung fond in der Zeit vom 15.10.2015 bis 16.11.2015 statt (gem. §3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 14.12.2017 bis 19.01.2018 (Billigungsbeschluss

vom 11.07.2017 und 19.09.2017; Entwurfsfussung vom 19.09.2017, Bekanntmachung am
06.12.2017) sowie in der Zeit vom 03.05.2018 bis 04.06.2018 (Bllllgungsbeschluss vom

13.03.2018; Entwurfsfassung vom 09.02.2018; Bekonntmuchu am 25.04.2018) sta
o

Ilertissen, den .. 2.0, Mérz. 2019 771 ol T

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriflichen
frithzeitigen Behdrdenbefeiligung mit Schreiben vom 12.10.2015 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigem dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 30.11.2016 (Entwurfsfassung vom
19.09.2017, Billigungsbeschluss vom 11.07.2017 und 19.09.2017) sowie mit Schreiben vom
22.05.2018 (Entwurfstassung vom 09.02.2018; Billigungsbeschluss vom 13.03.2018) zur Ab-

gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

WMertissen, den ... 20, Mirz 2019

............
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13.6

13.7

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Bauausschusssitzung vom 10.07.2018 iber die Fntwurls-
fassung vom 09.02.2018.

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischgebiet nordlich der Zeppelin-
stralie und dstlich der Wilhelm-Walker-StraBe" in der Fassung vom 09.02.2018 dem Satzungshe-
schluss des Bauausschusses vom 10.07.2018 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss ent-
spricht.

lertissen, den

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

Der Satzungsbeschluss wurde am 23032018 orisiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
Nr. 4/2015 "Mischgebiet nardlich der ZeppelinstraBe und dstiich der Wilhelm-Walker-StraBe" ist
damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Ober *

Zusammentassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan Nr. 4/2015 "Mischgebiet nérdlich der ZeppelinstraBe und dstlich der Wil-
helm-Walker-StraBe" wurde eine zusammenfussende Erd@rung beigefigt dber die Art und Weise,
wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung berick-
sichtigt wurden und aus welchen Granden der Plan nach Abwigung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewdhit wurde.
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Hlertissen, den

Plan aufgestellt am: 19.09.2017
Plan gedndert am: 09.02.2018

Planer: M.Sc. Thorsten Reber

Cv A L, ZL’”J{('I : &J“/ Biro Sieber, Lindau (B)

(iA MSc Thorsten Reber)
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