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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3

.Im Starkfeld/Finninger Stralde, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

A. Praambel

Der Stadtentwicklungsverband Ulm/Neu-Ulm erlasst aufgrund der 88 1, 2, 8, und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern fir das auf der Planzeichnung gekenn-
zeichnete Gebiet folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Einfacher Bebauungsplan
M 81/3 ,,Im Starkfeld/Finninger Strae, 3. Teilande-
rung“, Stadtmitte

Rechtsgrundlagen

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

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 184)

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. 2011 S.
82, BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S.
723)

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

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

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni
2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch
Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371)

die Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zu-
letzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674).
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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3
.Im Starkfeld/Finninger Stralde, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

B. Zeichnerischer Teil

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ist Bestandteil der Satzung.

B.1 Planzeichnung
Malf3geblich ist die Planzeichnung im Maf3stab 1:1000 vom 12.02.2024

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

B.3 Verfahrensvermerke
Die Verfahrensvermerke enthalten die wesentlichen Daten zum Ablauf des Bauleit-
planverfahrens inklusive der Angabe zu den gesetzlichen Fristen.
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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3
»Im Starkfeld/Finninger Stral3e, 3. Teilanderung“, Stadtmitte

C. Texttell

C.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Anderung und Erganzung rechtsverbindlicher Bebauungsplane
Mit Inkrafttreten des vorliegenden einfachen Bebauungsplanes M 81/,Im Starkfeld/Fin-
ninger Strale, 3. Teilanderung“ werden folgende rechtsverbindliche Bebauungspléne
im Uberschneidungsbereich mit dem einfachen Bebauungsplan M 81/3 ,Im Stark-
feld/Finninger Stral3e, 3. Teilanderung® geandert bzw. erganzt:

o Einfacher Bebauungsplan M 128.2 ,StraRenausbau Reuttier Stral3e®, rechtsver-
bindlich gemafld Bekanntmachungen vom 26.07.2019, 27.07.2019 und 30.07.2019

o Einfacher Bebauungsplan M 81 ,Im Starkfeld/Finninger/Stral3e, rechtsverbindlich
gemal Bekanntmachung vom 27.06.1997

Die durch die Festsetzungen des vorliegenden einfachen Bebauungsplanes M 81/3 ,Im
Starkfeld/Finninger StralRe, 3. Teilanderung“ geanderten Festsetzungen der v.g. recht-
verbindlichen Bebauungspléne treten aul3er Kraft. Alle Ubrigen Festsetzungen der v.g.
rechtsverbindlichen Bebauungsplane bleiben vom vorliegenden Bebauungsplan unbe-
rahrt und behalten ihre Gultigkeit. Der vorliegende einfache Bebauungsplan M 81/3 ,Im
Starkfeld/Finninger StralRe, 3. Teilanderung® gilt somit in seinem Geltungsbereich zu-
satzlich zu den v.g. rechtsverbindlichen Bebauungsplanen.

2. Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1-15 BauNVO sowie § 1 Abs. 10 BauNVO)

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplanes M 81 ,Im
Starkfeld/Finninger/ Stral3e” gelten weiterhin. Zusatzlich gilt folgendes:

2.1 Zulassigkeit und Unzul&ssigkeit von baulichen Nutzungen in Bezug zu
Einzelhandelsbetrieben

o Zuldssig sind:
= Einzelhandelsbetriebe ohne Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten
geman Liste Ziff. 2.1.2 an Endkunden vor Ort
= Einzelhandelsbetriebe soweit sie sonstigen zulassigen Gewerbebetrieben
zugeordnet sind und deren Einzelhandelsverkaufstéatigkeit vor Ort flachen-
mafig und umsatzmalRig den sonstigen gewerblichen Tatigkeiten unterge-
ordnet ist

o Unzulassig sind:
= Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten ge-
malf Liste Ziff. 2.1.2 vor Ort an Endkunden
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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3
.Im Starkfeld/Finninger Stralde, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

2.2 Listen zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevante Sortimente

2.1.1 Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente:

« Autos, Autozubehor, -teile, -reifen
« Badeeinrichtungen

- Bauelemente

« Baustoffe

- Beschlage

« Bodenbelage

+ Boote und -zubehor

« Brennstoffe

« Buromobel, Biromaschinen (gewerbliche Ausrichtung)
« Campingartikel

« Eisenwaren

« Elektrogro3gerate

« Fahrrader und - zubehor
- Fenster

+ Fliesen

- Gartenhauser

« Getranke (Grof3gebinde)
«  Gitter

« Herde und Ofen

« Holz, Holzmaterialien

+ Installationsmaterialien

- Kichen

« Markisen

- Mineral6lerzeugnisse
- Mobel

« Motorrader und -zubehor
- Pflanzen, Pflanzengefalie
- Dungemittel

+ Rasenméher

- Rollladen, Rollos

« Sanitarerzeugnisse

- Sportgerate (grof3teilige)

- Teppichboden, Teppiche
- Tiernahrung u. Heimtierbedarf (auf3er Tiere und zoologischer Spezialbedarf)
« Turen

«  Werkzeuge

+  Wohnwagen

« Zaune

2.1.2 Liste der zentrenrelevanten Sortimente:

- Antiquitaten, Kunstgegenstande
« Arzneimittel, medizinische Produkte
« Baby-/Kinderartikel

- Bastelartikel

« Beleuchtungskorper

+  Blumen

- Briefmarken

« Brillen und -zubehor,

- optische Erzeugnisse

- Bicher

« Blromaschinen, Biroeinrichtung
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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3
.Im Starkfeld/Finninger Stralde, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

(private Ausrichtung)
«  Computer (Personalcomputer)
« Devotionalien
- Drogeriewaren
« Elektrowaren (kleinteilige)
« Erotikartikel
- Feinmechanische Erzeugnisse
- Fotogerate und Fotowaren
« Gardinen und Zubehor
« Geschenkartikel
- Getranke (ohne GrolRgebinde)
+ Glas
+ Hausrat
« Haus- und Heimtextilien
- Jagd- und Anglerbedarf
« Keramik
« Kosmetika
« Klrschnerwaren
« Kurzwaren und Handarbeiten
« Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
« Leder- und Galanteriewaren
« Musikinstrumente, Musikalien
«  Oberbekleidung
- Optische Erzeugnisse
- Orthopéadie
- Papier- und Schreibwaren
« Pharmazeutika

+  Porzellan
«  Schmuck
« Schuhe

« Schulbedarf

- Silberwaren

- Spielwaren

« Sportartikel (kleinteilige)

+ Stoffe

« Uhren

+ Unterhaltungselektronik
+ Wasche

«  Waffen

« Wasch- und Putzmittel
« Zeitschriften
« Zooartikel

2.3 Bestandsschutz Einzelhandelsbetriebe

Genehmigte bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben von den Festsetzungen gemani
Ziff 2.1 und Ziff. 2.2 unberihrt. Sie sind tGber den im Baugenehmigungsbescheid ge-
nehmigten Umfang zuléassig und bestandsgeschuitzt. Ausnahmsweise zulassig sind
bauliche Anderungen und Erneuerungen der vorhandenen baulichen Anlagen, die je-
weils keine Erweiterung der vorhandenen Nutzungen darstellen und zur Erfullung aktu-
eller rechtlicher Anforderungen an den Betrieb erforderlich sind. Im Falle der Erneue-
rung muss diese zudem réaumlich und funktional untergeordnet sein; eine Erneuerung
des gesamten Betriebes ist unzulassig. Eine Erweiterung der vorhandenen Verkaufs-
flache fir innenstadtrelevante Sortimente ist unzuldssig.
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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3
.Im Starkfeld/Finninger Stralde, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

C.2 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

keine
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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3
»Im Starkfeld/Finninger Stral3e, 3. Teilanderung“, Stadtmitte

C.3 Hinweise

1. Festsetzungen gemal des rechtsverbindlichen einfachen
Bebauungsplanes M 81 ,,Im Starkfeld/Finninger StraRe*

1.1 Eingeschrénktes Gewerbegebiet

(8§ 8 BauNVO 1990 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO 1990)

Zulassig sind:

o Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die die angrenzende Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren.

o Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude (8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 1990)

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user und Lagerplatze im Sinne von 8§ 8 Abs. 2
BauNVO 1990 kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, sofern besondere
Schutzvorkehrungen (Immissionsschutzmafinahmen) getroffen werden und die
gewerblichen Gerduschimmissionen in der Summe im Bereich der Wohngrund-
stucke Im Starkfeld 16 - 22 die Immissionswerte von 58 dB(A) tags und 43 dB(A)
nachts nicht Uberschreiten.

o Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die den Gewerbebetrieben zugeordnet sind und diesen gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, kdnnen als Ausnahme
zugelassen werden (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1990).

Tankstellen (8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1990 und Anlagen fir sportliche Zwecke § 8
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1990 sind nicht zuléssig. Die Ausnahmen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2
und 3 BauNVO 1990 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Gewerbegebiet
(8 8 BauNVO 1990)

Zulassig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe (8 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1990)
Geschaéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude (8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 1990)
Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1990)
Anlagen fir sportliche Zwecke (8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1990)
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die den Gewerbebetrieben zugeordnet sind und diesen gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, kdnnen als Ausnahme
zugelassen werden (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1990).

o O O O

Vergnugungsstatten (8 8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO 1990) sind nicht zulassig.
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C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3

.Im Starkfeld/Finninger Stralde, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

13

2.1

2.2

Fassung vom 12.02.2024

Eingeschranktes Industriegebiet

(8 9 BauNVO 1990 i.V.m. 8 1 Abs. 4 BauNVO 1990)

Das eingeschrankte Industriegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich larmbeléstigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:
o Gewerbebetriebe mit genehmigungsbedurftigen Anlagen entsprechend der im An-
hang zur 4. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(4. BIMSchV vom 20.07.1985, zuletzt gedndert mit der Verordnung vom
16.12.1996, BGBL | S.1959) unter Nr. 5 genannten Anlagen.
o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe (§ 8
Abs.2 Nr. 1 BauNVO 1990)
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 1990)
Tankstellen (8 8 Abs. Nr. 3 BauNVO 1990)
Anlagen flr sportliche Zwecke (8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1990)
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die den Gewerbebetrieben zugeordnet sind und diesen gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, kdnnen als Ausnahme
zugelassen werden (8 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1990)

O O O O

Festsetzungen gemal des rechtsverbindlichen einfachen
Bebauungsplanes M 128.2 ,,StraBenausbau Reuttier StraRe*

Flachen fur Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 2017 i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO 2017)

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze sind nur oberirdische Stellplatze zu-
lassig. Weitere bauliche Anlagen sind unzulassig.

Anpflanzen von Baumen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte Baume
I. oder Il. Ordnung in der Qualitat von mindestens 18/20 gemalf der im Bebauungsplan
M 128.2 festgesetzten Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten; auf die festge-
setzte Artenliste des Bebauungsplanes M 128.2 wird verwiesen.

Die Baumstandorte konnen um max. 4,0 m verschoben werden. Die Baume sind in of-
fenen Pflanzflachen von mindestens 12 m2 zu pflanzen. Je Baum ist ein Pflanzsubstrat
von mindestens 16 m3 zur Verfligung zu stellen. Festgesetzte Baume sind in ihrem na-
turlichen Habitus dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.



C. Textteil Einfacher Bebauungsplan M 81/3

.Im Starkfeld/Finninger Stralde, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

3.

Kampfmittel

Das Plangebiet und seine Umgebung wurden im 2. Weltkrieg mehrfach bombardiert.
Sollten Bodeneingriffe, z.B. bei Fundamentverstarkungen, Neubebauungen, geplant
werden, ist zwingend vorher eine Luftbildauswertung zum weiteren Ausschluss von
vorhandenen Kampfmitteln durchzufiihren. Sollte eine Freimessung notwendig werden,
ist diese in jedem Fall bis ca. 1 m unter die Kiesschicht durchzufiihren. Probebohrun-
gen in den Untergrund durfen ebenfalls erst nach einer Luftbildauswertung und bei Not-
wendigkeit nur mit einem begleitenden Sprengstoffsachverstandigen durchgefuhrt wer-
den.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass bei der Stadt Neu-UIm nach aktuellem
Wissensstand keine Unterlagen zu Kampfmittelfreimessungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vorliegen. Mindestens 1 Monat vor Beginn von tieferen Bodenarbei-
ten ist eine Kontaktaufnahme mit der Stadt Neu-UIm erforderlich. Weiter sind Arbeits-
unterlagen tber die Art und Weise der geplanten Arbeiten vorzulegen. Dieses gilt auch
bei Bohrungen zur Untersuchung des Untergrundes.

