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1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Ichenhausen beabsichtigt auf dem Grundstiick mit der Flur.-Nr. 776, Gemar-
kung Ichenhausen, eine Nutzungsanderung von einem ehemals landwirtschaftlichen Ge-
baude zu einer Ausflugsgaststatte zu ermoéglichen. Das Plangebiet hat eine Gréfie von ca.
0,73 ha und befindet sich ostlich der Stadt Ichenhausen im baurechtlichen AuRenbereich
gem. § 35 BauGB.

Im Zuge der Umnutzung soll ein Gastraum mit ca. 55 Sitzplatzen, Kiiche und Sanitaranla-
gen sowie im AulRenbereich einer Terrasse direkt am Gebaude mit voraussichtlich 40
Sitzplatzen und 20 Stellplatzen fur Besucher entlang der Rohrer Strafte entstehen.

A

Abb. 1 Luftbild des Plangebiets mit digitaler Héhenlinienkarte, Quelle: BayernAtlas

Zur Schaffung der baurechtlichen Zulassigkeit dieser Nutzungsanderung ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich, da das Vorhaben zu keiner Privilegierung ge-
maf § 35 Abs. 1 BauGB zahlt. Parallel dazu wird im Hinblick auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung der Flachennutzungsplan geandert, so dass der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, vgl. § 8 Abs. 2 BauGB.

2 Ubergeordnete Planungen

21 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Stadt Ichenhausen ist im LEP Bayern vom 01. Juni 2023 als Mittelzentrum dargestellt.
Die nachstgelegenen Oberzentren sind Gunzburg und Leipheim. Weitere Aussagen wer-
den nicht formuliert. GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumord-
nung anzupassen.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2023, o0.M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
sind vorliegend zu beachten.

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwickeln.
[...]1(Z1.1.1)

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten. (Z 1.1.2)

Die Klimafunktionen der natiirlichen Ressourcen, insbesondere des Bodens und des-
sen Humusschichten, der Moore, Auen und Walder sowie der natirlichen und naturna-
hen Vegetation, als speichernde, regulierende und puffernde Medien im Landschafts-
haushalt sollen erhalten und gestarkt werden. (G 1.3.1)

Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden. (G 1.1.3)

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Beriucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G
3.1.1)

Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flr Ver-
sorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf
der Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Ge-
meinden stattfinden. (G 3.1.1)

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

2.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)
Raumstrukturell ist die Stadt Ichenhausen im Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)
als Mittelzentrum dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Regionalplan 15
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derzeit in der Gesamtfortschreibung befindet. Die dargestellten Ziele und Grundsatze ent-
sprechen dem Entwurfsstand des Regionalplans.
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Abb. 3  Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15); Raumstruktur, o.M.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans befindet sich das Plangebiet dstlich des Sied-
lungsgebietes und grenzt an ein Gebiet fur die Landwirtschaft an (Vorbehaltsgebiet fur die
Landwirtschaft).

Regionale Grinzuge, Naturschutzgebiete, Landschafts-Vorbehaltsgebiet oder sonstige
Vorranggebiete werden nicht tangiert. Tourismus- und Erholungsgebiete sind nicht betrof-
fen. Auch Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete sind nicht betroffen.
Weitere Konkretisierungen zu umweltrelevanten Belangen sind dem Umweltbericht Teil D
zu entnehmen.
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Abb. 4  Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15) mit Lage des Plangebietes (roter
Kreis), Raumnutzungskarte, o.M.
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2.3

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans der Region Donau-lller (RP
15) sind vorliegend zu beachten.

e Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der dkologischen Viel-
falt sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchen-
den Planungen und Malinahmen zu bertcksichtigen (B | 2 G 2).

e Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal begrenzt werden. Die
natirlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn maéglich wiederhergestellt und Bo-
denbelastungen gemindert werden. (B | 3 G1)

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern und
des RP 15

Durch die vorliegende Planung findet eine Nutzungsanderung im Aufienbereich statt. Die
Landwirtschaftliche Nutzung wurde bereits vor Jahren aufgegeben, die landwirtschaftlichen
Gebaude von Leerstand betroffen. Durch eine Anderung zur Zweckbestimmung Ausflugs-
gaststatte wird ein weiterer Leerstand an diesem Standort vermieden und gleichzeitig kann
die Gebaudesubstanz erhalten werden. Dartber hinaus erhéht das Vorhaben den Freizeit-
wert fur die Stadt.

