
     

Tragwerksplanung Architektur Baugrund Vermessung Raumordnung 

     

Bauleitung Sachverständigenwesen Generalplanung Tiefbau SIGEKO 

 

 

  
 
Projekt-Nr. 5777-405-KCK Kling Consult GmbH 

Burgauer Straße 30 
86381 Krumbach 

 

T +49 8282 / 994-0 
kc@klingconsult.de 

 
 
 
 
Bebauungsplan  
 
„Erweiterung Fachklinik Ichenhausen 
Brandfeldstraße“ 
 
Stadt Ichenhausen 
 
 
 
 
Teil C: Begründung  
 
 
 
 

Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024 
 
 
 



 Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024 Projekt-Nr. 5777-405-KCK 

5777_Teil C_Begründung_Entwurf.docx Bebauungsplan „Erweiterung Fachklinik Ichenhausen Brandfeldstraße“ Seite 2 von 23 
erstellt: sem-Sekr Stadt Ichenhausen 

Inhaltsverzeichnis 

C. Begründung 4 

1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung 4 

2 Verfahren 4 

3 Übergeordnete Planungen 5 

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 5 
3.2 Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15) 6 
3.3 Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsätzen des LEP Bayern und des RP Donau-

Iller 9 

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation 10 

4.1 Darstellung im Flächennutzungsplan 10 
4.2 Bestehende Bebauungspläne 10 

5 Beschreibung des Planbereichs 11 

5.1 Räumlicher Geltungsbereich 11 
5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld 11 
5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation) 12 

6 Begründung der Festsetzungen 13 

6.1 Art der baulichen Nutzung – Grundzüge der Planung 13 
6.2 Maß der baulichen Nutzung – Grundzüge der Planung 13 
6.3 Bauweise und Grenzabstände 14 
6.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplätze 14 
6.5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebäuden 14 
6.6 Ver- und Entsorgung 14 
6.7 Private Grünflächen 15 
6.8 Abgrabungen und Aufschüttungen 16 
6.9 Gestaltungsfestsetzungen 17 

7 Umweltbelange 18 

7.1 Schutzgebiete 18 
7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversität 18 
7.3 Schutzgut Boden 18 
7.4 Schutzgut Fläche 19 
7.5 Schutzgut Wasser 19 
7.6 Schutzgut Luft und Klima 19 
7.7 Schutzgut Mensch 19 
7.8 Schutzgut Landschaft 19 
7.9 Kultur- und Sachgüter 20 

8 Denkmalschutz 20 

9 Immissionsschutz 20 

10 Brandschutz 21 

11 Klimaschutz und Energie 21 



 Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024 Projekt-Nr. 5777-405-KCK 

5777_Teil C_Begründung_Entwurf.docx Bebauungsplan „Erweiterung Fachklinik Ichenhausen Brandfeldstraße“ Seite 3 von 23 
erstellt: sem-Sekr Stadt Ichenhausen 

12 XPlanung Standard 21 

13 Flächenstatistik 22 

14 Beteiligte Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange 22 

15 Bestandteile des Bebauungsplanes 22 

16 Anlage 23 

17 Verfasser 23 

 



 Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024 Projekt-Nr. 5777-405-KCK 

5777_Teil C_Begründung_Entwurf.docx Bebauungsplan „Erweiterung Fachklinik Ichenhausen Brandfeldstraße“ Seite 4 von 23 
erstellt: sem-Sekr Stadt Ichenhausen 

C. BEGRÜNDUNG 

1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung 

Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes „Erweiterung Fachklinik Ichenhausen 
Brandfeldstraße“ ist der Bedarf der m&i Fachklinik Ichenhausen, u.a. Wohnraum für Be-
schäftigte zu schaffen und in unmittelbarer Nähe zum Klinikgebäude Schulungen durchfüh-
ren zu können. Die bestehende Fachklinik gehört zur m&i-Klinikgruppe Enzensberg und 
fokussiert auf die Bereiche Akut- und Rehabilitationsmedizin mit Schwerpunkten in der Neu-
rologie/Neuropsychologie, Orthopädie/Unfallchirurgie, Geriatrie, Innere Medizin/Rheumato-
logie sowie Ambulante Rehabilitation und weitere Spezialisierungen. Die Kapazität der 
Fachklinik beträgt 360 Betten, beschäftigt sind rund 690 Mitarbeitende. Stationär werden 
pro Jahr ca. 6.900 Patienten versorgt. 