Abwehrender Brandschutz

Feuerwehrzufahrten/Rettungswege:

Zufahrtsmdglichkeiten und Rettungswege sind gemali Art. 5 der BayBO zu gewahr-
leisten. Die Zufahrten zu den verschiedenen Objekten sind gemalf der "Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr" auszufiihren. Bei Kurvenradien und der Tragfahigkeit der
offentlichen Verkehrsflachen ist ebenfalls die "Richtlinie Gber Flachen fur die Feuer-
wehr" zu beachten.

Ldschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem Bayerischen Feuerwehrgesetz
(BayFwG) vom 23.12.1981 (zuletzt geandert am 27.06.2017) Uber die zentrale Trink-
wasserversorgung nach Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 bereitzustellen. Dar-
Uber hinaus ist das Merkblatt der AGBF ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in 0f-
fentlichen Verkehrsflachen® 2018/4 zu beachten.

Normen und Richtlinien

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmafig
gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien kdnnen bei der Stadt Neu-
Ulm, Abteilung Stadtplanung wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

Dezernat 3 — Stadtplanung
Neu-Ulm, 12.02.2024
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D. Begrindung Einfacher Bebauungsplan M 81/3
,Im Starkfeld/Finninger StralRe, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

D. Begrindung zum Bebauungsplan

Hinweis: Die nachfolgend angefuhrten Flurstiicke mit Angabe von Flursticksnummern, je-
doch ohne explizite Nennung von Gemarkungen liegen allesamt in der ,Gemarkung Neu-
Uim*.

D.1 Stadtebaulicher Teil

Inhalt
1.  Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

2. Angaben zum Bestand/Planungsvorgaben

2.1 Ubergeordnete und fachliche Planungen

2.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

2.1.2 Regionalplan Donau-lller

2.1.3 Einzelhandelskonzept Neu-Ulm

2.1.4 Flachennutzungsplan

2.2 Rechtsverbindliche Bauleitplanung innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches
2.2.1 Einfacher Bebauungsplan M 81 ,Im Starkfeld/Finninger Stralle®

2.2.2 Bebauungsplan Nr. M 85 ,Borsigstrasse/Vorwerkstrasse®

2.2.3 Bebauungsplan M 85/1 ,Borsigstrasse/Vorwerkstrasse, 1. Anderung*

2.2.4 Einfacher Bebauungsplan M 128.2 ,StralRenausbau Reuttier Stralle*

2.2.5 Bebauungsplan M 104 ,Sudlich der Industriestrasse®

2.2.6 Einfacher Bebauungsplan M 128.1 ,Stralenausbau Reuttier Stralle*

2.3 Lage, Grol3e und Bestandssituation

3. Planinhalt

3.1 Stadtebauliche Konzeption

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften im Einzelnen
3.2.1 Festsetzungen von baulichen Nutzungen in Bezug zu Einzelhandelsbetrieben
3.2.2 Sonstiges zu planungsrechtlichen Festsetzungen

4.  Flachenangaben

Fassung vom 12.02.2024 11



D. Begrindung Einfacher Bebauungsplan M 81/3
,Im Starkfeld/Finninger StralRe, 3. Teilanderung®, Stadtmitte

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

In Neu-UIm besteht als Zulassungsvoraussetzung fiir die Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen im Bereich 6stlich der Reuttier Straf3e, nérdlich der Stralle ,Im Stark-
feld“ der rechtsverbindliche einfache Bebauungsplan M 81 ,Im Starkfeld/Finninger
Stralde” aus dem Jahr 1997 (rechtsverbindlich gemaf Bekanntmachung vom
27.06.1997). Dieser Bebauungsplan setzt im Plangebiet des vorliegenden Teilande-
rungs-Bebauungsplanes Flachen mit folgenden baulichen Nutzungen fest:
o Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e) gemald § 8 BauNVO 1990 i.V. 8 1 Abs. 5
BauNVO 1990
o Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO 1990
o Eingeschréanktes Industriegebiet (Gl(e) gemal § 8 BauNVO 1990i.V. 8§ 1 Abs. 5
BauNVO 1990

Gemal des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes M 81 ,Im Starkfeld/Finninger
Stralie” aus dem Jahr 1997 sind demzufolge derzeit alle Einzelhandelbetriebe unab-
h&éngig von deren Sortimenten bzw. Sortimentsgréf3en zulassig, soweit sie nicht zu
denin § 11 Abs. 3 BauNVO fallenden groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebe gehdren,
wie:

1. Einkaufszentren (8 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),

2. groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen (8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),

3. sonstige grol3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind (§ 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

Diese in den Gewerbe- und Industriegebieten des vorliegenden Bebauungsplanes
grundsétzlich nicht zuldssigen groR¥flachigen Einzelhandelbetriebe sind regelmafig
nur in fiir sie festgesetzten Sonstigen Sondergebieten gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO
zulassig. Zur Bestimmung der Grofflachigkeit gilt hier die in § 11 Abs. 3 BauNVO
enthaltene Regelvermutung, wonach bei der Uberschreitung von 1.200 m? Geschoss-
flache von Grofflachigkeit ausgegangen wird und dadurch negative Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde und in anderen
Gemeinden sowie auf weitere Belange einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
nicht per se ausgeschlossen werden kénnen. Nach standiger Rechtsprechung ent-
sprechen 1.200 m? Geschossflache einer Verkaufsflache von 800 m? (Urteil Bundes-
verwaltungsgericht vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04).

Der Stadt Neu-Ulm liegt derzeit ein Bauantrag vom 29.05.2019 fur die Errichtung ei-
nes Lebensmitteldiscounters mit einer geplanten Verkaufsflache von 800 m? bei einer
Grundflache von 1.325 m? auf einer Teilflache im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes M 81/3 vor (Flurstiick Nr. 282/2, Gemarkung Neu-UIm). Dartber hinaus liegt
fur denselben Lebensmittelmarkt eine zuvor eingegangene Bauvoranfrage vom
03.04.2019 mit einer Verkaufsflache von 1.000 m?bei einer Grundflache von 1.325
m2vor. Beide Antrage wurden bisher noch nicht beschieden, da die Stadt Neu-Ulm in
den Jahren 2019/20 fir dieses Plangebiet den einfachen Bebauungsplan M 81/2 ,Im
Starkfeld/Finniger Stral3e, 2. Teilanderung® mit paralleler Veranderungssperre aufge-
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D. Begrindung Einfacher Bebauungsplan M 81/3
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stellt hatte. Er hat auf Grundlage des Neu-Ulmer Einzelhandelskonzepts 2025 zen-
trenrelevante Sortimente ausgeschlossen. Die Verkaufsguter von Lebensmitteldis-
countern zéhlen zu diesen zentrenrelevanten Sortimenten. Gemal des Einzelhan-
delskonzepts 2025 wird u.a. zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches von
Neu-Ulm empfohlen, im Bereich der Gewerbe- und Industriegebiete ,Im Starkfeld/Fin-
ninger Stral’e” zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen (vgl. Kap. Einzelhan-
delskonzept Neu-Ulm).

Dieser Bebauungsplan M 81/2 wurde mit Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichts-
hofs vom 13.06.2023 (BayVGH U.v. 2 N 20.3118) aus verfahrensrechtlichen Grinden
fur unwirksam erklart. Damit gelten derzeit in den Gewerbe- und Industriegebietsfla-
che es vorliegenden Bebauungsplanes M 81/3 weiter keine Sortimentseinschrankun-
gen fir die dort gemaf Bebauungsplan M 81 aus dem Jahr 1997 zuldssigen (nicht
grof3flachigen) Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der BauNVO 1990 (§ 11 Abs. 3
BauGB).

Die Stadt Neu-Ulm verfolgt nun mit dem vorliegenden Bebauungsplan, angestol3en
durch den vorliegenden Bauantrag fur den v.g. Lebensmitteldiscounter und der Un-
wirksamkeit des v.g. Bebauungsplanes M 81/2, die weitere bauleitplanerische Umset-
zung der Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts 2025 im gegensténdlichen Plan-
gebiet. Im Rahmen der Beschlussfassung des Einzelhandelskonzepts 2025 im Jahr
2014 wurde festgelegt, dass das Einzelhandelskonzept als Grundlage, d.h. stadte-
bauliche Begrindung fiir konkrete Bauleitplanungen dienen soll zur rdumlichen Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung in Neu-Ulm. Die fiir einzelne Standorte bzw. vor-
handene Bebauungsplangebiete ausgesprochenen Empfehlungen sollen schrittweise
immer dann bauleitplanerisch umgesetzt werden, wenn konkrete Vorhabenplane dies
erfordern.

Entsprechend der v.g. Anlasse stellt die Stadt Neu-Ulm jetzt den vorliegenden einfa-

chen Bebauungsplan M 81/3 ,Im Starkfeld/Finninger StralRe, 3. Teildanderung® auf. Er
dient zur Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzept im gegenstandlichen Plan-

gebiet, hier konkret zum Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten und zur Be-

standsicherung vorhandener Betriebe und ihrer Arbeitsplatze. Existierende baurecht-
lich genehmigte Verkaufsflachen im Plangebiet sind von diesem Ausschluss nicht be-
troffen. Sie geniel3en Bestandsschutz.

Der Bebauungsplan ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in Neu-UIm
und im gesamten Oberzentrum Ulm/Neu-Ulm erforderlich. Der Bebauungsplan férdert
die Versorgungsfunktion der Neu-Ulmer Innenstadt und wirkt einer weiteren Gefahr-
dung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen
Lebens in Wohnstandorten entgegen. Der Bebauungsplan dient der Starkung des
LZentralen Versorgungsbereichs® i.S.v. § 34 Abs. 3 BauGB und unterstitzt damit der
Funktionsféahigkeit der gesamten Siedlungsstruktur und -entwicklung der Innenstadt
und Gesamtstadt Neu-Ulm (vgl. Kap. Einzelhandelskonzept Neu-UIm).

Der vorliegende Bebauungsplan ist aber auch deshalb notwendig, damit in dessen
Aufstellungsverfahren die schutzwirdigen Interessen der betroffenen Grundstiicksei-
gentimer im Plangebiet angemessen im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung
bertcksichtigt werden. Dies, da Bebauungsplane Inhalt und Schranken des Eigen-
tums im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz (GG) bestimmen.
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Nachdem in einem sidlich benachbarten rechtsverbindlichen Bebauungsplan grof3fla-
chiger Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist und in diesem Gebiet
ein Lebensmittelmarkt (EDEKA) besteht, ist es zudem Aufgabe des vorliegenden Be-
bauungsplanes nachzuweisen, dass im Rahmen seiner Abwagung gemaf 8 1 Abs. 7
BauGB auch alle abwégungserheblichen Belange im Hinblick auf den Gleichbehand-
lungsgrundsatz nach Art. 3 Abs. 1 Grundgesetz (GG) berticksichtigt werden (vgl.
Kap. ,,Planungsrechtliche Festsetzungen (...)“. Ein Plangeber darf namlich eine
Gruppe von Grundstickseigentiimer im Vergleich zu anderen Grundstiickseigenti-
mern nicht anders behandeln, wenn zwischen beiden Gruppen keine Unterschiede
solcher Art und solchem Gewicht bestehen, dass sie die ungleiche Behandlung recht-
fertigen kdnnen.

Der Bebauungsplan ist zudem aufgrund der gemaf § 1 Abs. 4 BauGB geltenden An-
passungspflicht der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung erforderlich. Er wirkt
dem Risiko entgegen, dass durch das Zusammenwirken von Einzelhandelsbetrieben
im Plangebiet des Bebauungsplanes M 81/3 mit vorhandenen grof3flachigen und
nichtgrof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten eine im
Sinn der Raumordnung unvertragliche Einzelhandelsagglomeration auf3erhalb der
.zentralortlichen Verdichtungskerne® entsteht. Diese wurden im vorliegenden Fort-
schreibungsentwurfs des Regionalplanes Donau-lller vom 06.12.2023 als regionalpla-
nerisches Ziel definiert. In Neu-Ulm entspricht der zentral6rtliche Verdichtungskern
der Regionalplanung dem vom Stadtrat beschlossenen zentralen Versorgungsbereich
(vgl. Kap. Regionalplan Donau-lller).