Aufgrund der Umnutzung eines Leerstandes ohne Neubau ist keine Splittersiedlung oder
bandartige Infrastruktur zu erwarten.

Die Nutzung als Ausflugsgaststatte wird als vertraglich fur das umgebende Umfeld einge-
stuft, Stérungen sind nicht zu erwarten.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur Landwirtschaft
dargestellt. Innerhalb des Plangebiets sind bestehende Busch- und Baumgruppen im Nor-
den, Nordosten und Nordwesten und bestehende Einzelbaume im Sidosten verzeichnet.
Entlang der Rohrer Strafl3e verlauft auf dstlicher Seite der Stral3e ein wasserfihrender Gra-
ben, das ebenfalls bestehende Busch.- und Baumgruppen enthalt. Die Rohrer StralRe selbst
ist als Radwanderweg dargestellt.
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4.1

Abb. 5  rechtswirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Ichenhausen mit Geltungsbereich des Bebauungs-
plans, o.M.

Die beabsichtigte Nutzung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Aus-
flugsgaststatte” 1asst sich nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickeln.
Daher fiihrt die Stadt Ichenhausen ein entsprechendes Flachennutzungsplan-Anderungs-
verfahren durch (Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB). Nach Abschluss dieses An-
derungsverfahrens ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickelt.

Beschreibung des Planbereichs

Standortbegrindung

FUr den Betrieb einer Ausflugsgaststatte bietet sich eine Lage am Ortsrand und in der Nahe
von Rad- sowie Wanderwegen an. Auf3erdem sollten schutzbeddrftige Nutzungen wie Woh-
nen einen ausreichenden Abstand haben, damit keine Beeintrachtigung durch Larmimmis-
sionen entsteht.

Theoretisch kdnnte eine Ausflugsgaststatte auch an einem anderen Standort in Orts-rand-
lage von Ichenhausen entstehen. In der Betrachtung der Rad- und Wanderwege wird je-
doch deutlich, dass es hier keinen gleichwertigen Standort gibt, der zusatzlich die Um- und
Nachnutzung eines bestehenden Gebaudes ermdglicht. In Frage kommende Flachen be-
stehen am nordlichen, stdlichen und westlichen Stadtrand. Diese liegen jedoch in unmit-
telbarer Nahe zu Gewerbegebieten und bieten damit kein gleichwertig attraktives Umfeld
fur die geplante Nutzung.

5747_FNP-Ae_Teil B_Begrindung Vorentwart doc FNP-Anderung ,Ausflugsgaststétte Rohrer Stral3e” Seite 7 von 12

erstellt: pl-Sekr

Stadt Ichenhausen



B 7# KLING
EN\% CONSULT Vorentwurf i. d. F. vom 5. Marz 2024 Projekt-Nr. 5747-405-KCK

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abb. 6  : Topographische Karte des Plangebiets (in orange dargestellt) und der Umgebung, o. M

Das Plangebiet befindet sich im AuRRenbereich, ostlich gelegen vom Siedlungskdrper der
Stadt Ichenhausen an der Rohrer Strafl’e. Auf der anderen Stralienseite befinden sich eine
Reitanlage sowie eine landwirtschaftliche Hofstelle.

Das Plangebiet wird im Norden durch Grinland, im Osten durch die Rohrer Stralle und im
Suden und Westen durch landwirtschaftliche Flache (Ackerland) begrenzt.

Entlang der Rohrer Strafe und im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere Rad- und
Wanderwege.
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4.3

5.1

5.2

Bestandssituation (Topographie und Vegetation)

Abb. 7 Luftbild des Plangebietes und der Umgebung mit Darstellung des Geltungsbereiches, o. M.

