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A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen
Fassung (s. Rechtsgrundlagen), hat der Stadtrat der Stadt lllertissen die 1. Anderung des

Ill

Bebauungsplans ,Nr. 1/2007 fir das ehem. Boelke/Kriener-Areal” in 6ffentlicher Sitzung am

. als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren gem.
§13a BauGB aufgestellt. Von der Umweltprifung gemald § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin
wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
Ferner wird gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach §
3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung
angepasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 1/2007 fiir das ehem.
Boelke/Kriener-Areal” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke
FI.Nr. 206/1, 207/2, 209/14, 731/1, 731/24, 732/1, 732/4 und 732/5 sowie Teilflichen der
Flurnummern 205/1, 209/1, 210/3, 210/4, und 518/9 der Gemarkung lllertissen und hat eine GroRe
von ca. 9.291 m2.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist.

www.lars-consult.de Seite 2 von 17



LARS

consult
Praambel

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) gedandert worden ist.

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

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) gedndert worden
ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 1/2007 fiir das ehem.
Boelke/Kriener-Areal” bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis 17), und der Zeichnung in der Fassung
vom . . dem Stadtratsbeschlussvom . . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Stadt lllertissen, den

1. Burgermeister Jirgen Eisen

In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Nr. 1/2007 fiir das ehem. Boelke/Kriener-Areal” der Stadt

Illertissen tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung vom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.
Stadt lllertissen, den

1. Burgermeister Jirgen Eisen
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Hinweis:

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung Bebauungsplan ,Nr. 1/2007 fiir das ehem. Boelke/Kriener-
Areal" wird folgende planungsrechtliche Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans , Nr.
1/2007 fir das ehem. Boelke/Kriener-Areal" (rechtsverbindlich seit: 26.09.2007) geandert:

- Art der baulichen Nutzung im Ml 2, MI 3, MI 4 und MI 5 zu SO mit Zweckbestimmung
»Nahversorgung” gedndert (Nummerierung wird beibehalten) mit Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzung

- Art der baulichen Nutzung SO 2 (bisher Ml 2): VergroRerung Verkaufsflache (Zulassig ist ein
Lebensmittelmarkt / Discounter zur Deckung der Grundversorgung bis 1.163 m?2 Grundfliche
und max. 1.100 m? Verkaufsfliche (VKF) bei einem Vollgeschoss)

- Art der baulichen Nutzung: Ml 6 neu eingefligt (zusatzliches Baufenster mit Festsetzungen
zur Dachgestaltung)

- Anpassung der Baugrenzen
- Festsetzung zweier zu erhaltender Baume

Alle anderen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleiben durch die gegenstandliche
Anderung unberiihrt und gelten weiterhin.

Raumlicher Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 1/2007 fiir das
ehem. Boelke/Kriener-Areal"

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

M Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil in der
jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzt.

50 Sondergebiet Nahversorgung gem. § 11 BauNVO
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Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil in der
jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzt.

Abweichend von den Festsetzungen im Ursprungsbebauungsplan sind
im SO 2 (bisher Ml 2) EinzelhandelsgroRbetriebe (Lebensmittel und
Discounter) bis zu einer Grundfldche (GF) von 1.163m? und einer
Verkaufsflache (VKF) von maximal 1.100m? bei einem Vollgeschoss

zuldssig.

2.2 Baugrenzen
Baugrenze
Samtliche bauliche und technische Anlagen sind innerhalb der
Baugrenze zu errichten.
Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit untergeordneten
Bauteilen gem. § 5 Abs. 6 LBO ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO mit einer
maximalen Uberschreitung von 1,5 m zul&ssig.

2.3 Griinordnung
Baumbestand, zu erhalten
Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Baume sind
dauerhaft zu erhalten, pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen.
Baumfallungen sind nur aus Griinden der Verkehrssicherheit oder zur
Umsetzung zwingend erforderlicher MaRnahmen zuldssig; Abgange
sind art- bzw. wertgleich zu ersetzen.
(s. Planzeichnung)

2.4 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(s. Planzeichnung)
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3 Ortliche Bauvorschriften
o Zuldssige Dachform: Satteldach (SD)
Es ist folgende Dachform auf den Hauptgebauden zulassig: Satteldach
(s. Planzeichnung)
DN= Zulassige Dachneigung: 30-45°
e Zulassige Dachneigung fiir Hauptgebaude: 30-45 Grad
(s. Planzeichnung)
4 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Anderung Festsetzung

><<

4.2 Sonstige Hinweise

Archdologie Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine archéologischen Funde und/oder Bodendenkmaler vor.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu
beriicksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und
Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung, Rodungs- und/oder Abrissarbeiten sind
die Vorgaben des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSch (z.B.
Rodungsverbot zwischen 01. Marz und 30. September) zu beachten.

Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten
Flurkarte der Stadt lllertissen erstellt. Somit ist von einer hohen
Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer
spateren Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen
ergeben kdnnen. Dafiir kann seitens der Stadt und des Planungsbiiros
LARS consult, Memmingen, keine Gewahr (ibernommen werden.

Zur verbesserten Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinander
liegende Linien nebeneinander dargestellt.

nicht 6ffentlich  Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden, nicht
zugangliche offentlich zuganglichen Vorschriften und Regelwerke (insbesondere
Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) konnen bei der Stadt
Vorschriften . . . . . .
lllertissen wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen

werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt lllertissen (Mittelzentrum) liegt im Landkreis Neu-Ulm im Regierungsbezirk Schwaben im
slidlichen Verdichtungsraum Ulm — Neu-Ulm. Verkehrlich ist das Mittelzentrum lllertissen an die
Uberregionale Bundesautobahn BAB 7, der ST2031 sowie der Bahnlinie Neu-Ulm — Kempten
(Ilertalbahn) angeschlossen, die von Norden nach Siiden verlaufen und die Oberzentren Ulm — Neu-
Ulm Giber Memmingen bis nach Kempten verbinden. Die BAB 7 verlauft dabei unmittelbar ostlich der
Stadt lllertissen, wahrend die Bahnlinie direkt durch die Stadt fihrt. Zudem verlauft die lller mit dem
Illerkanal ebenfalls von Nord nach Siid westlich an der Stadt entlang.

Durch seine verkehrsglinstige Lage sowie seiner gut ausgebauten Infrastruktur hat sich die Stadt zu
einem attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstandort entwickelt. Die Stadt hat knapp 19.000 Einwohner.

Die Stadt ein Einzelhandelskonzept mit zentralem Versorgungsbereich in der Innenstadt entwickelt,
in dem die Firma Norma eine Filiale betreibt. Die Bebaubarkeit im Versorgungsbereich ist im
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nr. 1/2007 fiir das ehem. Boelke/Kriener-

|II

Areal” aus dem Jahr 2007 geregelt, der im gegenstdndlichen Verfahren gedandert werden soll.

Ziel der Bebauungsplandanderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen insbesondere fiir
eine VergroRerung der Verkaufsflache des ortsansassigen Einzelhandels durch Umstrukturierung der
Grundrisskomposition zu schaffen. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist flir den betreffenden
Bereich (Ml 2) ein Mischgebiet mit einer zuldssigen Grundfliche (GF) von 1.163m? bei einem
Vollgeschoss und einer zulassigen Verkaufsflache (VKF) von 890m? fiir Lebensmittel/ Discounter
festgesetzt. Die Verkaufsflache soll auf 1.100m? erhéht werden, um den Betriebsraum an zeitgemaRe
Formen der Warenprasentation anzupassen. Dabei bleibt die Grundflache sowie die sich ergebene
Geschossflache unverdndert.

Neben der VergrofRerung der Verkaufsfliche werden die Baugrenzen an den tatsachlichen Bestand
angepasst und im slidlichen Geltungsbereich ein Baufenster zur Nachverdichtung der angrenzenden
Wohnbebauung vorgesehen. Gleichzeitig werden ebenfalls an der slidlichen Geltungsbereichsgrenze
zwei Baupflanzungen entlang der Dietenheimer StralRe vorgesehen.

Die urspringliche, funktionale Konzeption des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Nr. 1/2007 fiir das
ehem. Boelke/Kriener-Areal” (rechtsverbindlich seit: 26.09.2007) wird mit Ausnahme der
aufgefiihrten Anderungen nicht verdndert, wodurch auch das Grundgeriist der Abwagung nicht
beriihrt wird.