Entsprechend der v.g. Ziele und Aufgaben des vorliegenden Bebauungsplanes er-
ganzt und konkretisiert dieser die bereits vorgegebenen stadtebaulichen Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes M 81
aus dem Jahr 1997. Rechtlich lberlagert der vorliegende 3. Teilanderung-Bebau-
ungsplan M 81/3 den Bebauungsplan M 81. Beide Bebauungsplane bilden nach
Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes M 81/3 zusammen die Zulassungs-
grundlagen fur wesentliche Anderungen und Neuansiedlungen von Betrieben (vgl.
Kap. ,,Rechtsverbindliche Bauleitplanung innerhalb und auBerhalb des Gel-
tungsbereiches").

Bebauungsplanverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan M 81/3 wird im beschleunigten Verfahren geman
813a BauGB aufgestellt. Er ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung. Der Bebau-
ungsplan trifft keine Festsetzungen Uber eine zulassige Grundflache, eine Grole ei-
ner Grundflache oder Gber sonstige Flachen, die bei der Durchfihrung des vorliegen-
den Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt werden. Durch den Bebauungsplan
wird keine Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet, das nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Auch liegen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter vor. Der Bebauungsplan andert lediglich die Zulassigkeit bzw. Nicht-Zulassig-
keit bestimmter Einzelhandelssortimente in einem bestehenden, rechtswirksamen Be-
bauungsplan. Die Zulassigkeit einzelner baulicher Vorhaben und deren tiberbaubare
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2.1

Grundstucksflache (Versiegelungsgrad) regelt sich nach dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan M 81 aus dem Jahr 1997.

Der Bebauungsplan wird ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt, nach-
dem die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfllt sind.

Mit dem Bebauungsplan verbundene Eingriffe in Natur und Landschaft sind bereits
vor der planerischen Entscheidung zu dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt bzw.
waren zulassig. Auf die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregel wird folg-
lich verzichtet (8 1a Abs. 3 BauGB).

Angaben zum Bestand/Planungsvorgaben

Ubergeordnete und fachliche Planungen

Bauleitplane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Entsprechend gilt es, bei der Aufstellung von Bauleitplanen wie einem Bebauungsplan
die raumordnerische Ziele aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem
Regionalplan Donau-lller zu beachten und deren Grundsétze in die Abwéagung einzu-
stellen. Dies gilt auch fir Ziele und Grundsatze von in Aufstellung befindlichen Raum-
ordnungsplanen.

Angesichts der Planungsziele des vorliegenden Bebauungsplanes ist gemal § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB zudem wesentlich, dass von einer Gemeinde auch die Ergebnisse ei-
ner von ihr beschlossenen sonstigen Planung im Rahmen der Abwagung zu beriick-
sichtigen sind. Dies bezieht sich hier auf das Neu-Ulmer Einzelhandelskonzept 2025.
Dabei geht die Stadt davon aus, dass sie ein solches flr einen gré3eren Planungs-
raum wie die Gesamtstadt aufgestelltes tibergeordnetes bzw. fachliches Planungskon-
zept bauplanungsrechtlich auch sukzessive umsetzen darf. D.h., eine Gemeinde darf
ihre bauleitplanerischen Téatigkeiten grundsatzlich auf diejenigen Bereiche beschran-
ken, in denen ein akuter planerische Handlungsbedarf besteht (vgl. BayVGH, B.v.
3.8.2019 a.a.0. mit Verweis auf BVerwG, B.v. 10.10.2013 — 4 BN 36.13 — ZfBR 2014,
147, zitiert nach BayVGH U.v. 2 N 20.3118).

2.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Stadt Neu-Ulm ist raumstrukturell zusammen mit der Stadt Ulm als Oberzentrum
eingestuft. Hinsichtlich dieser Einstufung gelten fir nachfolgende Planungen folgende
landesplanerische Grundsatze:

o Ziff. 2.1.8 Satz 1 (G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf
Grund ihrer rAumlichen Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale
die groRraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilraume langfristig beférdern.
(LEP 2023)

o Ziff. 2.1.8 Satz 2 (G) Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachpla-
nungstrager und die Regionalen Planungsverbénde sollen darauf hinwirken, dass
die Bevolkerung in allen TeilrAumen mit Gutern und Dienstleistungen des speziali-
sierten hoheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird. (LEP 2023)
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Wesentliche Ziele (Z) bzw. Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) in Bezug zur vorliegenden Bauleitplanung sind:

o Ziff. 1.2.6: Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (LEP 2023)
= (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Ver-
sorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der
kinftigen Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragféahigkeit
erhalten bleiben.
o ZIiff. 3.1.1 Satz 4: Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
(LEP 2023)
= (G) Die Ausweisung groRRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an
Standorten erfolgen, an denen ein raumlich gebundeltes Angebot an 6f-
fentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktur-
einrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen
wird.
o Ziff. 5.3.1: Lage im Raum (LEP 2023)
= (2) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung sowie fir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte)
durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden (...).
o Ziff. 5.3.2: EinzelhandelsgroRprojekte — Lage in der Gemeinde (LEP 2023)
= (Z) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisun-
gen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn
— das EinzelhandelsgroR3projekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder
— die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
o Ziff. 5.3.3: Einzelhandelsgrof3projekte — Zulassige Verkaufsflachen (LEP 2023)
= (Z) Durch Flachenausweisungen flr Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrofl3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Giberschreiten,
durfen Einzelhandelsgrof3projekte,
— soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H.,
— soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fiir die 100.000 Einwohner libersteigende Bevdlke-
rungszahl 15 v.H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum ab-
schopfen.

Beachtung der Ziele und Grundsatze des LEP Bayern

Die Stadt Neu-Ulm beachtet bei dem vorliegenden 3. Teilanderungs-Bebauungsplan
des rechtswirksamen Bebauungsplan M 81 aus dem Jahr 1997 die v.g. Ziele des LEP
Bayern und stellt dessen Grundziige wie folgt in die Abwé&gung zum Bebauungsplan
ein. Die geplante Sortimentseinschrankung bei den zentrenrelevanten Sortimente im
vorliegenden Geltungsbereich dient der Starkung des zentralen Versorgungsbereich
von Neu-Ulm mit der Glacis-Galerie in zentraler Einkaufslage als Schliisselprojekt fur
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die weitere Entwicklung der Innen- und Gesamtstadt von Neu-Ulm. In Neu-Ulm bildet
die Innenstadt den ,Zentralen Versorgungsbereich i.S.v. § 34 Abs. 3 BauGB (vgl. Kap.
Einzelhandelskonzept Neu-Ulm). Die geplante Einschrankung der Verkaufsflachen
mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
starkt damit insgesamt die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich
der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen im Oberzentrum Ulm/Neu-Ulm. Das
Plangebiet, das als Gewerbe- bzw. Industriegebiet festgesetzt ist und ein Teil des gro-
Reren Gewerbegebiets ,Im Starkfeld/Finninger Stralle® bildet, liegt auRerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs von Neu-Ulm (vgl. Kap. Einzelhandelskonzept Neu-UIm).

Der vorliegende Bebauungsplan ist eine weitere Konkretisierung zulassiger bzw. nicht
zulassiger Sortimente im Plangebiet, hier konkret dem Ausschluss von zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Deren Bestimmung erfolgte nach ausfuihrlichen Marktuntersuchungen
im Einzelhandelskonzept 2025 unter Bertcksichtigung der individuellen Einzelhandels-
und Stadtebaustrukturen in Neu-Ulm. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes sind damit im Zusammenspiel mit den bestehenden Einzelhandelsangebo-
ten in den Gewerbe- und Industrieflachen des vorliegenden Bebauungsplanes und de-
nen in seiner Umgebung geeignet, die Entstehung von unzul&ssigen Einzelhandelsag-
glomerationen auszuschlie3en. Dies, weil der Bebauungsplan den Bestandsschutz des
vorhandenen genehmigten Einzelhandels bertcksichtigt und nur neue, d.h. zuséatzliche
zentrenrelevante Sortimente in den Gewerbe- und Industriegebietsflachen ausschlief3t.

Ein solches Vorgehen bei der Bauleitplanung entspricht nach Angaben der Héheren
Landesplanungsbehorde bei der Regierung von Schwaben (RvS) gemaf Schreiben
RvS an die Stadt Neu-Ulm vom 05.03.2020 einer Empfehlung der Obersten Landespla-
nungsbehorde. Diese hat die Hoheren Landesplanungsbehérden bei Gewerbe- und
Mischgebietsausweisungen angehalten darauf hinzuweisen, dass durch geeignete
Festsetzungen die Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen auszu-
schlieRen sei.

2.1.2 Regionalplan Donau-lller
Im guiltigen Regionalplan Donau-lller aus dem Jahr 1987 sind in Bezug zur vorliegen-
den Bebauungsplanung keine raumordnerisch relevanten Ziele und Grundséatze enthal-
ten.

Die in Aufstellung befindliche Gesamtfortschreibung des Regionalplans enthdlt Ziele
und Grundséatze in Bezug zu Standorten fiir Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhan-
delbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe (Regionalverband Donau-lller:
Gesamtfortschreibung, Entwurf zur 2. Anhdrung (...) vom 06.12.2022), hierzu Kap. B
IV 2).

Wenngleich im Plangebiet durch den vorliegenden Bebauungsplan im Zusammenwir-
ken mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan M 81 Gewerbegebiet- und Industrie-
gebiet gemaf 88 8 und 9 BauNVO festgesetzt sind und kein Sonstiges Sondergebiet
gemal 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen ist, konnten die entsprechenden Regional-
planungsziele und -grundséatze wegen moglicher Agglomerationswirkungen hier den-
noch relevant sein. Durch r&umlich-funktional im Zusammenhang stehende Einzelhan-
delsbetriebe (Agglomerationen) kdnnen gemeinsame Wirkungen entstehen, die dann
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raumbedeutsam i.S.d. Raumordnung sein kdnnen, auch wenn einzelne Einzelhandels-
betriebe selbst nicht groR3flachig sind.

Im Entwurf des Regionalplanes zur Gesamtfortschreibung vom 06.12.2022 werden so-
genannte ,zentralortliche Versorgungskerne® in einer Raumnutzungskarte gebiets-
scharf als Vorranggebiete definiert. Sie sollen nach einem im Regionalplanentwurf ent-
haltenen Grundsatz wie folgt im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung in Form von
zentraldrtlichen Versorgungsbereichen konkretisiert werden. In Neu-Ulm ist dies durch
die Festlegung eines ,zentralen Versorgungsbereiche® i.S. des BauGB erfolgt. Er
stimmt mit dem zentralortlichen Versorgungskern des Regionalplanentwurfes raumlich
Uberein (vgl. Kap. ,,Einzelhandelskonzept Neu-UIm).

