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Anlass der Anderung

1 Anlass der Anderung

Die Stadt Vohringen im Landkreis Neu-Ulm verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1983, der im Laufe der vergangenen Jahre insgesamt 17-mal an verdnderte Rahmen-
bedingungen angepasst wurde (Hinweis: die 17. Anderung befindet sich momentan noch im Verfah-
ren und ist noch nicht rechtskraftig).

Anlass der 18.Anderung ist das Ziel der Stadt, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir Ausweisung
von Gewerbeflachen im Ortsteil lllerzell, angrenzend an das bereits bestehende Gewerbe- und In-
dustriegebiet Vohringen Nord-West auf einer Flache von ca. 2,08 ha zu schaffen. Die geplanten Fla-
chen sollen vorrangig der Bedarfsdeckung bzw. erforderlichen Erweiterungen von ortsansassigen Be-
trieben dienen. Ein GroRteil der Flachen ist fiir ein, bereits am Standort angesiedelten Unternehmen
als Erweiterungsflache vorgesehen. Der Ubrige Bereich wird voraussichtlich von zwei weiteren Voh-
ringer Bauunternehmen genutzt. Somit kann durch den Bebauungsplan die Standortsicherung der
Betriebe gewahrleistet und die Arbeitspldtze und Wirtschaftskraft am Ort gehalten werden.

Da die geplante Nutzung nicht mit der Darstellung des Flachennutzungsplanes Ubereinstimmt, wird
dieser im sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Der Anderungsbereich befindet sich im Ortsteil lllerzell der Stadt Véhringen, auf der gegeniiberlie-
genden Seite der ,lllertangente Nord“. Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-
Nrn.: 75/3, 76 (Teilbereich), 77 (Teilbereich), 78 und 79, Gemarkung lllerzell, bei einer GroRe von ca.
1,71 ha.

2 Ubergeordnete Vorgaben
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern
1.1.1 (2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-

Gleichwertige Lebens- gungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der

und Arbeitsbedingun-  Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberortlich raumbedeutsa-

gen men Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert

Ressourcen schonen werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfol-
gen.

2. Raumstruktur Darstellung der Stadt Vohringen als Mittelzentrum im Verdichtungs-

raum (s. Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2020).
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Ubergeordnete Vorgaben
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(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungs-
trager und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken,
dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Giitern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird.

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden,
dass

- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,
- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungs-
funktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch
vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und
Abeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen
und

- ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleiben.

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

(2) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu er-
halten und durch Aus-, Um- und NeubaumalRnahmen nachhaltig zu er-
ganzen.

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unter-
nehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden.
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Ubergeordnete Vorgaben

7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage
Erhalt und Entwick- und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.
lung von Natur und

Landschaft

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, welche den sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, nach dem Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, ist das landesplaneri-
sche Entwicklungsziel der Innen- vor AuBRenentwicklung (LEP Bayern 3.2) bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen zu bericksichtigen. Demnach sind die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale mog-
lichst vorrangig zu nutzen (z. B. Nachverdichtung durch An- und Ergdnzungsbauten sowie Erhéhung
der Geschossigkeit, Wiedernutzbarmachung von Leerstdnden und Brachen etc.). Um dieser Zielset-
zung gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen der Prifung und Ausei-
nandersetzung, ob fir die Flacheninanspruchnahme, in Abwagung mit anderen Belangen, ausrei-
chend Bedarf besteht (vgl. auch: BayStMWi, 07.01.2020: Auslegungshilfe. Anforderungen an die Pri-
fung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberpriifung).

Der vorliegende Flachennutzungsplan entspricht den Grundséatzen des Landesentwicklungsprogramm
Bayerns, in dem er geeignetes Bauland fiir Erweiterungszwecke der ortsansassigen Gewerbetreiben-
den schafft. Ein GroRteil der Flachen ist fiir ein, bereits in dem angrenzenden Industriegebiet ansassi-
ges Unternehmen vorgesehen. Auch der Gbrige Bereich ist fir zwei Bauunternehmen aus Véhringen
vorgesehen, die bereits seit Jahren auf der Suche nach geeigneten Flachen sind. Somit kann durch
den Bebauungsplan die Standortsicherung der Betriebe gewahrleistet und die Arbeitspldtze und
Wirtschaftskraft am Ort gehalten werden.