Dariber hinaus liegt das Plangebiet im Bebauungsplan ,Vergniigungsstatten im Innenstadtbereich”
(rechtsverbindlich seit 08.12.2010), der den stadtischen Sanierungsbereich umfasst und
Vergniigungsstatten ausschlieBt. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans bleiben von der
gegenstdndlichen Anderung ebenfalls unberiihrt.
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Anwendbarkeit beschleunigtes Verfahren

BampiaEd

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich (unmafstdblich, genordet)

2 Anwendbarkeit beschleunigtes Verfahren

Die gegenstindliche 1. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 1/2007 fiir das ehem. Boelke/Kriener-

|II

Areal” wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es handelt sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung, da das Vorhaben eine Nachverdichtung innerhalb eines
rechtskraftigen Bebauungsplans darstellt und die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2

BauNVO unter 20.000 m? bleibt.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung, von
dem Umweltbericht, bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von
der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
Ferner wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die Art der Nutzung als Mischgebiet entspricht den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung im
Flachennutzungsplan, der fir das Plangebiet gemischte Bauflachen vorsieht.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) — Stand 01.06.2023

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern liegt die Stadt llertissen als
Mittelzentrum mit den weiteren Mittelzentren Senden, Vohringen und WeiRenhorn landesplanerisch
im slidlichen Bereich des Verdichtungsraums Ulm — Neu-Ulm.
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Im Landesentwicklungsprogramm Bayern sind die Grundziige der anzustrebenden raumlichen
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Abbildung 2: Auszug aus der Strukturkarte des LEP, unmafSstdblich

Ordnung und Entwicklung in Bayern festgelegt. Ein Kernziel besteht darin, in allen Teilrdumen
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen (2 1.1.1).

Folgende Ziele und Grundsatze benennt das Landesentwicklungsprogramm insbesondere fiir
EinzelhandelsgroRprojekte in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Mdglichkeiten
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- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und éltere Menschen

genutzt werden.

2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréiger und die Regionalen
Planungsverbdinde sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrédumen mit Giitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stéirkung der
zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuléissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfiigung stehen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfdhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

5.3.1 Lageim Raum

(Z) Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir
Agglomerationen (EinzelhandelsgrofSprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- flir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfléche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig
von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldissig und unterliegen nur der
Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fiir EinzelhandelsgrofSprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.
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5.3.2 Lagein der Gemeinde

(Z) Die Fldchenausweisung fiir Einzelhandelsgrofsprojekte hat an stddtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuléissig, wenn

- das Einzelhandelsgrofsprojekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3  Zulassige Verkaufsflachen

(Z) Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhandelsgrofiprojekte diirfen die Funktionsféhigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser
Einzelhandelsgrofsprojekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflédchen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diirfen
Einzelhandelsgrofsprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir
die 100 000 Einwohner libersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans liegt im Innenbereich mit zentralem
Versorgungsbereich gemal Einzelhandelskonzept der Stadt lllertissen in unmittelbarer
Nachbarschaft zu weiteren Einzelhandelsbetrieben. Insofern werden die Potentiale der
Innenentwicklung genutzt und keine neuen Fldachen fir die geplante Nutzung in Anspruch
genommen. Der zentrale Versorgungsbereich wird gestarkt und gefoérdert.

Damit entspricht das Vorhaben in vollem Umfang den Vorgaben des LEP.

3.2 Regionalplan Donau-lller — Stand 21.12.2024

Das Mittelzentrum Illertissen liegt im Verdichtungsraum Ulm — Neu-Ulm an der Grenze zu Baden-
Wirttemberg im Kreuzungspunkt der grenziiberschreitenden regionalen Entwicklungsachse Ehringen
— Laupheim — lllertissen — Krumbach sowie der friiheren Entwicklungsachse mit liberregionaler
Bedeutung Ulm — Neu-Ulm — Memmingen. Durch den Anschluss an die BAB 7, eine sehr gute
Anbindung an den Schienenverkehr (lllertalbahn) und die WasserstraRen (lller und lllerkanal) bilden
die Infrastruktur fur diese Entwicklungsachsen.
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Abbildung 3: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplan Donau-lller, unmafstéblich

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes begriinden die geplante Baurechtschaffung im
Bereich des Vorhabebereichs insbesondere fiir Einkaufszentren:

All 1.1 Verdichtungsraum

Der Verdichtungsbereich Ulm/Neu-Ulm soll durch Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir
vielseitige und qualifizierte Arbeitspldtze gestdrkt und damit zu einem Alternativstandort zu den
grofien Verdichtungsrdumen in Bayern und Baden-Wiirttemberg entwickelt werden.

B 1ll 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.

B 1V 2 Standorte fiir Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfldchige

Handelsbetriebe

G (1) In allen Stddten, Mdrkten und Gemeinden soll eine angemessene und verbrauchernahe
Einzelhandelsversorgung gewdhrleistet werden.
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Z (2) Fldchen fiir die Ansiedlung von Einkaufszentren, grofifldchigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grofsfléichigen Handelsbetrieben (regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3projekte) diirfen
nur in Unter-, Mittel- oder Oberzentren ausgewiesen werden. Abweichungen hiervon sind zur
Sicherung einer fldichendeckenden Grundversorgung méglich. Ausweisungen fiir
Nahversorgungsbetriebe mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflidche sind in allen Gemeinden zuldssig.