Wesentliche Ziele (Z) bzw. Grundsatze (G) des Entwurfes des Regionalplanes zur Ge-
samtfortschreibung vom 06.12.2022 in Bezug zur vorliegenden Bauleitplanung sind:

o Ziff. BIV2(1):
= (G) In allen Stadten, Markten und Gemeinden soll eine angemessene und
verbrauchernahe Einzelhandelsversorgung gewéhrleistet werden.
o Ziff. BIV2(3):
= (2) Die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Ansiedlung von regionabe-
deutsamen EinzelhandelsgrofR3projekten mit zentrenrelevanten oder nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dirfen nur innerhalb der zentralortli-
chen Versorgungskerne geschaffen werden. Ausnahmen hiervon sind zur
eigenen Versorgung einer Gemeinde oder von Stadt- und Ortsteilen mog-
lich, wenn keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die zentralortlichen
Versorgungskerne oder andere Kommunen zu erwarten sind.
o Ziff. BIV 2 (4):
= (Z) Standorte fur die Ansiedlung von regionalbedeutsamen Einzelhandels-
grol3projekten missen stadtebaulich integriert sein oder werden. Abwei-
chend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuléssig, wenn
das EinzelhandelsgroRprojekt dem Verkauf von nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten dient.
o Ziff. BIV2(5):
= (Z) Die zentralortlichen Versorgungskerne werden in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf als Vorranggebiete festgelegt.
o Ziff. BIV 2 (6):
= (G) Die Kommunen mit zentraldrtlichen Versorgungskernen nach Z (5) sol-
len diese im Rahmen der Bauleitplanung in Form von zentral6rtlichen Ver-
sorgungsbereichen konkretisieren.
o Ziff. BIV 2 (7):
= (2Z) Beiregionalbedeutsamen Einzelhandelsgro3projekten mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment, die auf3erhalb der zentralortlichen Versor-
gungskerne angesiedelt werden, sind zentrenrelevante Randsortimente
auf 10 % der Verkaufsflache, héchstens jedoch 800 m?, zu beschranken.
o Ziff. BIV2(8):
= (Z) Mehrere, in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang stehende
Einzelhandelsbetriebe sind wie ein einheitliches EinzelhandelsgroR3projekt
zu werten, soweit deren gemeinsame Wirkungen raumbedeutsam sind
(Agglomeration).
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Darlber hinaus werden in Ziff. B IV 2 (9) als Ziel (Z) in einer regionalen Sortiments-
liste Sortimente nach folgenden Sortimentsgruppen unterschieden (hier zur Vereinfa-
chung ohne ausfuhrliche Auflistung der Sortimente wegen vorhandener 6rtlich ange-
passter Neu-Ulmer Sortimentsliste gemafR Beschluss des Stadtrates; (vgl. Kap. Ein-
zelhandelskonzept Neu-Ulm):

o nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant)

o zentrenrelevante Sortimente

o nicht zentrenrelevante Sortimente

o in der Regel zentrenrelevante Sortimente

Gemal dem Grundsatz (G) Ziff. B IV 2 (10) des Regionalplanentwurfs vom
06.12.2022 konnen die ,in der Regel zentrenrelevanten Sortimente® im Rahmen
kommunaler Einzelhandelskonzepte den ,nicht zentrenrelevanten Sortimenten®
zugeschrieben werden.

Beachtung der Ziele und Grundsatze der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
Donau-lller gemafR Entwurf des Regionalplanes vom 06.12.2022

Die Stadt Neu-Ulm beachtet bei dem vorliegenden 3. Teilanderungs-Bebauungsplan
des rechtswirksamen Bebauungsplan M 81 aus dem Jahr 1997 die v.g. Ziele der Regi-
onalplanung und stellt dessen Grundzige wie folgt in die Abwégung zum Bebauungs-
plan ein.

Der vorliegende Bebauungsplan M 81/3 dient geradezu der Anpassung der Bebau-
ungsplanung im Plangebiet an die Ziele der Raumordnung gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB.
Dies, indem er dem Risiko entgegenwirkt, dass durch das Zusammenwirken von Ein-
zelhandelsbetrieben im Plangebiet des Bebauungsplanes M 81/3 mit vorhandenen
grof¥flachigen und nichtgrof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten eine im Sinn der Raumordnung unvertragliche Einzelhandelsagglomera-
tion aufBerhalb der zentral6rtlichen Verdichtungskerne entsteht. In Neu-Ulm entspricht
dieser regionalplanerisch definierte zentraldrtliche Verdichtungskern dem vom Stadtrat
beschlossenen zentralen Versorungsbereich. Darliber hat die Stadt Neu-Ulm eine an
die ortlichen Verhaltnisse und einzelhandelsbezogenen Planungserfordernisse ange-
passte Neu-Ulmer Sortimentsliste zur Unterscheidung von zentren- und nicht-zentren-
relevanten Sortimenten kraft Beschluss des Stadtrates zum Einzelhandelskonzept (vgl.
Kap. ,Einzelhandelskonzept Neu-UIm*).

2.1.3 Einzelhandelskonzept Neu-Ulm
Der Stadtrat von Neu-Ulm hat in seiner Sitzung am 29.07.2004 ein Zentrenkonzept
Einzelhandel als Ubergeordnete Leitlinie fur die Entwicklung des Einzelhandelsstandor-
tes Neu-UIm beschlossen. Dieser Beschluss umfasste folgende Eckpunkte, die im
Grunde bis heute aktuell sind. Sie wurden im Laufe der Zeit bei Konzeptaktualisierun-
gen weiter konkretisiert und fortgeschrieben:

o Grofiflachige Einzelhandelsvorhaben mit innenstadtrelevanten Sortimenten sollen
in der Innenstadt(-erweiterungsflache) angesiedelt werden.

o Bestehende Einzelhandelsstandorte sollen in ihrem Bestand gesichert werden,
sofern sie nicht die Entwicklungsziele der Innenstadt(-erweiterung) berihren.
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o In den Gewerbegebieten sollen tber die bestehenden Standorte hinaus keine
weiteren Einzelhandelsvorhaben realisiert werden.

Das v.g. Zentrenkonzept wurde mit Beschlussfassung des Stadtrates vom 26.09.2007
erstmals fortgeschrieben. Diese Aktualisierung wurde durch verschiedene konkrete
Vorhabensentwicklungen grof3er Einzelhandelsbetriebe notwendig. In diesem Zusam-
menhang wurden von der CIMA auch die Marktdaten des Einzelhandels aktualisiert.
BeschlussmaRig wurden der Bereich 6stlich der Reuttier Stral3e als Innenstadterweite-
rungsflache und Mobilitdtszentrum mit spezifischen zul&ssigen und unzuléssigen Nut-
zungen definiert sowie ein zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf von 27.900 bis 33.900
m? im Nichtlebensmittelbereich und der generelle Bedarf von Lebensmitteleinzelhandel
fur die Innenstadt festgestellt.

Eine zweite Fortschreibung wurde am 20.05.2009 durch den Stadtrat beschlossen. Ziel
war die Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts in einzelnen Bereichen 6stlich der
Reuttier Straf3e/Industriestral3e Innenstadtrandlage, Finninger Strafl3e und rechts und
links der Memminger Stral3e sowie an einem Grundstiick im Starkfeld.

Im Jahr 2014 erfolgte im Rahmen der Neuaufstellung des Einzelhandelskonzept eine
Aufarbeitung und Neubewertung der Entwicklungen in der Neu-Ulmer Einzelhandels-
landschaft durch die CIMA (CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart: Einzel-
handelskonzept Neu-Ulm 2025 vom Mai 2014). Anhand dieser Marktuntersuchung be-
schloss der Neu-Ulmer Stadtrat am 30.09.2014 folgenden Leitlinien zum Einzelhan-
delskonzepts 2025:

a) Innerhalb der Stadt Neu-Ulm ist die zuklnftige raumliche Entwicklung des (groR3-
flachigen) Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten im Wesentlichen auf
den Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” sowie den sudlich angrenzenden
Innenstadterweiterungsbereich zu beschranken.

b) Bestehende Einzelhandelsstandorte sind hinsichtlich des Bestandschutzes zu si-
chern, sofern es nicht die Entwicklungsziele in der ,Innenstadt® sowie des Innen-
stadterweiterungsbereiches beriihrt.

c) Inden Stadtteilen ist die Nahversorgung zu sichern. Einzelhandelsvorhaben in
nicht integrierter Lage durfen keinen negativen Auswirkungen auf die Handels-
struktur in den Ortskernen hervorrufen.

d) In den Gewerbegebietslagen ist die weitere Ansiedlung von Einzelhandel zum
Schutz der Innenstadt bzw. der Ortskerne generell auszuschlief3en.

e) Fur folgende Bebauungsplangebiete ist im Zuge des Einzelhandelskonzeptes
2025 langfristig Handlungsbedarf vorhanden:

- Bereich Max-Eyth-StraRe/LeibnitzstralRe SO 1 (Media-Markt): Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandel

- Bereich Max-Eyth-StralRe/LeibnitzstralRe SO 3 (ehem. Schleckerland): gene-
reller Ausschluss Einzelhandel

- Bereich nérdlich der Industriestral3e: Ausschluss zentrenrelevanter Einzel-
handel

- Bereich im Starkfeld/Finninger Stral3e (GE/GI): Ausschluss zentrenrelevanter
Einzelhandel

- Bereich Borsigstral3e/Vorwerkstrafl3e (Mobelhaus Mahler/ehem. Mutschler
Center): Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandel
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f) Planungsrechtliche Grundlage ist kinftig die sog. ,Neu-Ulmer Liste” der zentren-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente gem. Tab. 20, Punkt 7.6 der
Marktuntersuchung der Fa. CIMA.

Nachdem in Zuge einer bis 2014 erfolgten BauGB-Novellierung ein starkeres Augen-
merk auf die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgegenstand innerhalb von
Stadten und Gemeinden gelegt wurde, erfolgte im Einzelhandelskonzept auch die Ab-
grenzung des ,Zentralen Versorgungsbereichs® gemaR § 34 Abs. 3 BauGB (vgl. v.g.
Ziff. a) der Leitlinien zum Einzelhandelskonzept 2025).

Bei den zentralen Versorgungsbereichen nach § 34 Abs. 3 BauGB handelt es sich um
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fur die Gemeinde zukommt. In
Neu-Ulm wurde die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich definiert, welche im
Norden durch die Donau, im Stiden und Stidosten durch die Bahntrasse sowie im
Nordosten durch die KantstralBe begrenzt ist. Zusatzlich wurde eine ,Innenstadterwei-
terungsflache® fur den Fall definiert, dass in den Jahren nach 2014 grundlegende Ver-
anderungen in der Handelslandschaft in Neu-Ulm entstehen wiirden, dass (zusatzlich
zu den Einzelhandelseinrichtungen wie der Glacis-Galerie) ein weiterer Bedarf an in-
nenstadtrelevanten Sortimenten bestanden hatte (vgl. nachfolgende Abbildung).

Bei der Bearbeitung des Einzelhandelskonzept 2025 im Jahr 2014 waren auf Grund-
lage der Erhebungsergebnisse und der Definition des Zentralen Versorgungsbereichs
zudem wie 0.g. Beschlisse zeigen fur einzelne Bereiche bestehender Bebauungspléne
Empfehlungen zu mdglichen Anpassungen der getroffenen sortimentsbezogenen Fest-
setzungen unter handels- und stadtentwicklungsbezogenen Aspekten zu treffen. Fir
den Bereich des einfachen Bebauungsplanes M 81 ,Im Starkfeld/Finninger Stral3e® mit
den darin festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten wurde im Einzelhandelskon-
zept 2025 folgender Handlungsbedarf konstatiert:

o ,FUr dieses Gebiet, das eine sehr heterogene Nutzungsstruktur aufweist, sollte
grundsatzlich ein weiteres Vordringen von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenre-
levanten Sortimenten unterbunden werden. Aufgrund des sehr heterogenen Cha-
rakters des Gesamtgebietes sind Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrie-
ben bei Bedarf einer vorhabenbezogenen Einzelfallpriifung zu unterziehen. Auf
den Bestandsschutz der bereits anséssigen Betriebe ist hinzuweisen.“ (Quelle:
CIMA: Einzelhandelskonzept Neu-Ulm 2025, S. 62)
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Abb.: Abgrenzungsvorschlag der Neu-Ulmer Innenstadt als Zentraldrtlicher

Versorgungsbereich gemal § 34 Abs. 3 BauGB aus CIMA: Einzelhandels-
konzept Neu-Ulm 2025

Am 26.10.2016 beschloss der Stadtrat aufgrund einer konkreten Vorhabenplanung auf
Grundlage einer stadtebaulichen Einschatzung durch die CIMA noch eine die Ergan-
zung des Einzelhandelskonzepts 2025 von 2014. Die sogenannte ,Neu-Ulmer Sorti-
mentsliste” wurde um Getranke (ohne GroRRgebinde) als zentrenrelevantes Sortiment
und Getranke (GroRR3gebinde) als nicht zentrenrelevantes Sortiment erganzt.

Das Einzelhandkonzept 2025 aus Jahren 2014/2016 mit der darin festgelegten Neu-
Ulmer Sortimentsliste gemanR Stadtratsbeschluss vom 26.10.2016 ist die aktuelle fachli-
che Planungsvorgabe fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bezlglich des
Einzelhandels in Neu-Ulm (vgl. nachfolgende Tabelle).