Die m&i-Fachklinik Ichenhausen soll dahingehend erweitert werden, dass auf den Flurstü-
cken. 502, 503, 503/1 und 503/2 der Gemarkung Ichenhausen eine Wohnbebauung für 
Beschäftigte entsteht. Zu diesem Zweck sollen Appartements und Wohnungen zur Verfü-
gung gestellt werden. Insgesamt sind vier Einzelhäuser mit je zwei Vollgeschossen in der 
westlichen Hälfte des Plangebiets vorgesehen. Die Gebäude entlang der Brandfeldstraße 
sehen neben einer Wohnnutzung für Klinikmitarbeiter/Pflegeschüler auch Schulungsräume 
für die medizinische Lehre sowie für eine Pflegeschuleinrichtung vor. 

Neben dem Bedarf für Wohnraum und Schulungsräume der Klinik hat auch die Stadt Ichen-
hausen selbst einen hohen Wohnraumbedarf. Dieser Bedarf besteht gegenwärtig und wird 
Prognosen zufolge in naher Zukunft weiter ansteigen. Auch dieser Bedarf soll durch 15 
Einzelhäuser bzw. Doppelhäuser gedeckt werden. 

Das Plangebiet befindet sich im südlichen Bereich der Stadt Ichenhausen, in unmittelbarer 
Nähe zur m&i Fachklinik Ichenhausen und liegt im Innenbereich. Das Plangebiet stellt eine 
Baulücke dar. 

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Erweiterung Fachklinik Ichenhausen 
Brandfeldstraße zu schaffen sowie die städtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt 
Ichenhausen zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemäß § 1 Abs. 3 
BauGB erforderlich. 

2 Verfahren 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren gemäß § 13a BauGB. Entspre-
chend gelten die Bestimmungen des § 13a BauGB für Bebauungspläne mit einer Grundflä-
che im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 20.000 Quadratmetern, durch die 
die Zulässigkeit von Wohnnutzungen auf Flächen begründet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschließen. 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der eine Gesamtfläche von ca. 
16.640 m² aufweist, setzt ein Allgemeines Wohngebiet sowie ein Sonstiges Sondergebiet 
mit einer zulässigen Grundflächenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Daraus ergibt sich eine maximal 
mögliche Grundfläche von ca. 6.656 m². Im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB wird 
dadurch nachgewiesen, dass eine Größe der Grundfläche von weniger als 20.000 m² fest-
gesetzt wird. 
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Die Zulässigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglich-
keitsprüfung unterliegen, wird nicht begründet. Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der 
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgüter liegen nicht vor. Im beschleunigten 
Verfahren kann von der Umweltprüfung und dem Umweltbericht abgesehen werden. Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren 
zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig. Ein 
Ausgleich ist daher nicht erforderlich. 

3 Übergeordnete Planungen 

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern  

Die Stadt Ichenhausen ist im LEP Bayern vom 01. Juni 2023 als Mittelzentrum dargestellt. 
Die nächstgelegenen Oberzentren sind Günzburg und Leipheim. Weitere Aussagen wer-
den nicht formuliert. Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpläne den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. 

 

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2023, o.M. 