Z (3) Die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Ansiedlung von regionalbedeutsamen
Einzelhandelsgrofsprojekten mit zentrenrelevanten oder nahversorgungs-relevanten Sortimenten
diirfen nur innerhalb der zentralértlichen Versorgungskerne geschaffen werden. Ausnahmen hiervon
sind zur eigenen Versorgung einer Gemeinde oder von Stadt- und Ortsteilen méglich, wenn keine
erheblichen Beeintréichtigungen auf die zentralértlichen Versorgungskerne oder auf andere
Kommunen* zu erwarten sind.

Z (4) Standorte fiir die Ansiedlung von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgrofSprojekten miissen
stddtebaulich integriert sein oder werden. Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen
Randlagen zuldssig, wenn das EinzelhandelsgrofSprojekt dem Verkauf von nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten dient.

Z (5) Die zentralértlichen Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf als
Vorranggebiete festgelegt.

G (6) Die Kommunen mit zentralértlichen Versorgungskernen nach Z (5) sollen diese im Rahmen der
Bauleitplanung in Form von zentralértlichen Versorgungs-bereichen konkretisieren.

Durch die vorliegende Planung soll der bestehende zentrale Versorgungsbereich der Stadt lllertissen
weiterentwickelt werden, um die baurechtlichen Vorgaben an den zeitgemalien Bedarf anzupassen.
Vor den genannten Griinden ist die Starkung der Grundversorgung in lllertissen als raumordnerisch
vertraglich zu erachten. Nachdem die NORMA-Filiale bereits seit Jahren an diesem Standort im
zentralortlichen Versorgungsbereich existiert und sich ein Einkaufsschwerpunkt zur Versorgung der
Biirger etabliert hat, ist durch die VergroRerung der Verkaufsflache keinerlei negative
Beeintrachtigung zu erwarten. Die NORMA-Filiale dient malRgeblich der Versorgung der
ortsansassigen (und zunehmend wachsenden) Bevolkerung.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Fliachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 als gemischte
Bauflache (M) dargestellt. Entsprechend entspricht die geplante Nutzung den Vorgaben der
vorbereitenden Bauleitplanung. Der Flachennutzungsplan muss weder gedandert noch gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen der Berichtigung angepasst werden.
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4 Begriindung der Anderung

Vor dem Hintergrund einer bedarfsgerechten Planung innerhalb des bestehenden Gebaudes ist die 1.
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Zur Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung der Stadt wird die Verkaufsflache innerhalb
eines Teilbereichs des Mischgebiets erhoht. Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
bzw. Discounters bis max. 1.100 m? Verkaufsfliche, welche ganz oder Giberwiegend dem Verkauf von
Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs dienen sowie die hierzu gehérenden Neben- und
Lagerraume sowie AulRenanlagen (Stellplatze).

Dem Konzern soll die Moglichkeit gegeben werden, am Standort des Lebensmittelmarktes zeitgemald
auszubauen bzw. zu modernisieren. Das bestehende Gebadude soll in sein soll in seiner duBeren Hiille
erhalten werden. Durch Umbauten innerhalb des Gebaudes wird eine VergréRerung der
Verkaufsflache erreicht. Mit dieser VergrofSerung soll keine Ausweitung des Sortimentes erfolgen,
sondern lediglich die Anpassung an zeitgemalle Formen der Warenprasentation erfolgen. Durch eine
klare Reglementierung zu Art (Lebensmittel Discounter) und VerkaufsflachengroRe (1.100 m?) ist
gewabhrleistet, dass es sich hierbei hinsichtlich Art und GrofSe um eine vertragliche Nutzung der
wohnortnahen Grundversorgung handelt, welche auch den Zielen der Raumordnung entsprechen
(Kongruenzgebot).
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In Summe sollen mit der gegenstandlichen Anderung die Grundversorgung fiir Produkte und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fiir die Bevolkerung gesichert und optimiert werden.

Zur klaren Regulierung der Verkaufsflache wird diese mit einer maximalen Obergrenze von 1.100m?
festgesetzt. Erganzend wird eine maximale Grundflache (Verkaufsflache, zzgl. der zugeordneten
Nutzflachen, wie bspw. Lager, Sozialrdume, Bliros, sanitare Anlagen, Technik) festgesetzt.