2.1.4 Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Neu-Ulm als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan
kann geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Tab.: Neu-Ulmer Sortimentsliste gemal Beschluss Stadtrat Neu-Ulm vom

26.10.2016

Zentrenrelevante Sortimente
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Arzneimittel, medizinische
Produkte

Baby-/Kinderartikel

Bastelartikel
Beleuchtungskorper

Blumen

Briefmarken

Brillen und -zubehdr,

optische Erzeugnisse

Blicher

Buromaschinen, Blroeinrichtung
(private Ausrichtung)

Computer (Personalcomputer)
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektrowaren (kleinteilige)
Erotikartikel

Feinmechanische Erzeugnisse

Fotogerate und Fotowaren
Gardinen und Zubehor

Autos, Autozubehdr, -teile, -reifen
Badeeinrichtungen
Bauelemente

Baustoffe

Beschlage

Bodenbelage

Boote und -zubehor
Brennstoffe

Biromébel, Biromaschinen
(gewerbliche Ausrichtung)
Campingartikel

Eisenwaren
ElektrogroRRgerate
Fahrrader und -zubehor

Papier- und Schreibwaren
Pharmazeutika

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Geschenkartikel Porzellan

Getranke (ohne GroRgebinde) Schmuck

Glas Schuhe

Hausrat Schulbedarf

Haus- und Heimtextilien Silberwaren

Jagd- und Anglerbedarf Spielwaren

Keramik Sportartikel (kleinteilige)
Kosmetika Stoffe
Klrschnerwaren Uhren

Kurzwaren und Handarbeiten Unterhaltungselektronik
Lebensmittel: Nahrungs- und Wasche
Genussmittel, Reformwaren Waffen

Naturkost Wasch- und Putzmittel
Leder- und Galanteriewaren Zeitschriften
Musikinstrumente, Musikalien Zooartikel
Oberbekleidung

Optische Erzeugnisse

Orthopadie

Fenster Rasenmaher

Fliesen Rolladen, Rollos
Gartenhauser Sanitarerzeugnisse

Getranke (GroRgebinde)
Gitter

Herde und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterialien
Kichen

Markisen
Mineral6lerzeugnisse
Mobel

Motorrader und -zubehor
Pflanzen, Pflanzgefale
Dingemittel

| Quelle: Einzelhandelskonzept Neu-Ulm 2025 Aktualisierung durch CIMA Oklober 2016

Sportgerate (groRteilige)
Teppichboden, Teppiche
Tiernahrung u. Heimtierbedarf
(auBer Tiere und zoologischer
Spezialbedarf)

Tiren

Werkzeuge

Wohnwagen

Zaune

2.2 Rechtsverbindliche Bauleitplanung innerhalb und auf3erhalb des Geltungsberei-

ches

2.2.1 Einfacher Bebauungsplan M 81 ,,Im Starkfeld/Finninger StraBe*

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes M 81/3 liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplan M 81 ,Im Stark-
feld/Finninger/Straflte” aus dem Jahr 1997 (Bekanntmachung vom 27.06.1997). Dieser
Bebauungsplan setzt im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Flachen far
folgende bauliche Nutzungen fest:
o Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e) gemal’ § 8 BauNVO 1990i.V. 81 Abs. 5

BauNVO 1990

o Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO 1990

o Eingeschranktes Industriegebiet (Gl(e) gemaf § 8 BauNVO 1990i.V. 8 1 Abs. 5

BauNVO 1990

Der Bebauungsplan M 81 wurde Ende der 1990er Jahre fir das weitgehend gewerb-
lich-industriell bebaute Gebiet in folgender Lage aufgestellt:
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sudlich der Bahnlinien Augsburg — Ulm und Kempten — Ulm,
ndrdlich der Finninger Stral3e,

weitgehend 6stlich der Borsigstral3e,

ndrdlich der Stralte ,Im Starkfeld“ und

Ostlich der Reuttier Stral3e.

O O O O O

Nachweislich der Begriindung des Bebauungsplanes M 81 war die planungsrechtliche
Sicherung der gewerblichen und industriellen Nutzungen und der damit verbundenen
Arbeitsplatze in seinem Geltungsbereich das allgemeine Ziel des Bebauungsplanes.
Den vorhandenen sowie neu anzusiedelnden Betrieben sollte eine Standortsicherheit
fur den Bestand und die Erweiterungsmaoglichkeit gewahrleistet werden. Den produzie-
renden gewerblichen und industriellen Betrieben standen zu dieser Zeit in Neu-Ulm nur
in begrenztem Umfang Grundstuicke zur Verfigung. Es bestand seinerzeit vor allem in
den innenstadtnahen und verkehrlich gut erschlossenen Lagen die Gefahr, dass sich
dort in gréRerem Umfang groR3flachige Einzelhandelsbetriebe niedergelassen hatten.

Nur in einem kleinen Abschnitt des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes M 81
zwischen der VorwerkstrafRe im Westen, der Finninger Straf3e im Stden, der Borsig-
stral3e im Osten und des damals bestehenden groRen Mébelhauses ,Mébel Mutschler®
im Norden sudlich der StralRe ,Im Starkfeld hat der Bebauungsplan M 81 Sondergebiet
.,Mobelmarkt* festgesetzt fir eine damals geplante Umwandlung einer bestehenden
Halle in eine Verkaufsflache fur Gartenmdbel in Erganzung der nérdlich angrenzenden
bestehenden Mdébelmarktnutzung.

Zum Aufstellungszeitpunkt des Bebauungsplanes M 81 bestanden nach Angaben der
Begrindung des Bebauungsplanes insgesamt 7 Einzelhandelsbetriebe in dem insge-
samt ca. 41,6 ha grof3en Geltungsbereich, von denen jedoch keiner als grof3flachiger
Betrieb i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen war. In der Begrindung zum Bebau-
ungsplan M 81 wurde explizit folgendes angeflhrt: ,ein von der Stadt Neu-Ulm am
05.05.1993 beschlossenes Zentrenkonzept Einzelhandel sieht neben einer Starkung
der Geschéfts- und Dienstleistungsfunktion in der Innenstadt auch eine Starkung und
Erweiterung des Standortes von Mdbel Mutschler mit nicht innenstadtrelevanten Bran-
chen und Sortimenten vor“. Weiterhin sieht das erwéhnte Zentrenkonzept eine wohn-
gebietsnahe Versorgung mit Lokal- und Nachbarschaftszentren vor. Entsprechend die-
ser stadtebaulichen Vorgaben zur Aufrechterhaltung und Verbesserung der gesamt-
stadtischen Versorgungsqualitat wurde eine Branchenbeschrankung des damals vor-
gesehenen Erweiterungsbereiches der Fa. Mdbel Mutschler auf das Warensortiment
der Mdbelbranche einschlielich der tblichen Randsortimente und eine flachenmafige
Begrenzung des Randsortimentes als besondere stadtebauliche Begrindung gerecht-
fertigt.

Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GréZenordnung von grof3flachigen Betrieben wa-
ren - und sind bis heute - in den Gewerbe- und Industriegebietsflachen des Bebau-
ungsplanes M 81 zulassig. Eine tber die Standortsicherung von Mébel Mutschler hin-
ausgehende Ausweitung von groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sollte zum damali-
gen Zeitpunkt gemaf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Begriindung des vorliegenden 3. Teilanderungs-Bebauungsplanes ist
herauszustellen, dass das v.g. M6belhaus Mébel Mutschler sidlich der Stral3e ,Im
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Starkfeld“ zwischen der Vorwerkstraf3e und der Borsigstralle zum Aufstellungszeit-
punkt des Bebauungsplanes M 81 im Jahr 1997 bereits seit den 1960er Jahren ohne
Verkaufsflacheneinschrankungen bestand (zur 1. Baugenehmigung Mdbel Mutsch-
ler vgl. nachfolgende Ausfiihrungen zum Bebauungsplan M 85).

2.2.2 Bebauungsplan Nr. M 85 ,,Borsigstrasse/Vorwerkstrasse*

Im Jahr 1998 wurde fir den bereits mit dem Mdbelhaus Mébel Mutschler bebauten Be-
reich sudlich der Stral3e ,Im Starkfeld” zwischen der VorwerkstralRe und der Borsig-
stral3e sowie ein dstlich der Borsigstral3e liegenden Bereich der Bebauungsplan Nr. M
85 ,Borsigstrasse/Vorwerkstrasse” aufgestellt (Bekanntmachung vom 03.04.1998).

Anlass des Bebauungsplanes war damals das Vorhaben, den bestehenden grof3flachi-
gen Mobelmarkt Mébel Mutschler zu einem Fachmarktzentrum auszubauen. Dahinter
stand die Zielsetzung, den vorhandenen Mdbelmarkt zu erhalten und weiter zu entwi-
ckeln durch einerseits VergréRerung des Mobelmarktes an sich, die Ansiedlung ergan-
zende Betriebe sowie dem Neubau eines grof3en Parkhauses.

Fur den Mdbelmarkt bestand zum Aufstellungszeitpunkt schon eine pauschale Bauge-
nehmigung ohne Einschrankungen. Fir die damals geplanten BaumalRnahmen zur Er-
weiterung des Mébelmarktes lag zudem ein Baugenehmigungsbescheid vom
27.11.1996 vor. Im Rahmen einer Vorbescheidung hatte der Stadtrat Neu-Ulm bereits
am 10.01.1996 Beschlisse gefasst fir die Erweiterung zulassiger Warensortimente
und Verkaufsflachen mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, wobei
diese nach Angaben der Begriindung des Bebauungsplanes M 85 eine Konkretisierung
einer Vorbescheid-Genehmigung vom 15.07.1994 darstellten.

Der Bebauungsplan Nr. M 85 setzt ,Sonstige Sondergebiete grofl¥flachige Einzelhan-
delbetriebe (SO)*“ gemal § 11 BauNVO fest. Die SO-Flache ist hinsichtlich weiterer
Unterarten von Einzelhands- und Gastronomiebetrieben bzw. dazugehérender Stell-
platzeinrichtungen raumlich in folgende 2 Teilgebiete untergliedert:

o SO 1: Das SO 1 umfal3t den wesentlichen Kernbereich des ehemaligen Mébel-
marktes Mutschler mit mehrgeschossigen Gebéuden im zentralen Bereich zwi-
schen Vorwerkstrafl3e und Borsigstraf3e. Im SO 1 sind im Erdgeschoss u.a. Ein-
zelhandelsbetriebe ohne weitere Einschrankungen zuléssig. Die Zulassigkeit geht
zuriick auf Bestandsgenehmigungen der Fa. Mutschler fur Einzelhandel ohne Ein-
schrankungen.

o SO 2: Das SO 2 umfasst den direkt an die StraRe ,Im Starkfeld“ angrenzenden
Bereich des Plangebiets des Bebauungsplanes M 85 zwischen Vorwerkstral3e
und Borsigstrasse sowie den sudlich davon liegenden Bereich westlich der Bor-
sigstrafRe mit dem heutigen Vorplatz vor den Haupteingadngen in die Geb&ude. Im
SO 2 ist eine 2-3 geschossige Bebauung zulassig. Als Art der baulichen Nutzung
sind im SO 2 grofiflachige Einzelhandelsbetriebe geméal § 11 Abs. 3 BauNVO
1990 und ein untergeordneter Anteil nicht groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe
(Kleinladen und Shops bis zu einer Verkaufsflache je Einheit von max. 700 gm)
als zusammenhangendes ,Fachmarktzentrum® bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von max. 17.500 gm zul&ssig. Daruber hinaus enthalt der Bebauungsplan fir SO
2 noch weitere einzelhandelsbezogene Detailfestsetzungen, welche bzw. wieviel
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Sortimente im Einzelnen im Rahmen der v.g. insgesamt zulassigen Gesamtver-
kaufsflache zulassig sind. Im SO 2 wurde u.a. ein Kaufland-Lebensmittelmarktes
angesiedelt.

o SO 3: In dem 8stlich der Borsigstralie liegenden SO 3 sind geméal3 Bebauungs-
plan M 85 Garagen und Stellplatze zulassig, die den Betrieben in den SO 1 und
SO 2 zugeordnet sind sowie ausnahmsweise eine Fast-Food-Restaurant.