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

• In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit möglichst 
hoher Qualität zu schaffen oder zu erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume 
sind weiterzuentwickeln. […] (Z 1.1.1) 

• Die räumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilräumen ist 
nachhaltig zu gestalten. (Z 1.1.2) 

• Bei der Inanspruchnahme von Flächen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flächennutzung ermöglichen, verfolgt werden. (G 1.1.3) 
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• Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maßnah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten. (Z 1.2.1) 

• Die Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen einschließlich der Versorgungs- und 
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berücksichtigung der künftigen Bevölkerungs-
entwicklung und der ökonomischen Tragfähigkeit erhalten bleiben. (G 1.2.6) 

• In allen Teilräumen, insbesondere in verdichteten Räumen, sollen klimarelevante Frei-
flächen wie Grün- und Wasserflächen auch im Innenbereich von Siedlungsflächen zur 
Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, 
erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden. (G 1.3.2) 

• Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten 
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitätsanforderungen, der Schonung der natürlichen 
Ressourcen und der Stärkung der zusammenhängenden Landschaftsräume aus-ge-
richtet werden. (G 3.1.1) 

• Flächen- und energiesparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Be-
rücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1.1) 

• Die Entwicklung von Flächen für Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie für Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergänzend kann auf der 
Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemein-
den stattfinden. (G 3.1.1) 

• Die Ausweisung größerer Siedlungsflächen soll überwiegend an Standorten erfolgen, 
an denen ein räumlich gebündeltes Angebot an öffentlichen und privaten Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fußläufiger Erreich-barkeit vor-
handen ist oder geschaffen wird. (G 3.1.1) 

• Die Ausweisung neuer Siedlungsflächen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schlüsse an das öffentliche Verkehrsnetz berücksichtigen. (G 3.1.2) 

• Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflächen und Landschaftsräume zum Er-
halt der Biodiversität, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhöhung der Le-
bensqualität, insbesondere in den stärker verdichteten Bereichen von Städten und Ge-
meinden, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden. (G 3.1.3) 

• In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung 
begründet nicht zur Verfügung stehen. (Z 3.2) 

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

• Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 
auszuweisen. (Z 3.3) 

3.2 Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15) 

Raumstrukturell ist die Stadt Ichenhausen im Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15) 
als Mittelzentrum dargestellt. Westlich angrenzend wird die Landkreisgrenze von Günzburg 
dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Regionalplan Donau-Iller derzeit in 
der Gesamtfortschreibung befindet. Die dargestellten Ziele und Grundsätze entsprechen 
dem Entwurfsstand des Regionalplans. 
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15), Raumstruktur, o.M. 

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans werden für das Plangebiet keine regionalpla-
nerischen Ziele dargestellt. 

Regionale Grünzüge, Naturschutzgebiete, Landschafts-Vorbehaltsgebiet oder sonstige 
Vorranggebiete werden nicht tangiert. Tourismus- und Erholungsgebiete sind nicht betrof-
fen. Auch Überschwemmungs- oder Hochwassergefährdungsgebiete sind nicht betroffen. 
Weitere Konkretisierungen zu umweltrelevanten Belangen sind der Abhandlung der Um-
weltbelange (vgl. Kap. 7) zu entnehmen. 

 

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau Iller (RP 15, laufende Gesamtfortschreibung) 
mit Lage des Plangebietes (roter Kreis), Raumnutzungskarte, o. M. 

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Regionalplans der Region Donau-Iller (RP 
15, laufende Gesamtfortschreibung) sind vorliegend zu beachten. 
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• Die Region Donau-Iller soll als Verantwortungsgemeinschaft für den gemeinsamen Le-
bens- und Wirtschaftsraum über die Landesgrenze hinweg zum Wohle der Bevölke-
rung weiterentwickelt werden. Hierzu sollen vermehrt auch die Instrumente der Regio-
nalentwicklung genutzt werden. (A I G 1) 

• Der Sicherung und Entwicklung der Kulturlandschaft sowie dem Schutz des vielfältigen 
Landschaftsbildes in der Region soll bei allen Planungen und Maßnahmen ein hohes 
Gewicht beigemessen werden. (A I G 5) 

• Die Flächenneuinanspruchnahme für raumbedeutsame Maßnahmen soll unter dem 
Aspekt einer nachhaltigen Entwicklung verringert werden. Hierzu sollen flächenscho-
nende Alternativen geprüft und bei annähernd gleicher Wirtschaftlichkeit und gleichem 
Nutzen bevorzugt umgesetzt werden. (A I G 6) 