Diesem vorhandenen Bedarf stehen dabei keine anderen Flachenpotentiale, die aktivierbar sind, ge-
geniber. So sind alle Gewerbegebiete, flir welche ein Bebauungsplan besteht, entweder bereits be-
baut oder verkauft. Auch alle im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen sind —
mit Ausnahme der im Flachennutzungsplan als ,,Heckengraben” bezeichneten Flachen im Nordosten
V6hringens — bereits umgesetzt. Die noch freien Flachen im ,Heckengraben” kommen jedoch des-
halb nicht in Frage, weil ein Grof3teil des Plangebietes im gegenstandlichen Bebauungsplan flr einen
direkt angrenzenden Industriebetrieb vorgesehen ist. Um seine Betriebsablaufe effizient gestalten zu
koénnen, braucht dieser Betrieb seine Erweiterungsflachen in unmittelbarer Nahe als Lagerflachen fir
seine UbergroRen Betonfertigteile.

Will die Stadt eine Abwanderung der ortsansassigen Unternehmen vermeiden, muss sie die hohe
Nachfrage an Gewerbeflachen befriedigen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt dazu entschlossen,
den Flichennutzungsplan zu dndern. Da es sich bei der Ausweisung der Anderungsflachen um ge-
werbliche Bauflachen mit direkter Anbindung und Eingliederung in die bestehende Gewerbestruktur
handelt, sind die Flachen als besonders geeignet zu betrachten und stehen nicht in Konflikt mit Zielen
der Landesplanung.
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Ubergeordnete Vorgaben

2.2 Regionalplan Donau-lller

Alll
Verdichtungsraum

Bl1l
Naturschutz und Land-
schaftspflege

Bl12.1
Landwirtschaft

BI3
Bodenerhaltung

Der Verdichtungsraum soll durch Verbesserung der Standortvorausset-
zungen fir vielseitige, qualifizierte und hochqualifizierte Arbeitsplatze ge-
starkt und damit zu einem Alternativstandort zu den grof3en Verdich-
tungsraumen in Bayern und Baden-Wirttemberg entwickelt werden.

(G 2) Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der
Okologischen Vielfalt sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege bei raumbeanspruchenden Planungen und MaBBnahmen zu berick-
sichtigen.

(G 2) Der Boden als maRgeblicher Produktionsfaktor fir die Landwirt-
schaft und die landwirtschaftlichen Flachen sollen in ihrer Gesamtheit und
Ertragskraft erhalten werden. Landwirtschaftliche Flachen und insbeson-
dere diejenigen Flachen mit glinstigen Erzeugungsbedingungen sollen nur
in unbedingt notwendigem Umfang durch andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

Lage des Plangebietes in einem Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
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(G 4) In den Vorbehaltsgebleten fir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der
landwirtschaftlichen Flachen bei der Abwagung gegeniiber entgegenste-
henden Nutzungen ein besonderes Gewicht zu. Eine Flacheninanspruch-
nahme durch landwirtschaftsfremde Nutzungen soll nur bei Fehlen gleich-
wertiger, die Landwirtschaft geringer belastender Standortalternativen er-
folgen. Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbehaltsgebie-
ten grundsatzlich zulassig.

(G 1) Die Inanspruchnahme von Boden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und
sonstige bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwen-
dige MaR begrenzt werden. Die natiirlichen Bodenfunktionen sollen erhal-
ten und, wo erforderlich, wenn moglich wiederhergestellt werden. Bo-
denbelastungen sollen gemindert werden.
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Ubergeordnete Vorgaben

B Il 1 Regionale Griin- Lage des Plangebietes innerhalb eines regionalen Griinzuges (s. Abbildung
zlige oben)

Z (2) Im Bereich der regionalen Griinziige sind grof3e zusammenhadngende
Freiflachen im AulRenbereich zu erhalten. Planungen und MalRnahmen
dirfen die Funktionen der regionalen Griinziige nicht erheblich beein-
trachtigen.

Ausgenommen sind die punkt- oder linienférmig in der Raumnutzungs-
karte dargestellten Infrastrukturen. Weitere Ausnahmen sind nur moglich,
soweit fiir diese Vorhaben nachweislich keine geeigneteren Standorte be-
stehen. Bei der Bewertung der Standorte sind die Funktionen der regiona-
len Griinziige gemal Z (1) maRgeblich.

