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STADT WEIRENHORN
Anderung des Fldchennutzungsplanes

Planzeichnung

fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der BriihlstraRe" in Bubenhausen

A) PLANZEICHNUNG

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplani. d. F. v. 03.04.2006,

MaRstab 1 : 5.000
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Anderung i. d. F. v. 13.02.2023, MafRstab 1 : 5.000
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Flachennutzungsplanes Planzeichnung
fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der Briihistralle" in Bubenhausen

Zeichenerklarung

Gemischte Bauflachen

Ortsrandeingrinung

Anderungsbereich

Hinweis: Fiir den Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt WeilBenhorn
gilt die Zeichenerkldrung geméal dem wirksamen Fléchennutzungsplan i. d. F. v. 03.04.2006
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Flachennutzungsplanes Verfahrensvermerke
fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der BriihistraBe” in Bubenhausen

B) VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt WeiBenhorn hat in der Sitzung vom 25.04.2022 die Aufstellung der
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

2. Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhérung fur den Vorentwurf der Flachennutzungsplanénderung in der Fassung
vom 25.04.2022 hat in der Zeit vom 23.05.2022 bis einschlieRlich 24.06.2022 stattgefun-
den.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf der Flachennutzungsplanénderung in der Fas-
sung vom vom 25.04.2022 hat in der Zeit vom 23.05.2022 bis einschlieflich 24.06.2022
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
14.11.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.12.2022 bis einschlieflich 05.01.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 14.11.2022
wurde mit der Begriindung und Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
05.12.2022 bis einschlieRlich 05.01.2023 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt WeiRenhorn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 13.02.2023 die Anderung
des Flachenpytzungsplanes in der Fassung vom 13.02.2023 festgestelit.

Stadt Weil¥enhorn, den 28.03.2023

I

Dr. Wolfgang Fendf, 1. Burgermeister

7. Innerhalb der Frist von 3 Monaten gemaf § 6 Abs. 4 Satz 2 BauGB erfolgte kein Geneh-
migungsbescheid. Eine Fristverlangerung nach § 6 Abs. 4 Satz 2 BauGB wurde nicht ein-
gereicht. Damit ist die Genehmigungsfiktion nach § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB in Kraft getre-
ten.

Dr. Wolfgang dy, 1. Blrgermeister
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Flachennutzungsplanes Verfahrensvermerke
fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der BriihistraRe® in Bubenhausen

8. Ausgefertigt
Stadt WeiRenhornjden ... ... L

Dr. Wolfgang Fendt,

. Blrgermeister

9. Di? Erteilting ﬁﬁrg Genehmigung der Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde am
. .1.- .J.U.‘ ........ gem. § 6 Abs. 5 BauGB ortsliblich bekanntgemacht. Seit diesem
Zeitpunkt wird der Flachennutzungsplan wéahrend der Dienststunden zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und auf Verlangen tUber den Inhalt Auskunft erteilt. Die 16. Anderung
des Flachennutzungsplans ist damit wirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz
1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

& 4
Stadt Weiffenhorn, den . 2 L oaull 2023

Dr. Wolfgang Fandt, 1. Burgermeister
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STADT WEIBENHORN
Anderung des Fldchennutzungsplanes Begriindung
fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der Brithistraie® in Bubenhausen

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Rechtsgrundlage fur den im Parallel-
verfahren aufzustellenden Bebauungsplan ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich
der Bruhlstrae” in Bubenhausen geschaffen werden.