• Der Klimaschutz sowie die Vorsorge vor den Folgen des Klimawandels sollen als wich-
tige Querschnittsaufgaben bei allen Planungsentscheidungen in der Region verstärkt 
und frühzeitig Berücksichtigung finden. (A I G 7) 

• Die Siedlungsentwicklung entlang der regionalen Entwicklungsachsen ist insbeson-
dere auf die bestehende Verkehrs- und sonstige Infrastruktur auszurichten, um deren 
Tragfähigkeit zu sichern und die Voraussetzungen für einen weiteren bedarfsgerechten 
Ausbau zu schaffen. (A III 1 Z 2) 

• Zur Vermeidung einer bandartigen Entwicklung entlang der regionalen Entwicklungs-
achsen ist die Siedlungstätigkeit vorrangig in den zentralen Orten zu konzentrieren. 
Zwischen den Siedlungseinheiten entlang der regionalen Entwicklungsachsen sind 
Freiflächen zu erhalten. (A III 1 Z 3) 

• Die erheblich überörtlich bedeutsame Siedlungstätigkeit ist vorrangig auf die Zentralen 
Orte zu konzentrieren. (A IV G 3) 

• Zur Sicherung der Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes und der ökologischen Viel-
falt sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchen-
den Planungen und Maßnahmen zu berücksichtigen. (B I 1 G 2) 

• Die Inanspruchnahme von Böden für Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
einträchtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Maß begrenzt werden. Die 
natürlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn möglich wiederhergestellt und Bo-
denbelastungen gemindert werden. (B I 3 G 1) 

• Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-Iller soll erhalten 
und unter Rücksichtnahme auf die natürlichen Lebensgrundlagen entsprechend den 
Bedürfnissen der Bevölkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sol-
len die innerhalb der Region unterschiedlichen, landschaftsspezifischen Siedlungsfor-
men erhalten werden. (B III 1 G 1) 

• Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Berücksichtigung der 
ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flächensparende Bauweise geachtet werden. 
(B III 1 G 5) 

• Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung 
möglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfügung stehen. (B III 1 Z 6) 

• In baulich stark verdichteten Städten und Gemeinden sollen bei der Neuausweisung 
von Baugebieten sowie bei Nachverdichtungen innerstädtische Grünstrukturen ge-
schaffen oder erhalten werden, die für den Siedlungsbereich bedeutsame klimatische, 
soziale oder ökologische Funktionen erfüllen. (B III 1 G 7) 
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3.3 Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsätzen des LEP Bayern und 
des RP Donau-Iller 

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an Bebauung an. Im Osten, Süden und Wes-
ten grenzt das Plangebiet nur durch Verkehrsflächen getrennt an Bebauung an. Somit das 
Plangebiet als Innenbereich anzusehen und das Verfahren wird gemäß §13a BauGB im 
Sinne der Nachverdichtung durchgeführt. Vorhandene Potentiale der Innenentwicklung 
werden genutzt.  

Damit wird dem Grundsatz der Innen- vor Außenentwicklung gefolgt. Der städtebaulichen 
Nachverdichtung wird Rechnung getragen. Bestehende Verkehrsflächen zur Erschließung 
des Plangebietes werden mitgenutzt. Der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet 
von Ichenhausen wird gezielt entgegengewirkt. 

Einer Zersiedlung der Landschaft oder die Entstehung einer bandartigen Infrastruktur wird 
somit entgegengewirkt. Bestehende Verkehrsanschlüsse sind durch die Brandfeldstraße 
und Karl-Königsdorfer-Straße vorhanden und können genutzt werden. 

In den Teilräumen Bayerns sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu entwi-
ckeln und der Lebens- und Wirtschaftsraum Donau-Iller soll zum Wohle der Bevölkerung 
entwickelt werden. Die Fachklinik m&i Ichenhausen leistet einen wichtigen Beitrag zur ge-
sundheitlichen Versorgung der Bevölkerung und hat sowohl eine örtlich als auch überörtli-
che Bedeutsamkeit. Den Mitarbeitenden der Klinik eine naheliegende Wohnmöglichkeit zu 
bieten kann die Attraktivität des Standorts erhöhen und einen qualitativ hochwertigen Be-
trieb der Klinik unterstützen. 