Fur die Begrindung des vorliegenden, nérdlich an den Bebauungsplan M 85 angren-
zenden 3. TeilAnderungs-Bebauungsplan M 81/3 ist wesentlich, dass die heute im Ge-
biet des Bebauungsplanes M 85 zulassigen zentrenrelevanten Sortimente des grof3fla-
chige Einzelhandels bereits zum Aufstellungszeitpunkt des Bebauungsplanes M 85
weitgehend bestanden. Der Bestandsschutz gilt bis heute, soweit keine Anderungsge-
nehmigungen vorgenommen wurden.

2.2.3 Bebauungsplan M 85/1 ,,Borsigstrasse/Vorwerkstrasse, 1. Anderung*

Fur den Bebauungsplan M 85 ,Borsigstrale/Vorwerkstralle* wurde im Jahr 2012 ein
1. Anderungsverfahren durchgefuhrt (Bekanntmachung vom 29.11.2012). Der Bebau-
ungsplan M 85/1 hat den Bebauungsplanes M 85 nur nicht mehr erforderlichen Teilen
geadndert und ihn um neue erforderliche Festsetzungen erganzt (Teildanderung). Inso-
fern gelten heute beide Bebauungsplane parallel. Anlasslich eines Eigentiimerwech-
sels standen UmbaumafRnahmen an der Baustruktur des Mébelhauses und des inte-
grierten Fachmarkzentrums und Umstrukturierungen am Handelssortiment an. Dabei
wurden nach Angaben der Begrindung des Bebauungsplanes M 85/1 die Grundziige
der Planung gegeniiber dem Bebauungsplan M 85 aus dem Jahr 1998 mit der Nutzung
fur grof3flachige Einzelhandelsmarkte und ergdnzende Kleinladen und Shops nicht ge-
andert.

2.2.4 Einfacher Bebauungsplan M 128.2 ,,StraBenausbau Reuttier StraRe“

Im Sudwesten des Plangebiets besteht der einfacher Bebauungsplan M 128.2 ,Stra-
Renausbau Reuttier Stral3e” (Bekanntmachungen vom 26.07.2019, 27.07.2019 und
30.07.2019). Er bildet die planungsrechtliche Grundlage fir den Umbau des Straf3en-
raumes der Reulttier StralRe am Kreuzungsbereich mit der Ringstral3e.

Der einfache Bebauungsplan M 128.2 ,Strallenausbau Reuttier Stralte“ Uberlagert den
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen einfacher Bebauungsplan M 81 ,Im Stark-
feld/Finninger Strafl’e” und damit auch den Geltungsbereich des vorliegenden 3. Teilan-
derungs-Bebauungsplanes dieses Bebauungsplanes. Diese Uberlagerung betrifft einen
ca. 10 m breiten Streifen der Flurstiicke Nrn. 282 und 282/2 direkt angrenzend an die
StralRenflache der Reuttier Stral3e.

Die wesentliche Festsetzung des Bebauungsplanes M 128.2 betrifft die Abgrenzung
der StralRenverkehrsflache als Grundlage fur Stra3enbaumaflinahmen zur Ertiichtigung
und gestalterischen Aufwertung der Reuttier Stral3e in den Jahren 2022/23. Der Be-
bauungsplanes M 128.2 trifft keine Festsetzungen fir bauliche Nutzungen. Entspre-
chend gilt fiir den Uberschneidungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes M 81/3
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mit dem Bebauungsplan M 128.2 auf Flurstiick Nrn. 282 und 282/2 weiterhin die fest-
gesetzte Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes M 81 mit Gewerbegebiet so-
wie eingeschranktem Gewerbegebiet.

Der Bebauungsplan M 128.2 setzt in dem westlich der Reuttier Straf3e liegenden ca. 10
m breiten Streifen der Flurstiicke Nrn. 282 und 282/2, Gemarkung Neu-Ulm 5 zu pflan-
zende Baume und eine ,Flache fur Stellplatze nicht Gberbaubare Grundstlcksflache”
fest.

Der vorliegende Bebauungsplan M 81/3 trifft keine Anderungen an den im Bebauungs-
plan M 128.2 getroffenen Festsetzungen im Uberschneidungsbereich beider Bebau-
ungsplane. D.h., die Festsetzung der 5 zu pflanzenden Baume und die Stellplatzflache
des Bebauungsplanes M 128.2 gilt weiterhin auch nach Rechtskraft des vorliegenden
Bebauungsplanes M 81/3 (vgl. Planzeichnung und textliche Hinweise).

2.2.2.5Bebauungsplan M 104 ,,Siidlich der Industriestrasse

Nordlich des Plangebiets, jenseits eines dort auf Flurstiick Nr. 265/59 verlaufenden In-
dustriebahngleises liegt der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes M 104 ,Sudlich der Industriestrasse” (Bekanntmachung vom 01.12.2009). Dieser
setzt dort hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ,,Gewebegebiete” gemaR § 8
BauNVO fest. Sie werden zur Zulassigkeit von bestimmten Betriebsarten bzw. Sorti-
menten bei Einzelhandelsbetrieben raumlich in 3 Teilbereiche (GE 01, GE 02 und GE
03) untergliedert. In allen drei Gewerbegebietsflachen sind Einzelhandelsbetriebe mit
Verkauf an letzte Verbraucher zulassig, wobei nur die speziell im Bebauungsplan fest-
gesetzten Sortimente zulassig sind. Dies sind:
o Bauund Garten
- Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Heimwerkerartikel
- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
o Brennstoffhandel
o Mdobel, Kiichen

o Sanitar

- Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
o KFZ

- Kfz-Handel

- Autozubehor, -teile, -reifen

- Motorrader, Motorradzubehdr, -teile, -reifen

- Caravaningartikel

Boote und Zubehor

Jagd- und Angelbedarf

Fahrrader

Tiere

- Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und -pflegemittel

o O O O

Nicht explizit angefuhrte Anlagentypen und Sortimente sind unzul&ssig.

Dariuiber hinaus ist folgendes in Bezug zu Einzelhandel zul&ssig:
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o In den Gewerbegebieten GE 01, 02 und 03 sind Einzelhandelsbetriebe zugelas-
sen, soweit sie im unmittelbaren raumlichen- und betrieblichen Zusammenhang-
mit Gewerbebetrieben stehen und einen untergeordneten Flachenbedarf haben
oder der Versorgung der im Gewerbegebiet Beschéftigten mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs dienen.

Mit diesen Festsetzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 104 grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die meisten zen-
trenrelevanten Sortimente der aktuell anzuwendenden Neu-Ulmer Sortimentsliste ge-
mal Beschluss Stadtrat Neu-Ulm vom 26.10.2016 unzulassig.

Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplanes M 104 aus dem Jahr 2009 verfolgt
der Bebauungsplan u.a. folgende Ziele:
o Verhinderung einer ungeordneten Entwicklung im Plangebiet und Vermeidung
entsprechend negativer Auswirkungen auf den Siedlungsraum
o Erhalt und Ausbau zentrumsnaher Gewerbe- und Dienstleistungsflachen
o Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten ent-
sprechend dem damals zur Bebauungsplanaufstellungszeitpunkt aktuellen Zen-
trenkonzept der Stadt Neu-UIm der CIMA, Stuttgart mit Stand 2009
o Verbesserung der stadtrdumlichen Situation im Bereich der Reuttier StraRe und
der Industriestral3e

In der Begrindung des Bebauungsplanes M 104 wird mit Bezug zu dem Zentrenkon-

zept Neu-Ulm 2009 folgendes angefiihrt:

o Ein aktueller Handlungsbedarf zur Ansiedlung weiterer grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe in den Gewerbegebietslagen ist sowohl bei den zentren- als auch
den nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter versorgungsbezogenen Aspekten
gemal Zentrenkonzept Einzelhandel nicht ableitbar.

2.2.6 Einfacher Bebauungsplan M 128.1 ,,StraBenausbau Reuttier StraRe“

2.3

Im Westen grenzt der rechtsverbindliche einfache Bebauungsplan M 128.1 ,Stralen-
ausbau Reuttier Stralle* (Bekanntmachung vom 26.07.2019) an das Plangebiet des
vorliegenden Bebauungsplanes. Er bildet zusammen mit dem v.g. Bebauungsplan M
128.2 die planungsrechtliche Grundlage fiir den Umbau des Stral3enraumes der Reut-
tier StraRe am Kreuzungsbereich mit der Ringstrafl3e. Direkt angrenzend an die westli-
che Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplanes M 81/3 setzt der Be-
bauungsplan M 128.1 StraRenverkehrsflache im Bereich der Reuttier Stral3e fest.

Lage, GrofRe und Bestandssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist Teil des groReren bebauten Gewerbe- und
Industriegebietes ,Im Starkfeld/Finninger Strae” im Sudosten des Neu-Ulmer Haupt-
siedlungsgebietes zwischen der Donau im Norden und der EuropastralRe (B 10) im Su-
den. Es handelt sich um eine stadtebaulich nicht integrierte Lage stidostlich der Neu-
Ulmer Innenstadt, dstlich der tGberoértlich bedeutenden Reuttier Strafl3e und sidlich der
Bahnlinien Ulm — Augsburg und Ulm — Kempten.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch folgende Verkehrsflachen be-
grenzt:

O

o
o
o

Reuttier Stral3e im Westen

StralRe ,Im Starkfeld” im Siden

BorsigstralRe im Osten

Flache eines Industriegleises auf Flurstiick Nr. 265/59 im Nordosten und Norden

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Nrn. 282, 282/2, 282/3 und 267.

Das Plangebiet umfasst eine GrofRe von 4,33 ha. Es ist eben auf einem Niveau von ca.
470 m U NN.

Die Genehmigungslage und aktuelle Bestandssituation innerhalb des Geltungsberei-
ches sind wie folgt gekennzeichnet:

O

Im Westen und zentralen Abschnitt des Geltungsbereiches erstreckt sich auf den
Grundstiicken Flur Nrn. 282, 282/2, 282/3 ein ca. 270 m langes und ca. 60 breites
eingeschossiges gewerblich genutztes Gebaude mit dazugehdrenden Stellplat-
zen, Anliefer- und AuR3enlagerflachen.

Das Gebaude mitsamt den Freianlagen wurde als ,Neubau eines Garten- und
Baufachmarktes® auf Grundlage einer Baugenehmigung vom 24.11.1998 (AZ.
[1/60-98010153Th) in dem gemal Bebauungsplan M 81 aus dem Jahr 1997 als
Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzten Bereich errichtet. Der erste Nutzer
war ein OBI Bau- und Gartenmarkt. Die Baugenehmigung erfolgte auf Basis einer
von der GMA Ludwigsburg im Dezember 1997 erstellten Marktuntersuchung zur
raumordnerischen Vertraglichkeit des OBI Bau- und Gartenmarktes sowie einer
ergdnzenden Stellungnahme der GMA vom 16.04.1998. Demnach wurde der
OBI-Markt als raumordnerisch und stadtebaulich vertraglich bewertet aufgrund
der seinerzeitigen Marktverhaltnisse im Oberzentrum Ulm/Neu-Ulm und in den
umliegenden Mittelzentren, den erwarteten Kaufkraftabfliissen sowie der Sorti-
mentstypik mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten (GMA Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg: GMA-Stellungnahme vom
16.04.1998)

Im Jahr 2000, d.h. noch vor der Erstellung des ersten Zentrenkonzepts fur Neu-
Ulm im Jahr 2004 wurde folgende Baugenehmigung fur Nutzungsanderungen der
bis dato im gesamten Gebaude genehmigten Bau- und Gartenmarktnutzung er-
teilt, bei der erstmals zentrenrelevante Sortimente in Fachmarkten im Gebaude
zugelassen wurden:
= Baugenehmigung: Nutzungséanderung Einbau Buromarkt, Fachmarkt,

Bank im Garten- und Baufachmarkt vom 14.01.2022 (AZ. 11/60-

99010405Fr)
Geplant war neben der Errichtung einer Bankfiliale die Zulassigkeit von Fach-
markten mit Biro- und Zooartikel als Ergdnzung zum Bau- und Gartenmarkt. Eine
fur die Genehmigung erstellte Untersuchung zur Innenstadtvertraglichkeit der ge-
planten Sortimente an diesem AufR3enstadtbereich kam zu dem Ergebnis, dass die
geplanten Sortimente (aul3er lebenden Tieren im Fachmarkt fiir Zooartikel) mit
der Innenstadtentwicklung vertraglich seien. Dies insofern, als die geplanten Sor-
timente seinerzeit als Gberwiegend aul3enstadtspezifisch bewertet wurden und in
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der Immobilie bereits Einzelhandel bestand und so auch keine Gewerbe- und In-
dustrieflachen verloren gegangen sind (GFK Marktforschung GmbH, Niurnberg:
Stellungnahme zur Zuldssigkeit von Fachmérkten mit Biro- und Zooartikeln im
Industriegebiet Neu-Ulm vom 30.07.1999). Die GFK, die parallel zu dieser Unter-
suchung zur Baugenehmigung bereits das erste Zentrenkonzept fr Neu-Ulm
ausarbeitete hat damals fur den Standort im aktuellen Plangebiet jedoch auch
empfohlen, dort keine weiteren Fachmarkte bzw. ergdnzende Einzelhandelsnut-
zungen zuzulassen.