Z (3) Regionale Griinzlige stehen o6ffentlichen Infrastrukturen und privile-
gierten AulRenbereichsvorhaben nicht entgegen, soweit die Funktionen
der regionalen Griinziige in den betroffenen Bereichen nicht Gberwiegend
beeintrachtigt werden.

G (4) Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sollen die regionalen
Griinzlige mit ihren Funktionen gemal Z (1) weiter sachlich und raumlich
konkretisiert werden.

BIll1 (G 5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Be-
Allgemeine Siedlungs-  rilicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flachenspa-
entwicklung rende Bauweise geachtet werden.

(Z 6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulas-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen

BIV1 (Z 1) Zur Sicherung besonders geeigneter Standorte werden Schwer-
Schwerpunkte fir In- punkte fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen als Vor-
dustrie, Gewerbe und ranggebiete festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt:
Dienstleistungseinrich-  [...]
tungen - Vohringen/WeiBhorn (Landkreis Neu-Ulm)
In diesen Vorranggebieten sind alle raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen ausgeschlossen, soweit sie den vorrangigen Nutzungen ent-
gegenstehen

Bezliglich des regionalen Griinzugs: Die derzeit laufende Gesamtfortschreibung des Regionalplans
benennt deren Funktionen: Sie gliedern die Siedlungsachsen, erhalten zusammenhangende sied-
lungsnahe Freirdume und Erholungsflachen, gewahrleisten siedlungsklimatische Funktionen, schiit-
zen die Ressourcen Boden sowie Wasser und tragen zum Arten- und Biotopschutz bei. Jedoch ist der
gewahlte Standort die einzige Moglichkeit, Erweiterungsflachen fiir das im angrenzenden Industrie-
gebiet bereits ansdssige Unternehmen zu generieren. Um seine Betriebsablaufe effizient gestalten zu
konnen, braucht dieser Betrieb seine Erweiterungsflachen in unmittelbarer Nahe als Lagerflachen fur
seine UbergroRen Betonfertigteile. Will die Stadt eine Abwanderung der ortsansassigen Unterneh-
men vermeiden, muss sie die hohe Nachfrage an Gewerbeflachen befriedigen. Aus diesem Grund hat
sich die Stadt dazu entschlossen, den Bebauungsplan aufzustellen. Zumal in Zukunft durch die Freifla-
chen 6stlich und westlich des Plangebietes eine Verbindung zwischen dem Voéhringer See und dem
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Denkmalschutz

nordlich liegenden Griinzug erhalten bleibt. Somit wird die Funktion des Griinzuges durch das Ge-
werbe- und Industriegebiet zwar eingeschrankt aber nicht grundsatzlich unterbunden. Zumal durch
die Festsetzung einer mindesten 5m breiten Eingriinung im Norden und Westen des Plangebietes
zum Erhalt zusammenhangender, siedlungsnaher Freiraume beigetragen wird.

Bezliglich des Vorbehaltsgebietes fiir Landwirtschaft: Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass der ge-
wahlte Standort mit die einzige Moglichkeit ist, Erweiterungsflachen fiir das im angrenzenden Indust-
riegebiet bereits ansdssige Unternehmen zu generieren. Um seine Betriebsablaufe effizient gestalten
zu kénnen, braucht dieser Betrieb seine Erweiterungsflachen in unmittelbarer Nahe als Lagerflachen.
Will die Stadt eine Abwanderung der ortsansassigen Unternehmen vermeiden, muss sie die hohe
Nachfrage an Gewerbeflachen befriedigen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt dazu entschlossen,
der gewerblichen Entwicklung Vorrang gegentiber der landwirtschaftlichen Nutzung einzurdaumen.

Da der Regionalplan Donau-lller Véhringen als Schwerpunkt fiir Gewerbe ausweist, erfillt der vorlie-
gende Bebauungsplan die MalRnahmen des Regionalplans, in dem Bauland fiir die gewerbliche Nut-
zung and einem raumlichen Schwerpunkt fiir Industrie und Gewerbe ausgewiesen wird. Somit wer-
den diese Vorgaben des Regionalplanes Donau-lller mit Umsetzung der gegenstdndlichen Planung
erflllt.

3 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereichs sind nach derzeitigem Kenntnisstand weder Bau- noch Bodendenk-
maler bekannt. Allerdings gibt es im weiteren Umfeld zahlreiche Bodendenkmaler aus verschiedenen
Epochen. Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und/oder wegen der siedlungs-
glinstigen Topographie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere
Bodendenkmaler zu vermuten. Aus diesem Grund bediirfen alle Bodeneingriffe im gesamten Pla-
nungsgebiet einer vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 DSchG.