Anlass fur die Anderung ist die Bereitsteliung einer geeigneten Flache fir den Neubau einer
Unterstelihalle fur landwirtschaftliche Maschinen in Kombination mit dem Gewerbetrieb im
Sudwesten des Ortsteils Bubenhausen. Die Verkniipfung der Nutzungen dient auch der Ein-
sparung von Flachen, da ansonsten mehrere Hallen mit dazugehdriger ErschlieBung errichtet
werden missten. Die landwirtschaftliche Halle ware aufgrund der Privilegierung des Eigenti-
mers an dieser Stelle genehmigungsféahig. Zusétzlich misste im Innenbereich eine gewerblich
genutzte Halle errichtet werden. Von Seiten des Vorhabentrdgers wurden verschiedene
Standorte im Innerortsbereich untersucht. Die Untersuchung hat ergeben, dass Flachen im
Ortsbereich selbst aufgrund der notwendigen Bewegungsfreiheit mit Maschinen mit erhebli-
chem Wendekreis im Grundstick nicht zur Verfligung stehen. In der Abwégung gewerbliche
Fiachen Innerorts zu gegeniiber méglicher Wohnbebauung zu entwickeln, haben sich die Pla-
nungsbeteiligten fir das Gebiet am Ortsrand entschieden.

GemafR der Stellungnahme des Regionalverbandes vom 21.06.2022 stehen der Planung re-
gionalplanerische Belange nicht entgegen.

Da die gewerbliche Nutzung eine landwirtschaftliche Privilegierung ausschlieft, ist es erfor-
derlich, das Baurecht Uber die Bauleitplanung zu schaffen. Mit der Planung sollen Arbeits-
platze geschaffen und gesichert sowie dem ortsanséssigen Vorhabentrager ausreichend Be-
triebsfléache fur die zukunftige Entwickiung zur Verfiigung gestellt werden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Fidche fir die Landwirtschaft
dargestelit. Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren entsprechend
der geandert.

Die vorgesehene Nutzung des dorflichen Wohngebietes (MDW) entspricht nicht den Darstel-
lungen des aktuell wirksamen Flachennutzungsplanes, wodurch eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes zur gemischten Bauflache (M) erforderlich wird.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird auf Ebene des Bebauungsplanes kon-
kret ermittelt und festgesetzt. Die im Bebauungsplan festgesetzte nérdliche und westliche
Eingriinung wird im Flachennutzungsplan mit dargestelit. Die als dérfliches Wohngebiet fest-
gesetzte Flache betragt 5.275 m?. Davon durfen ca. 900 m? durch Hochbauten (Hauptge-
baude, Garagen, etc.) Uberbaut werden und weitere 2.000 m? durch Lagerfidchen, Stellpléatze,
Terrassen und Nebenanlagen. Das Gebiet reicht zwar bis ca. 70 m von der Brihlstral3e, kann
jedoch nur bis zu max. 60 % seiner Flache mit baulichen Anlagen {iberbaut werden. Die zu-
lassigen Hauptgebadude sind angrenzend an die BrihistraBe zuldssig, um den naturschutz-
fachlichen Interessen namlich den sensiblen Bereich zur Roth zu schiitzen, entgegenzukom-
men. Der Bereich westlich der Gberbaubaren Flache dient der verkehrlichen ErschlieBung der
Halle mit LKW bzw. landwirtschaftlichen Fahrzeugen.
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Fldchennutzungsplanes Begriindung
fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der Briihistrale" in Bubenhausen

2 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1 Anbindung, Planungsalternativen

Die Uberplanten Flachen sind im Besitz eines ortsanséssigen Gewerbebetriebes, welcher auf-
grund eines durch Brand zerstérten bisherigen Lagerstétte fiir landwirtschaftliche Geréate und
sein Logistikunternehmen einen Ersatzbau benétigt. Aufgrund der GréRRe des Vorhabens und
dem Wunsch dort gleichzeitig wohnen zu kénnen, erscheint der Standort bestens dafiir ge-
eignet. Eine Verlagerung des Standortes an andere Stelle wére aufgrund der Wirtschaftlich-
keit und insbesondere der Anbindung an bestehende Bebauung im Osten nicht zielfiihrend.

2.2 Lage im Raum

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes befindet sich am stidwestlichen Ortsrand
des Ortsteils Bubenhausen westlich der Brihlstralle. Alle Flachen im Geltungsbereich des
Plangebietes befinden sich innerhalb der Stadt Weilenhorn und Gemarkung Bubenhausen.
Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha.