Der demographischen Bevölkerungsentwicklung ist bei Planungen Rechnung zu tragen 
und bedarfsorientiert zu gestalten. Für die Stadt Ichenhausen prognostiziert das Bayerische 
Landesamt für Statistik eine Bevölkerungszunahme, die sich auf 2,5 bis unter 7,5 Prozent 
Veränderung des Jahres 2031 gegenüber 2017 beläuft (Bayerisches Landesamt für Statis-
tik, 2019). 

Die Stadt Ichenhausen ist im LEP Bayern 2023 als Mittelzentrum ausgewiesen, durch 
Nachverdichtung und Siedlungsentwicklung innerhalb des Stadtgebiets wird den Zielen 
Siedlungstätigkeiten auf die zentralen Orte zu konzentrieren Rechnung getragen. 

Zum Erhalt der Biodiversität und aus klimatechnischen Gründen sollen geeignete und glie-
dernde Freiflächen freigehalten werden. Das Plangebiet befindet sich auf einer derzeit als 
Ackerland genutzten Fläche. Auf dieser Fläche befinden sich keine Bäume, Sträucher oder 
Gehölzstrukturen, die zur Biodiversität beitragen könnten, weshalb von einer Freihaltung 
abgesehen werden kann.  

Die nutzungsbedingte Versiegelung bzw. Flächeninanspruchnahme wird auf das erforder-
liche Minimum begrenzt. 

Das geplante Vorhaben widerspricht keinen Zielen und Grundsätzen des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern und des Regionalplans der Region Donau-Iller. 
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation 

4.1 Darstellung im Flächennutzungsplan 

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flächennutzungsplan als Fläche für den Gemein-
bedarf mit gesundheitlichen Zwecken dienenden Gebäude und Einrichtungen dargestellt. 
Im Norden, Süden, Westen und Osten unmittelbar angrenzend befinden sich Wohngebiete. 
Ebenfalls im Flächennutzungsplan als Fläche für den Gemeinbedarf mit gesundheitlichen 
Zwecken dienenden Gebäude und Einrichtungen dargestellt ist das Klinikgelände der Fach-
klinik Ichenhausen im Westen des Plangebiets. Gemäß § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
pläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. Im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB 
ist der Flächennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. 

 

Abbildung 4: rechtswirksamer Flächennutzungsplan der Stadt Ichenhausen mit Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans, o.M. 

4.2 Bestehende Bebauungspläne 

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Überlagerungen mit rechtskräftigen Bebauungs-
plänen vor. 

In unmittelbarer Nähe zum Plangebiet bestehen folgende rechtskräftige Bebauungspläne: 

• Im Norden: Bebauungsplan Nr. 1 „Ettenbeurer Straße bis zum Brandfeld“ (Datum des 
Inkrafttretens 01.03.1965 

• Im Nordosten: Bebauungsplan „Südlich der Eichendorffstraße I“ (Datum des Inkrafttre-
tens 22.06.1995) 

• Im Osten: Bebauungsplan „Südlich der Eichendorffstraße II“ (Datum des Inkrafttretens 
09.03.1995) 

• Im Süden: Bebauungsplan „Im Brandfeld“ (Datum des Inkrafttretens 19.05.1994) 
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• Im Westen: Bebauungsplan Nr. 2 „Weltlestraße/Krumbacher Straße/Stadtbadweg“ 
(Datum des Inkrafttretens 26.05.1966) 

• Im Nordwesten: Bebauungsplan „Erweiterung Fachklinik Ichenhausen“ (Datum des In-
krafttretens 04.02.2017) 

5 Beschreibung des Planbereichs 

Die Stadt Ichenhausen liegt im schwäbischen Landkreis Günzburg und weist ca. 9.300 Ein-
wohner auf. Die nächstgelegenen Städte sind Günzburg im Norden und Krumbach (Schwa-
ben) im Süden. Seit der Eröffnung 1993 besteht die m&i-Fachklinik Ichenhausen im Süden 
der Stadt und beschäftigt nach derzeitigem Stand rund 690 Mitarbeitende. Das Plangebiet 
befindet sich in unmittelbarer Nähe, in ca. 50 bis 100 m Entfernung, südöstlich der Fachkli-
nik. 