Der Standort weist eine direkte Anbindung an die Siedlungsflache an und ist von Fulgangern und
Radfahrern gleichermalRen gut zu erreichen. Die unmittelbare Ndahe zum Bahnhof ist fiir die
Erreichbarkeit insbesondere von Fullgdangern bedeutend. Drei Zufahrten fiir PKW in den zentralen
Versorgungskern ermaoglichen es storungsfrei auf das Grundstiick und die Stellplatze zufahren
kénnen.

Der stadtebauliche Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleibt unverandert bestehen.
Durch die Anderung der Nutzungsart wird allenfalls eine VergréRerung der Verkaufsfliche ohne
VergroRRerung des vorhandenen Gebaudes bzw. die Errichtung von Anbauten ermoglicht. Die
Baugrenzen werden an den Bestand angepasst, um die etablierte Zuwegung mit Stellplatzanordnung
nicht durch Anbauten oder Erweiterungen zu beeintrachtigen. Baufenster fiir eine urspriinglich nach
Stiden hin vorgesehene Uberdachung und Arkadenkonstruktion, die nicht realisiert werden soll,
entfallt. Zur Fassung des Strallenraumes an der Dietenheimer Stral3e wird anstelle der urspriinglichen
vorgesehenen Arkade im Sinne der Nachverdichtung ein Baufenster in Verlangerung der
Bestandsbebauung sowie die Pflanzung von zwei weiteren Baumen vorgesehen. Bis auf die
angepassten Festsetzungen zur Dachgestaltung mit Satteldach und Dachneigung gelten fir das
Baufenster die Festsetzungen zur Art und dem MalR der baulichen Nutzung wie in der
Nutzungsschablone in der Planzeichnung vorgesehen. Die vorgesehene Dachform als Satteldach
dient der Einpassung in das stadtebauliche Erscheinungsbild entlang der Dietenheimer Strale.

Vor dem Hintergrund der GréRe des Areals (ca. 9.000 m?) und der Tatsache, dass das gesamte Areal
gegenwartig bereits vollflachig von unterschiedlichen Einzelhandelsbetrieben (Geb&dudeflachen und
Stellplatze) in Anspruch genommen wird, sind weitergehende Festsetzungen zur Vermeidung
etwaiger Fehlentwicklungen nicht erforderlich.

In einer ,, Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Norma-Lebensmitteldiscounters in
Illertissen” durch das Biro GMA (Stand 10.05.2023) werden die Auswirkungen des Vorhabens
bewertet. Es wird festgestellt, dass es durch die Erweiterung der Verkaufsflache ausgeldsten
Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturell relevanten
Auswirkungen fihren werden. Das Vorhaben diene vor allem der Modernisierung und Anpassung des
Nahversorgers an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Dies fiihrt zu einer
Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereichs.

5 Artenschutzfachliche Belange

Eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung ist flr das geplante Vorhaben nicht notwendig, da sich
die BP-Anderung auf die Erweiterung der Verkaufsflichen innerhalb des Gebiudes bezieht und
darlber hinaus keine weiteren Eingriffe geplant sind. In der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung
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wird anhand des vorliegenden Habitatpotenzials beurteilt, ob planungsrelevante Arten vom
geplanten Vorhaben betroffen sein kdnnen, um Verbotstatbestiande gem. § 44 BNatSchG
auszuschlieRen. Hierzu wird bei Eingriffen an Gebauden insbesondere auf mdgliche Lebensstatten
von Brutvogeln und Fledermausen hin geprft. Da sich die Lebensstatten von aulien zuganglich an
den Gebauden befinden (z.B. Dachbereich, Fassade) und in diesem Fall in diese Bereiche nicht
eingegriffen wird, ist davon auszugehen, dass durch die Verwirklichung des Planvorhabens
grundsatzlich kein Verstol gegen die Verbote gem. § 44 BNatSchG vorliegt und die
artenschutzrechtliche Relevanzprifung hinfallig ist.

Die Erneuerung der Fensterfront an der Slidseite des Gebaudes birgt ebenso keine
artenschutzrechtlichen Themen, da in diesem Bereich keine Nischen und Spalten vorhanden sind, die
potenzielle Lebensstatten flr Gebaudebriter oder Fledermause darstellen konnten.

Nichtsdestotrotz sind im Zuge jeglicher BaumaBnahmen, Gelandearbeiten bzw. etwaiger
Abrissarbeiten die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG unverandert zu
berilicksichtigen. Der Hinweis ist in der Satzung enthalten.
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