Im Jahr 2005 wurde die urspriingliche Bau- und Gartenmarktnutzung weiter redu-
Ziert. Es wurde folgende Baugenehmigung erteilt:
= Baugenehmigung fir eine Nutzungsanderung: Einbau eines Fachmarktes
fur Kiinstlerbedarf (Grof3- und Einzelhandel) in den bestehenden Bau- und
Heimwerkermarkt, Einbau von Lagerflachen im Gartenmarkt, Anderung
der nordlichen Freiflachen, Baugenehmigung vom 23.11.2005 (AZ.
JuB0/60-B2005280)

o Im Gebaude sind heute verschiedene Fachmaérkte und ein Dienstleistungsunter-
nehmen wie folgt untergebracht, in denen auch zentrenrelevante Sortimente ver-
kauft werden:

= Bau- und Gartenmarkt (BayWa) mit Backerei inkl. Bistro

= Grol3- und Einzelhandelsbetrieb fiir Kiinstlerbedarf (Fa. Boesner) mit inte-
grierter Filiale der Deutschen Post

= Einzelhandel fur Tierfutter (Fresnapf)

= Dienstleistungsunternehmen (Bank), (Sparda-Bank)

o Eine Teilflache des Gebaudes, in dem vormals ein Fachmarkt fir Buroartikel (Pa-
pier, Burobedarf, EDV-Zubehor, Burotechnik und Biromdbel), (ehemals Staples)
untergebracht war, steht derzeit leer.

o Ein ca. 1.200 m? groBer eingezaunter Freibereich an der Ostseite des Gebaudes
wird nur noch teilweise zur Lagerung von Abfallbehéltern genutzt.

o Fur eine Teilflache des derzeit als Bau- und Gartenmarkt genutzten Bereichs liegt
eine Baugenehmigung vom 03.03.2021 (AZ: DZ/60-B2020147) fir einen Umbau
und eine Nutzungsanderung mit Einbau eines Fitness Centers auf einer Grundfla-
che von 2.513 m? vor. Diese Baumafinahme wurde bisher nicht realisiert.

Nach Angaben des Eigentiimers wére das Gebaude vor 1998 genehmigt und in
der Folge errichtet worden. Etwa 2014 ware es umgebaut und umfassend reno-
viert worden. Die Zweckbestimmung des Gebaudes sei die Nutzung fur Einzel-
handelsmarkte. Sortimentsbeschrankungen wiirde es nicht geben (Schreiben
HSK Rechtsanwaélte Kroll & Kollegen, Ingolstadt vom 05.03.2020).

o Im Osten des Geltungsbereichs besteht auf Flurstiick Nr. 267 ein ca. 1.200 m?
grol3er eingeschossiger gewerblich genutzter Gebaudekomplex mit dazugehoéren-
den Stellplatzen und Anlieferflachen. Dort befinden sich folgende Betriebe:

= ein Getrankemarkt (Finkbeiner)
= ein Ladengeschaft fur Telekommunikationsbedarf (T-Punkt)
= ein Matratzen-Fachmarkt
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Die Umgebung des Geltungsbereichs ist wie folgt gepragt:

O

Der Bereich im Osten und Norden, jenseits des Industriegleises ist mit verschie-
denartigen Hallen und sonstigen gewerblich genutzten Geb&uden, Stellplatz- und
Aulenlagerflachen bebaut einschliel3lich gréRerer AuRenaufstellflachen von KFZ-
Handelsbetrieben.

Im Westen liegen jenseits der Reuttier Strale Wohn- und Verwaltungsgeb&aude
(u.a. Agentur f. Arbeit)

Im Siden, jenseits der Stralie ,Im Starkfeld” liegt ein vollstandig bebautes, ge-
mischt genutztes Gebiet mit u.a. einem Betrieb fir Anh&ngerkipper, einer Gewer-
behalle, Wohngebauden, einem Imbissgebaude, einem Parkhaus, einem Lebens-
mittelmarkt (EDEKA), einem Fitnessstudio im 1. OG uber dem Lebensmittelmarkt,
einem Schnellrestaurant und sonstigem, z.T. auch gro3flachigem Einzelhandel.
Fur die Abwégung des vorliegenden Bebauungsplanes ist hierbei insbesondere
der Bestand zwischen der Vorwerkstraf3e und der Borsigstrafl3e wesentlich, wie
nachfolgend ausgefihrt:

Wesentliche Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Gebaudekomplex des ehe-
maligen groR3flachigen Mdbelmarktes der Fa. Mutschler auf den Flurstiicken Nrn.
268, 269, 269/2, 274, 274/2, 27413, 27414, 274/5, 273, 273/6, 273/7 und 273/8
sudlich der Stralle ,Im Starkfeld“ zwischen Vorwerkstral3e und Borsigstrale. Er
besteht aus bis zu 6-geschossigen Gebaudeeinheiten aus unterschiedlichen Bau-
zeiten mit einem 2-geschossigem Gebaudeteil im Norden entlang der Stral3e ,Im
Starkfeld“ zwischen Vorwerkstralle und Borsigstralle. Darin sind heute u.a. ein
EDEKA-Lebensmittelmarkt, ein Fithesscenter und ein groRer zentraler Anlieferbe-
reich fir mehrere Betriebe im gesamten Gebadudekomplex untergebracht (ent-
spricht SO 2 des Bebauungsplanes M 85). Die wesentliche Nutzung auf der Ost-
seite der BorsigstraRe (SO 3 des Bebauungsplanes M 85) besteht aus einem gro-
Ren Parkhaus sowie einem Schnellrestaurant (Burger King).

Im Bereich zwischen Vorwerkstraf3e und Borsigstral3e hat die Fa. M6bel Mutsch-
ler ab 1966 einen grof3flachigen Mébelmarkt betrieben (heute SO 1 und Teile von
SO 2 gemal Bebauungsplan M 85). Bis 1996 wuchs das Mébelhaus durch ver-
schiedene Erweiterungen allein auf eine Bruttogeschossflache von ca. 68.450
m2. GemaR der fur diesen Mébelmarkt aufgestellten Baugenehmigungen und
Bauleitplanungen gab es fir den Bereich von Mdbel Mutschler keine Einschran-
kungen bzgl. der Verkaufssortimente. Genehmigt war Einzelhandel ohne Ein-
schrankungen.

Entsprechend kdnnen im Bereich des SO 1 des geltenden Bebauungsplanes M
85 auch die nach heutiger Neu-Ulmer Sortimentsliste als zentrenrelevant dekla-
rierten Sortimente ohne Verkaufsflachenbegrenzung verkauft werden.

Im Jahr 1996 beabsichtigte die M6bel Mutschler den Umbau seines gesamten
Areals zu einem Fachmarktzentrum mit grof3flachigem Mobeleinzelhandel und zu-
satzlichen Einzelhandelsbetrieben und -sortimenten an diesem Standort. Auf die-
ses Vorhaben gehen grolRe Teile der heutigen Bau- und Nutzungsstruktur zurtick.
Zum Erhalt und zur Weiterentwicklung des grof3flachigen Mdbelmarktes und ins-
besondere zur Sicherung der Arbeitsplatze stellte die Stadt Neu-Ulm dazu im Jahr
1998 den heute noch rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. M 85 ,Borsig-
strasse/Vorwerkstrasse” fur dieses Fachmarktzentrum mit u.a. Festsetzungen von
Sonstigen Sondergebieten geman § 11 BauNVO 1990 mit den drei Teilgebieten
SO 1, SO 2 und SO 3 auf (vgl. Kap. 2.2). Zum Schutz der Innenstadt und der
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Stadtteilzentren wurde dabei das zulassige Warenangebot im ,Mutschler Center®
bei innenstadtrelevanten Sortimenten auf verschiedene Obergrenzen je nach Sor-
timent beschrankt. Dies angesichts des Bebauungsplanziels einer stadtvertragli-
chen Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Mobel Mutschler ohne Be-
eintrachtigung der Gesamtstadt. Dies jedoch auch vor dem Hintergrund, dass Ein-
zelhandel an diesem Standort bis dahin ohne jegliche Einschrankung hinsichtlich
der Verkaufsflachengrof3e und Sortimente zulassig war und somit Bestandsschutz
genoss. Der bauordnungsrechtlich genehmigte Bestandsschutz des Einzelhan-
dels ohne Einschrénkungen lief unabhéangig von der Bebauungsplanung weiter.

Infolge der VerauRerung des Mutschler Centers an die Fa. Mobel Mahler in den
Jahren 2011/12 hat der neue Eigentimer einen Teilabriss und Umbau der Bau-
substanz vorgenommen mit dem Ziel der Reaktivierung und des Ausbaus der
Kernnutzung als groR3flachiger Mébelmarkt. Dies, nachdem eine andere Mdbel-
marktfirma (Walther) vorher bereits den M6belmarkt von Mutschler ibernommen,
einige Jahre weiterbetrieben und dann Teile davon leerstehen liel3. Als planungs-
rechtliche Grundlage fur die Teilabriss- und Umbauplane der Fa. Mobel Mahler
wurde im Jahr 2012 eine 1. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Borsig-
stralde/Vorwerkstrae“ aus dem Jahr 1998 unter Bertcksichtigung des damals
genehmigten Nutzungsbestandes durchgefihrt (= Bebauungsplan M 85/1). Bei
dieser 1. Teilanderung des Bebauungsplanes M 85/1, der bis heute parallel zum
Bebauungsplan M 85 aus dem Jahr 1998 gilt, wurden die Grundzige der Planung
von 1998 mit der Nutzung fir groR3flachige Einzelhandelsmarkte und erganzende
Kleinladen und Shops nicht verandert. Der Teilanderungs-Bebauungsplan M 85/1
diente nur als Grundlage zur Errichtung eines 6. Obergeschosses im Mébelmarkt
und zur Begrenzung von Mdbel- und Mébelrandsortimentsflachen in bestimmten
Geschossen des Mobelmarktgebaudeteil entsprechend durchgefiihrter raumord-
nerischer Uberpriifungen. Der 1. Teilanderungs-Bebauungsplanes aus dem Jahr
2012 anderte folglich, wie auch der Bebauungsplan M 85 aus dem Jahr 1998,
nichts am bauordnungsrechtlich genehmigte Bestandsschutz des Einzelhandels
ohne Einschrankungen von der urspriinglichen Nutzung von M6bel Mutschler.

Zum heutigen Bestand des EDEKA-Lebensmittelmarktes auf Flurstiick Nr. 268 (Bor-
sigstralRe 15) lasst sich folgendes sagen:

O

Der EDEKA-Lebensmittelmarkt wurde aufgrund des seit 1998 gemal Bebauungs-
plan M 85 festgesetzten Baurechts fir das sonstige Sondergebiet (SO 2/SB Wa-
renhaus mit max. 7.700 m? gemaR § 11 Abs. 3 BauGB als Nachfolgenutzung ei-
nes Kaufland-Lebensmittelmarktes genehmigt. Dieses SB Warenhaus wurde da-
mit vor dem ersten Einzelhandelskonzept (Zentrenkonzept 2004) und vor dem
Bau des in der Neu-Ulmer Innenstadt bestehenden Einkaufszentrums ,Glacis
Center) mit einem REWE-Lebensmittelmarkt festgelegt. Folglich geniel3t dieses
Sortiment dort seither Bestandsschutz.