Die tatsächliche Nutzung des Plangebiets besteht gemäß des BayernAtlas aus einer Nut-
zung der Fläche als Ackerland. Südwestlich dieser Fläche und unmittelbar daran angren-
zend befindet sich der öffentliche Spielplatz Karl-Königsdorfer-Straße (Fl.-Nr. 505/1, Ge-
markung Ichenhausen). 

5.1 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. 
Er umfasst eine Fläche von ca. 16.640 m². 

Der Geltungsbereich beinhaltet vollständig die Flurnummern 502, 503, 503/1 und 503/2. 
Alle Grundstücke befinden sich innerhalb der Stadt Ichenhausen und der Gemarkung 
Ichenhausen. 

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld 

 

Abbildung 5: Topographische Karte des Plangebiets und der Umgebung, o. M 
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: 

• Im Norden durch Bebauung 

• Im Osten durch die Franz-Schubert-Straße 

• Im Süden durch die Karl-Königsdorfer-Straße mit Spielplatz 

• Im Westen durch die Brandfeldstraße 

5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation) 

Derzeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. Geologisch betrachtet 
liegt das Plangebiet überwiegend auf rißzeitlichem Schmelzwasserschotter aus dem Plei-
stozän, das im Westen auf sandigen Lößlehm aus dem Pleistozän stößt. Das Gelände fällt 
von ca. 494,40 m NHN im Osten auf ca. 492, 90 m NHN im Westen ab. 

 

Abbildung 6: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung mit Darstellung des Geltungsbereiches, o. M. 

Das Plangebiet umfasst eine strukturarme offene Feldflur mit gegenwärtig landwirtschaftli-
cher Nutzung als Ackerland. Gehölz- oder sonstige Vegetationsbestände sind nicht vorhan-
den. Auch Biotopbestände werden nicht berührt. Die angrenzenden Erschließungsstraßen 
(Brandfeldstraße, Karl-Königsdorfer- Straße) sind asphaltiert. 
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6 Begründung der Festsetzungen 

6.1 Art der baulichen Nutzung – Grundzüge der Planung 

Das Plangebiet ist hinsichtlich der der Art der baulichen Nutzung in zwei Baugebiete unter-
gliedert. Im westlichen Teil ist ein Sonstiges Sondergebiet im Sinne des § 11 BauNVO mit 
der Zweckbestimmung „Mitarbeiterwohnen sowie Schulungszwecke Fachklinik“. Im östli-
chen Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. 

Die Fachklinik in Ichenhausen hat sich zum Ziel gesetzt, das Schulungsangebot für die 
Mitarbeiter auszubauen und gleichzeitig Wohnraum für die Schulungsteilnehmer sowie für 
die Mitarbeiter und Auszubildende der Klinik zu schaffen. Für die Zielsetzung der Fachklinik 
ist im westlichen Bereich des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung „Mitarbeiterwohnen sowie Schulungszwecke Fachklinik“ festgesetzt. Die künftige 
Bebauung sieht vor, in den Gebäuden die Schulungsräume sowie Wohnraum in Form von 
Appartements umzusetzen. 