Das Gelande weist ein Ost-West-Gefalle von ca. 5 Metern auf und befindet sich auf der
Hohe zwischen ca. 500 bis 505 m . NHN.

Entlang der Rohrer Stralle sowie zur freien Landschaft nach Westen hin befinden sich
grol3e Bestandsgeholze und Gehoélzgruppen. Im sldlichen Bereich des Geltungsbereiches
befinden sich zwei Einzelbaume, an der nordlichen Grenze eine Heckenstruktur.

Das Grundstiick ist aktuell mit einem Wohnhaus und einer leerstehenden landwirtschaftli-
chen Hofstelle mit einem Nebengebdude bebaut.

Planungsinhalt der Anderung des Fliachennutzungsplans

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Anforderungen einer Ausflugsgaststéatte wird das Plangebiet im parallel
aufgestellten Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Aus-
flugsgaststatte gemanR § 11 BauNVO festgesetzt und daher im Flachennutzungsplan kinf-
tig als Sonderbauflache (S) dargestellt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmafig ausreichende 6ffentliche Wasserver-
sorgung der Stadt angeschlossen. Die Elektrizitatsversorgung kann durch Anschluss an
den értlichen Grundversorger gewahrleistet werden. Die Abfallentsorgung wird in haus-
haltsiblichen Mengen durch die Stadt Ichenhausen bzw. die Kreisabfallwirtschaft Glinzburg
sichergestellt.
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5.3

Immissionsschutz

Ein fur das Bebauungsplanverfahren durchgefihrtes Schallgutachten konnte nachweisen,
dass alle Immissionsrichtwerte eingehalten werden und entsprechend keine unzumutbare
Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch hervorgerufen wird.

Umweltbelange / Ausgleich

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, wie zum Beispiel des Natur-, Boden
und Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Kulturglter und die Ge-
sundheit des Menschen, sowie von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren
werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB auf der Ebene der vorliegenden Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Zuge einer Umweltprifung in Form eines Umweltberichtes ermittelt und
bewertet. Auch auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) erfolgt
eine detaillierte Betrachtung der Umweltbelange in einem Umweltbericht. Die MalRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation sowie der Eingriff und Ausgleich der Be-
eintrachtigungen der Schutzgliter werden im verbindlichen Bauleitplanverfahren ermittelt
und festgesetzt.

Spezieller Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durchgeflinrt. Weitere Ausfihrungen sind dem Umweltbericht bzw.
den Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische zu entnehmen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie im un-
mittelbar angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, En-
sembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachgtter be-
kannt.

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des Grundstlicks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der
verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10

Beteiligte Behorden/Sonstige Trager offentlicher Belange

OO WN -

7

8

9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

Amprion GmbH, Dortmund

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Glinzburg

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach

Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung - BQ, Min-
chen

Bayernets GmbH, Minchen

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen
Industrie- und Handelskammer, Augsburg

Kreishandwerkerschaft Bereich Glinzburg

Kreisheimatpfleger Landkreis Glnzburg

Landratsamt Glinzburg — Sachgebiet 402 (Bauabteilung)

Landratsamt Glinzburg — Gesundheitsamt

Lechwerke AG Augsburg

Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdérde
Regionalverband Donau-lller

schwaben netz gmbh

Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich StralRenbau

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring

Wasserwirtschaftsamt Donauw®orth, Dienstort Krumbach

Bestandteile der Anderung des Flichennutzungsplans

Teil A:  Planzeichnung, Vorentwurf i. d. F. vom 5. Marz 2024

Teil B: Begriundung, Vorentwurfi. d. F. vom 5. Marz 2024

Teil C:  Umweltbericht Vorentwurfi. d. F. vom 5. Marz 2024
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11 Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, 5. Marz 2024

Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Maximilian Selmair
Stadt Ichenhausen, den ........................
Robert Strobel, Erster Biirgermeister
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