Die ErschlieRung erfolgt durch die BriihlstraBe im Osten mit Anbindung an die Babenhauser
Stralie.

L ,ﬁ“;;"“éﬁgs ﬂn/ﬁgﬂ DR?sn w.
oG e

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Flachennutzungsplanes Begriindung
fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der BrilhistraRe" in Bubenhausen

2.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Geldnde ist Uberwiegend eben mit einem Gefalle von 503,50 m. & NHN im Osten auf
502,0 m . NHN im Westen. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich als Wiese genutzt,
Geholze bestehen auf dem Grundstiick keine. Im Westen begrenzt die Roth mit begleitenden
Geholzstrukturen das Gebiet.

Abbildung 2. Luftbild vom Plangebiet (rot), o. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Anderung des Flachennutzungsplanes sind fur die Stadt WeiRBenhorn in Bezug auf
Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grunds-
atze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und des Regionalplans der Re-
gion Donau-lller (RP 15) zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm von Bayern (LEP) wird die Stadt WeiBenhorn als Mittel-
zentrum der Region Donau-lller ausgewiesen. Zudem befindet sich die Stadt im Verdichtungs-
raum von Ulm bzw. Neu-UIm.
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Flachennutzungsplanes Begriindung
fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der BriihistraRe" in Bubenhausen

sl AR

litgen
5 C?jﬁq;/e

d Bren
Guanurg \ nd fmg n A A
Long ﬂ und|
\ (i mmm-en ki
Lelphelm ( Yo S, |
T S Y '\ Retien g\ lavingeri” Winter- 45
Eichmgen ‘ bach Halden Qag P ]YY

(UIm/)

i wan
: i Bube g
i Nerngen ;]'e : Burgau xRo 5

H}% lchenhausen Jettingen-
HH ' Scheppach

Ho!

.—hEI i
u Ul Pfaffenhofen

a.d.Roth e L1
: -— distel

Véhrin "' ) iRenbiorn Tt adkammel

3
yach’ (Schwaben

JHE; i

s genemha; ’ j f

Ziemets- ¢
hausen

(.

Illertlssen,

'\ er ot Ketters- Ll¢
| hﬁusen

irchhein ~hausen
__iSchw. ¢ )

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2013
3.1.1 Raumstruktur

e In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
[...](1.1.1 (2)).

o Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung

und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Vorsorge mit Gitern geschaffen oder erhalten. (1.1.1 (G)).

3.1.2 Siedlungsstruktur

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden (3.1 (G)).

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)).

3.1.3 Verkehr

o Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen nachhaltig zu ergénzen (4.1.1 (2)).
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STADT WEIBENHORN
Anderung des Fldchennutzungsplanes Begriindung
fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der Briihistrale” in Bubenhausen

3.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Fur die Stadt WeiRenhorn ist der Regionalplan der Region Donau-lller maRgebend. Raum-
strukturell wird die Stadt WeiRenhorn als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen
und befindet sich entlang der Entwicklungsachse Ulm-Neu-Uim-Senden-Wei3enhorn.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 15), Karte 1, Raumstruktur

Der Planungsbereich schlief3t an das bestehende 6stliche Siedlungsumfeld an und rundet den
westlichen Ortsrand des Ortsteiles Bubenhausen der Stadt WeiRenhorn ab. Ostlich in ca.
270 m Entfernung verlauft mit der Babenhauser Strale (St 2020) ein regionalbedeutsames
StraRennetz. Das Plangebiet selbst befindet sich in keinem landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet. Tourismus und Erholungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Der Regionalplan trifft fir das Planungsgebiet Aussagen zur Natur und Landschaft.

Das Plangebiet befindet sich 6stlich eines Gebiets fur Natur und Landschaftspflege und einem
Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen (siehe Abbildung 7).