Durch die Planung des Wohngebietes soll im Sinne der Innenentwicklung durch Nachver-
dichtung der Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen werden. Neben Wohngebäu-
den werden auch Nutzungen, die der Versorgung des Gebiets dienen wie z. B. Läden, 
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe und Anlagen 
für kulturelle, kirchliche, sportliche soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen. Die 
Zulässigkeiten orientieren sich am Siedlungsumfeld und gewährleisten eine verträgliche 
Entwicklung im Sinne des § 4 BauNVO, wodurch auch die allgemeine Zweckbestimmung 
der vorliegenden Art der baulichen Nutzung eingehalten wird. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nrn. 
1-5 BauNVO) werden als unzulässig festgesetzt. Aufgrund ihres Beeinträchtigungspotential 
hinsichtlich maßgeblicher Umweltbelange sind diese Nutzungen grundlegend auszuschlie-
ßen und mit dem Ausnahmecharakter von Art. 3 Abs. 3 SUP-RL nicht vereinbar (siehe VGH 
München v. 9.5.2018 - 2 NE 17.2528 u. v. 4.5.2018 - 15 NE 18.382 sowie Mustereinfüh-
rungserlass der Fachkommission Städtebau vom 13.12.2017). Zugleich sind diese Nutzun-
gen im Rahmen der vorliegenden Baugebietsentwicklung nicht sinngemäß und erzeugen 
ein erhöhtes Verkehrsaufkommen. 

6.2 Maß der baulichen Nutzung – Grundzüge der Planung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird über die maximale Grundflächenzahl (GRZ), die ma-
ximale Höhe der baulichen Anlagen (Wandhöhe WH/Gebäudehöhe GH) und Höhenbe-
zugspunkte, die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximale Geschossflä-
chenzahl (GFZ) bestimmt. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich am benachbar-
ten Siedlungsumfeld bzw. Wohngebiet und stellen eine verträgliche Bebauung sicher. 

Für die zulässige Bebauung der Einfamilien- und Doppelhäuser im allgemeinen Wohnge-
biet WA ist als maximale GRZ 0,40 zulässig. Damit werden die Grundstücksflächen effektiv 
ausgenutzt sowie gleichzeitig die Versiegelung auf das erforderliche Minimum begrenzt und 
eine verträgliche Entwicklung der Wohnbebauung auf den geplanten Baugrundstücken si-
chergestellt. 
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6.3 Bauweise und Grenzabstände 

Entsprechend des städtebaulichen Planungskonzepts gilt im gesamten Plangebiet eine of-
fene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Für das WA sind in Abhängigkeit des konkreten 
Bedarfs flexibel Einfamilien- oder Doppelhäusern (ED) vorgesehen, um unterschiedliche 
Wohnformen zu ermöglichen. Die überbaubaren Grundstücksflächen sind für alle baulichen 
Anlagen bzw. die Gebäude durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt, um eine 
aufgelockerte Bebauung sicherzustellen. Gebäude sind dabei ausschließlich innerhalb die-
ser Flächen zulässig. Damit werden die Gebäude geordnet und lassen dennoch Spielräume 
für die Situierung auf dem Grundstück zu. 

Es wird auf die Einhaltung der Satzung der Stadt Ichenhausen über abweichende Maße 
der Abstandsflächentiefe (Abstandsflächensatzung) in der jeweils gültigen Fassung hinge-
wiesen. Darüber hinaus gilt die Abstandsflächenregelung gemäß Art. 6 BayBO. Damit kann 
eine Beeinträchtigung der Nachbargrundstücke hinsichtlich der Belichtung, Belüftung und 
Besonnung vermieden sowie die geforderten Abstandsflächen gewahrt werden. 

6.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplätze 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung bzw. die Satzung über den Nach-
weis und die Herstellung von Stellplätzen der Stadt Ichenhausen in der jeweils gültigen 
Fassung anzuwenden ist. Damit wird der Straßenraum von parkenden Fahrzeugen entlas-
tet und ein geordnetes Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Grundstücksflächen ge-
währleistet.  

6.5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebäuden 

Um die Entwicklung des Baugebietes zu steuern, werden Festsetzungen zu den Wohnein-
heiten gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB getroffen. Im Sonstigen Sondergebiet sind je Einzel-
haus maximal 25 Wohnungen zulässig. Im Allgemeinen Wohngebiet sind für die Wohnge-
bäude je Einzelhaus und für die Doppelhäuser je Doppelhaushälfte jeweils maximal zwei 
Wohnungen erlaubt. Die Festsetzungen orientieren sich zum einen am angrenzenden Be-
stand und zum anderen an der städtebaulichen Planungskonzeption der Entwicklung des 
Baugebietes. Mit der getroffenen Regulierung kann das veränderte Verkehrsaufkommen 
angemessen gesteuert werden, wodurch eine Überlastung des öffentlichen Verkehrsrau-
mes vermieden wird. Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Wohneinheiten erzeu-
gen im Regelfall einen Bedarf an Kita-Plätzen. Die Stadt Ichenhausen wird daher die vor-
liegende städtebauliche Entwicklung in der örtlichen Bedarfsplanung berücksichtigen. 