Fur die Abwéagung des vorliegenden Bebauungsplanes lasst sich die Bestandssi-
tuation im Gebiet der groR3flachigen Sondergebiete mit Einzelhandel geman
BauNVO 1990 siudlich des gegenstandlichen Plangebietes damit folgendes zu-
sammenfassen:
= Einzelhandel ohne jegliche Verkaufsflachen- und Sortimentseinschran-
kung bis zum MaR der urspringlichen Genehmigungen der Fa. Mutschler
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3.1

hat bis heute Bestandsschutz. Dies gilt unabhangig davon, dass die Stadt
bei ihren Bebauungsplanungen M 85 und M 85/1 fir dieses Gebiet mit
Blick auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt bauleitplanerisch fur be-
stimmte Einzelhandelssortimente Obergrenzen festgesetzt hat.

= Die Bauleitplanung in den Sondergebieten zwischen Vorwerkstral3e und
BorsigstralRe war folglich, spatestens ab 1998 auf Basis von Zentren- bzw.
Einzelhandelskonzepten, bewusst gelenkt vom Ziel, dort Verkaufsflachen-
zunahmen von zentrenrelevanten Sortimenten zu unterbinden, soweit dies
angesichts der bestandsgeschuitzen Nutzungen mdéglich war. Bekannter-
maf3en kdnnen verbindliche Festsetzungen von Bebauungsplénen stets
nur Rechtskraft auf neu beantragte Vorhaben und nicht auf den genehmig-
ten Bestand entfalten.

Planinhalt

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption sieht fur das Plangebiet vor, dass es einen Beitrag zum
Erhalt und zur Weiterentwicklung des gesamten Gewerbe- und Industriegebiets ,Im
Starkfeld/Finninger StralRe” leistet, entsprechend der vorausgehend schon im Flachen-
nutzungsplan und im bestehenden Bebauungsplanes M 81 beschriebenen Planungs-
aufgaben wie folgt:

o Grofiflachiger Einzelhandel und sonstiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten geniel3en im Gewerbe- und Industriegebiet Bestandschutz. Sie sol-
len sich dort jedoch nicht unvertraglich fur die Versorgungsfunktion der Innenstadt
ausdehnen. Es soll nicht zu unvertraglichen Agglomerationswirkungen auf die
Neu-Ulmer Innenstadt und die Versorgungsstruktur umliegender Gemeinden
durch Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet und deren Umgebung kommen. Ein-
zelhandelsbetriebe im Plangebiet sollen auRerdem nicht das Grundstiickspreisge-
flige im gesamten Gewerbe- und Industriegebiet so erhéhen, dass es zu weiteren
Verdrangungen von gewerblich-industriellen Nutzungen kommt.

Der Bebauungsplan konkretisiert die bestehende stadtebauliche Konzeption des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes M 81 hinsichtlich zulassiger bzw. nicht-zulassi-
ger Sortimente bei Einzelhandelbetrieben mit Verkauf vor Ort an Endverbraucher. Es
geht um die Feinsteuerung der im Gewerbe- und Industriegebiet ,Im Starkfeld/Finnin-
ger Straflte” zulassigen Einzelhandelsbetriebe, hier konkret um deren Sortimentszulés-
sigkeit.

Zur Umsetzung der Ziele und MalRnhahmenempfehlungen des Neu-Ulmer Einzelhan-
delskonzepts 2025 werden im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen. Dariber hinaus werden mit Blick auf die stadtebauliche
Entwicklung des gesamten Gewerbe- und Industriegebiets ,Im Starkfeld/Finniger
Stralde” und allgemeinen Entwicklungstendenzen im Handel- und der sonstigen Wirt-
schaft erganzende Regelungen zu Einzelhandelstétigkeiten in Abh&angigkeit der vorge-
sehenen Kaufergruppen getroffen (vgl. Kap. ,,Planungsrechtliche Festsetzungen

(.)%).
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Einzelhandelsbetriebe ohne Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten an Endkunden
vor Ort bleiben uneingeschrankt zulassig. Soweit bei Nicht-Einzelhandelsbetrieben zu-
satzlich zum Hauptbetrieb ein flachen- und umsatzmafiig untergeordneter Einzelhandel
stattfindet, der dem Hauptbetrieb zugeordnet ist, ist dies ohne Sortimentseinschrénkun-
gen zulassig (z.B. Produktions- oder Handwerksbetrieb mit Verkauf der hergestellten
Waren). Online-Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ohne Direkt-
verkauf an Endverbraucher vor Ort werden bewusst zugelassen, da von ihnen keine
direkte Schwachung der Versorgungsfunktion der Neu-Ulmer Innenstadt zu erwarten
ist.

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen im Einzelnen

3.2.1 Festsetzungen von baulichen Nutzungen in Bezug zu Einzelhandelsbetrieben
Abgeleitet aus der stadtebaulichen Konzeption setzt der Bebauungsplan fir Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit untergeordneter Einzelhandelstatigkeit
fest, welche zentren- bzw. nicht zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich zulassig
sind.

Hierzu Gbernimmt der Bebauungsplan die gemaf beschlossenem Einzelhandelskon-
zept 2025 fur die Anwendung in der Bauleitplanung von Neu-UIm erarbeiteten Listen
mit zentrenrelevanten bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimenten als verbindliche Fest-
setzung (vgl. Kap. ,,Einzelhandelskonzept mit Neu-Ulmer Sortimentsliste). Reine
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind im Plangebiet zukinftig
unzulassig.

Die vorliegende Planung beschrankt die gemaf rechtsverbindlicher Bebauungsplanung
im Geltungsbereich zulassigen zentrenrelevanten Sortimente auf diejenigen der bereits
genehmigten Einzelhandelsbetriebe im Rahmen einer sogenannten Fremdkoérperfest-
setzung (Bestandsschutzregelung nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO). Die Errichtung neuer
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und die Erweiterung von Ver-
kaufsflachen mit solchen Sortimenten in bestehenden Betrieben ist damit kiinftig nicht
mehr zulassig. Eine Erneuerung oder bauliche Anderung der bereits bestehenden und
genehmigten Einzelhandelsbetriebe bleiben mdglich, sofern sie keine Erweiterungen
darstellen.

Die getroffenen Festsetzungen sind aus bauleitplanerischer Sicht erforderlich und die-
nen dem Gemeinwohl. Sie stehen in einem ausgewogenen Verhaltnis zu schutzwiirdi-
gen Interessen von maglicherweise betroffenen Grundstlickseigentiimern i. S. v. Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG. Der Bebauungsplan lasst zukinftig nur keine neuen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten oder Erweiterungen bestehender Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zu. Damit kdnnen die jetzt vor-
handenen Einzelhandelbetriebe weitergefuihrt und auch im Rahmen des erweiterten
Bestandsschutzes gemaR § 1 Abs. 10 BauGB erweitert werden. Auch kdnnen alle Ein-
zelhandelsbetriebe ohne zentrenrelevante Sortimente sowie sonstige Betriebe mit nur
einem untergeordneten zentrenrelevanten Sortiment bei nicht einzelhandelsbezogener
Haupttatigkeit neu angesiedelt werden. Dartiber hinaus kénnen im Plangebiet alle tber
das Spektrum des Einzelhandels hinausgehende Wirtschaftsbetriebe und sonstige Nut-
zungen angesiedelt werden, die gemalf des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes M
81 aus dem Jahr 1997 zulassig sind.
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Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes M 81/3 widersprechen auch
nicht dem im Grundgesetz verankerten Gleichbehandlungsgrundsatz geman Art. 3
Abs. 1 GG. Grundeigentimer im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
werden nicht schlechter behandelt als diejenigen im Geltungsbereich der stdlich an-
grenzenden Bebauungsplane M 85 und M 85/1 fir den Bereich des ehemaligen
Mutschler Centers, in dem in sonstigen Sondergebieten (SO) gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO 1990 grof¥flachiger Einzelhandel, auch zentrenrelevanten Sortimenten, zulas-
sig ist. Die grundsétzliche Zuléassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten, wenngleich
sie dort auch mit einer Obergrenze beschrankt sind, geht zurtick auf &ltere Bestands-
schutzrechte, die bereits vor der Aufstellung der Bebauungsplane M 85 und M 85/1 ge-
golten haben (vgl. Kap. ,,Rechtsverbindliche Bauleitplanung (...)*“ und Kap. ,,Lage,
Grofe und Bestandssituation®). Damit entspricht das seinerzeitige Vorgehen bei der
Aufstellung der Bebauungsplane M 85 und M 85/1 demjenigen des aktuellen Bebau-
ungsplanes, der bewusst den vorhandenen Bestand schiitzt. Die Tatsache, dass in den
sonstigen Sondergebieten gemafr § 11 Abs. 3 der Bebauungsplédne M 85 und M 85/1
ein groRerer Lebensmittelmarkt genehmigt wurde geht zurtick auf éltere Bestands-
schutzrechte aus der Zeit vor Aufstellung dieser Bebauungspléne.

Die Historie der Genehmigungen im Gebiet der Bebauungsplane M 85 und M 85/1 ist
auch nicht mit der im vorliegenden Plangebiet vergleichbar. Die im Einzelhandel im
Plangebiet M 81/3 zugelassenen Sortimente (Bau- und Gartenmarkt, Buromarktartikel
und Tierfutter) wurden zur Zeit der damaligen Genehmigungen stadtebaulich als un-
schadlich bewertet und beim Kunstlerbedarf Giberwog die Grof3handelsnutzung. Die
schutzwirdigen Interessen der Gewerbetreibenden in den beiden Gebieten sind somit
unterschiedlich zu bewerten. Zu bericksichtigen ist zudem, dass zum Zeitpunkt der
Einzelhandelsgenehmigungen im Plangebiet M 81/3 im zentralen Bereich der Neu-UI-
mer Innenstadt das Einkaufszentrum Glacis Galerie noch nicht existierte.

Aus Sicht der Stadt Neu-Ulm trifft der vorliegende Bebauungsplan M 81/3i.S.d. § 1
Abs. 7 BauGB eine gerechte Abwagung zwischen den grundgesetzlich geschitzten
privaten Interessen der betroffenen Grundstiickseigentiimer und den 6ffentlichen Be-
langen des Gemeinwohls. Die stadtebaulichen Ziele im Interesse der Allgemeinheit
zum Schutz und der Entwicklung der Innenstadt mit dem heute bestehenden zentralen
Einkaufszentrum Glacis Galerie sind heute héher zu gewichten als individuelle Eigenti-
merwunsche zur Erweiterung von Einzelhandelsverkaufsflachen mit zentrenrelevanten
Sortimente in einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in einem Gewerbe- und In-
dustriegebiet, das bei den Genehmigungszeitpunkten des Einzelhandelsbetriebe in der
nicht zentralen Lage des Plangebietes M 81/3 noch nicht existierte. Der Ausschluss zu-
satzlicher zentrenrelevanter Sortimente einschlie3lich Lebensmittel wirkt einer Gefahr-
dung der Nahversorgung der Neu-Ulmer Bevolkerung entgegen. Dies entspricht den
vom Stadtrat beschlossenen Empfehlungen des aktuellen Einzelhandelsgutachtens
2025. Das Plangebiet befindet sich au3erhalb der Innenstadt von Neu-UIm mit zahlrei-
chen Nahversorgern, aber in deren unmittelbar konkurrierenden N&he. Durch die ver-
kehrsgunstige Lage des Plangebietes und der Moglichkeit grof3flachige kostenlose
Kundenstellplatze anbieten zu kdnnen zielt ein zentrenrelevantes Einzelhandelsange-
bot nur auf motorisierte Kundschaft ab, um so den Kfz-Standortfaktor gegenutber der
Innenstadt ausspielen zu kénnen.
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3.2.2 Sonstiges zu planungsrechtlichen oder ortlichen Festsetzungen
Uber die im v.g. Kapitel genannten Festsetzungen hinaus trifft der vorliegende Bebau-
ungsplan M 81/3 keine verbindlichen Festsetzungen. Hinsichtlich der Zul&ssigkeit bzw.
Nicht-Zulassigkeit von Bauvorhaben wird auf die nach Rechtskraft der vorliegenden
Teilanderung weiterhin gultigen rechtsverbindlichen Bebauungsplane M 81 und M
128.2 verwiesen.

4. Flachenangaben

Das Plangebiet der Teilanderung umfasst eine Gesamtflache von 4,33 ha.

Stadt Neu-Ulm Ausgefertigt:
Dezernat 3 — Stadtplanung Neu-Ulm, den ...........cooiiiiiiiieieeeeee,
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