Zudem liegt im Westen des Plangebietes ein Fauna- und Florahabitat und ein Landschaftli-
ches Vorbehaltsgebiet (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem BayernAtlas, Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (griin) und Fauna- und Florahabitat (rot)
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Flachennutzungsplanes Begrindung
fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der Briihlstrafie” in Bubenhausen

4. GRUNDWASSER, UBERSCHWEMMUNGSFLACHEN

Aufgrund der Gewasserndhe ist von oberflachennahen Grundwasserspiegellagen im Pla-
nungsgebiet auszugehen. Demensprechend kénnen die értlichen Verhéaltnisse die vorgese-
hene Niederschlagswasserbeseitigung (Versickerung) beeintrachtigen bzw. die Realisierbar-
keit gefdhrden.

Das Vorhaben befindet sich in einem wassersensiblen Bereich, d. h. es ist mit Uberschwem-
mungen und Uberspiilungen bei einschlagigen Witterungslagen zurechnen. Es besteht Hoch-
wassergefahr. Im Rahmen eines Bauantrags, wurde dem Landratsamt Fachbereich 35 eine
Uberschwemmungsgebietsberechnung vorgelegt, wonach der Planbereich nicht von einem
HQ100-Abfluss der Roth betroffen ist. Im Hinblick auf ein HQextrem haben die Bauherren in
eigener Verantwortung dafur Sorge zu tragen, dass die Gebaude hochwasserangepasst aus-
gefiihrt werden.

5. UMWELTBELANGE

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, wie zum Beispiel des Natur-, Boden-
und Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Kulturgiter und die Ge-
sundheit des Menschen, sowie von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren wer-
den gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowohl auf Ebene der Flachennutzungsplananderung als auch
auf Ebene des Bebauungsplanes im Zuge einer Umweltprifung in Form von Umweltberichten
ermittelt und bewertet. Die MaBnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Be-
eintrichtigungen der Schutzgiter werden konkret im verbindlichen Bebauungsplanverfahren
ermittelt und festgesetzt.

6. NATURSCHUTZFACHLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die Darstellungen im Zuge der Flachennutzungsplananderung stellen gemal Art. 6 Bay-
NatSchG und § 14 BNatSchG im Sinne der vorbereitenden Bauleitplanung Eingriffe in Natur
und Landschaft dar, die ausgeglichen werden mussen.

Aufgrund der beabsichtigten Ausweisung der gemischten Baufiéachen auf der FI.-Nr. 673 wird
ein Ausgleich erforderlich.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zum Bebauungsplan ermittelt sowie not-
wendige Vermeidungsmafinahmen und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt und detailliert be-
schrieben.

Der fur den Eingriff des Plangebietes erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird auf
der Ebene des Bebauungsplanes konkret ermittelt und festgesetzt.
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STADT WEIRENHORN
Anderung des Fldchennutzungsplanes D) Umweltbericht
fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der Bruhlistrale“ in Bubenhausen

D) UMWELTBERICHT

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfah-
ren zum Anderung des Fldchennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neu-
bau einer Lagerhalle und Wohnhaus westlich der Brihistrae® in Bubenhausen eine Umwelt-
prufung durchgefiihrt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Es wird daher lediglich die Zusammenfassung des Umweltberichts als Teil der Begriindung
eingefiigt (§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGBY). Eine Umweltpriifung fiir zusétzliche oder andere erheb-
liche Umweltauswirkungen ist nicht erforderlich.

Der Umweltbericht enthalt zusammenfassend nachfolgende Hinweise:

Mit dem Bebauungsplan fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Lagerhalle und
Wohnhaus westlich der Briihlstraie" in Bubenhausen stehen keine Ziele und Grundsétze von
Ubergeordneten Planungen sowie wesentlichen Umweltbelangen entgegen. Das Plangebiet
befindet sich in einer strukturarmen Umgebung. Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich
keine Gewésser oder Gehdlzstrukturen. Bestehende denkmalschutzrechtliche Erkenntnisse,
welche die Planung tangieren, sind nicht bekannt. Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse
zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering

Boden gering bis mittel

Flache gering bis mittel

Wasser gering

Klima und Luft gering

Mensch gering

Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachgiiter gar nicht
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