3.1 Wasserschutzgebiet Stadt Senden

Der Anderungsbereich befindet sich im Wasserschutzgebiet der Stadt Senden, Zone W |11 B (s. Abbil-
dung). Nach der gelten-den WSG-Verordnung vom 29.09.98, i.d.F. vom 23.07.2003, ist die Auswei-
sung neuer Baugebiete zulassig. Allerdings sind in den weiteren Planungsschritten die entsprechen-
den Regelungen und Vorgaben zu beachten.

4 Anderungsbereich

4.1 Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan

Der derzeitig rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Stadt Vohringen stellt fiir das Plangebiet ,, Fla-
chen fir die Landwirtschaft” dar (s. Abbildung). Im Westen verlauft eine elektrische Freileitung ein-
schlieBlich Schutzstreifen. Ostlich des Plangebietes liegt ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung:
Hundesport und daran anschlieBend ein Industriegebiet (Gl).
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Anderungsbereich
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Abbildung 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt V6hringen: Darstellung als landwirtschaftliche Fld-
che

4.2 Zukiinftige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Zuge der 18. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
und Industriegebiet Werner-von-Siemens-Stral3e”, wird die beplante Flache als gewerbliche Baufla-
che (G), genauer gesagt, im Osten als Industrie- (Gl) und im Westen als Gewerbegebiet (GE) darge-
stellt.
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Anderungsbereich

Abbildung 2: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan nach der 18.Anderung. Darstellung als Industrie-
gebiet im Osten bzw. Gewerbegebiet im Westen

4.3 Standortentscheidung und Begriindung der Anderung

Der Standort ist durch seine Nahe durch das 6stlich angrenzende Gewerbe- und Industriegebiet so-
wie durch die westlich verlaufende Stromtrasse vorgepragt. Die ErschlieBung ist liber 6ffentliche
StralRen als gut zu bezeichnen.

Der gewahlte Standort ist zum jetzigen Zeitpunkt die einzige Moglichkeit, unter Beriicksichtigung der
Flachenverfligbarkeit, ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet im Stadtgebiet zu realisieren. So sind alle
Gewerbegebiete flr welche ein Bebauungsplan besteht, bereits bebaut bzw. verkauft. Auch alle im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen sind — mit Ausnahme der im Flachen-
nutzungsplan als ,,Heckengraben” bezeichneten Flachen — bereits umgesetzt. Zumal dient ein GroR-
teil der Flachen als Erweiterung fiir ein, bereits in dem angrenzenden Industriegebiet ansdssiges Un-
ternehmen. Will die Stadt eine Abwanderung der ortsansdssigen Unternehmen vermeiden, muss sie
die hohe Nachfrage an Gewerbeflachen befriedigen. In Abwagung dieser Belange hat sich die Stadt
entschieden, der Entwicklung gewerblicher Bauflachen in diesem Bereich gegentliber der landwirt-
schaftlichen Nutzung Vorrang einzurdumen.
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Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

5 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flaichenscharfe Festlegung der not-
wendigen AusgleichsmalRnahmen erfolgt im parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren ,Ge-
werbe- und Industriegebiet an der Werner-von-Siemens-StralRe” gemal dem Leitfaden ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staats-
ministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021), auf das an dieser Stelle verwiesen
wird.

Nach derzeitigem Projektstand ergibt sich mit Umsetzung des Planvorhabens ein Wertpunktedefizit
gemall BayKompV von 34.517 Wertpunkten, das durch geeignete Ausgleichsmallnahmen zu kom-
pensieren ist.

MaRnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Der bendtigte Ausgleich kann teilweise auf dem fir die Eingriinung vorgesehenen 6,5 m breiten
Griinstreifen im Norden des Geltungsbereichs erbracht werden (12.508 Wertpunkte). Der restliche
Ausgleichsbedarf (22.009 Wertpunkte) muss auf externen Flachen erbracht werden. Dazu ist die Fl.-
Nr. 129, Gemarkung Thal, vorgesehen, die genaue Planung und Bilanzierung werden im Laufe des
Verfahrens mit der UNB Neu-Ulm abgestimmt und erganzt.
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