6.6 Ver- und Entsorgung 

6.6.1 Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Energieversorgung 

Erschließungstechnisch wird auf die Satzung für die öffentliche Entwässerungsanlage (Ent-
wässerungssatzung EWS) der Stadt Ichenhausen in der jeweils gültigen Fassung verwie-
sen. Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmäßig ausreichende öffentliche Was-
serversorgung angeschlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss 
an die zentralen Abwasserentsorgungsanlagen des Abwasserverbandes „Unteres Günztal“ 
sicherzustellen. Die Elektrizitätsversorgung kann durch Anschluss an den Grundversorger 
in Ichenhausen gewährleistet werden. Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN- bzw. 
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VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Die Abfallentsorgung wird in haushaltsüblichen 
Mengen durch die Stadt Ichenhausen bzw. die Kreisabfallwirtschaft Günzburg sicherge-
stellt. Durch den geplanten Ringschluss kann eine ordnungsgemäße Abfallentsorgung si-
chergestellt werden. 

6.6.2 Niederschlagswasserbeseitigung 

Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die 
technischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlagswasser (TRENGW) 
sind zu berücksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren erforderlich und somit durchzuführen. Zur Klärung der Behandlungsbedürftigkeit des 
Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Nie-
derschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153 „Handlungsempfehlungen zum 
Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung für Wasserwirtschaft, Abwasser 
und Abfall (DWA) zu verwenden. Zusätzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser)“ zu be-
rücksichtigen. Generell ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln, vor der Ein-
leitung entsprechend den technischen Richtlinien zu behandeln und schadlos durch Ablei-
ten in die Schmutzwasserkanalisation abzuführen. Zudem ist das Niederschlagswasser von 
Flächen, auf denen mit wassergefährdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein 
solcher Umgang nicht auszuschließen ist oder auf denen sonstige gewässerschädliche Nut-
zungen stattfinden sowie von Dachflächen mit starker Verschmutzung, falls die Reinigungs-
leistung der jeweiligen Sickeranlage nach Arbeitsblatt DWA-M 153 nicht ausreichend ist, 
aus Gründen des Gewässerschutzes ebenfalls zu sammeln und schadlos durch die 
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen. 

6.7 Private Grünflächen 

Für das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich grünordnerischen 
Maßnahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um der Flächeninan-
spruchnahme entgegenzuwirken und die Versiegelung zu minimieren. Dafür dienen insbe-
sondere Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung und zur gestalterischen Begrünung. Für 
jegliche Pflanzungen ist gemäß textlichen Hinweisen unter Ziff. 1 die Arten- und Pflanzliste 
zu berücksichtigen und zu empfehlen, welche heimische und standortgerechte Gehölz-
pflanzungen priorisiert. Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation wird gewähr-
leistet, dass das Nährstoffpotential des Bodens für einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die 
Bodenfruchtbarkeit nicht nachhaltig beeinträchtigt und die Pflanzungen widerstandsfähig 
gegen abiotische und biotische Schäden sind. 

Grundlegend sollen erhebliche Beeinträchtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flächenversiegelung und mikroklimati-
scher Begünstigungen sind private Hof-, Lager-, Abstell-, Verkehrs- und Stellplatzflächen 
mit wasserdurchlässigen bzw. versickerungsfähigen Materialien und Belägen bspw. Schot-
terrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Mit der 
Festsetzung soll auch der Anteil des Oberflächenabflusses reduziert werden.  

Um einen Spielraum bzw. eine Flexibilität in der Ausführung zu ermöglichen, wird der 
Standort nicht festgesetzt. Mit den Grünflächen können attraktive Freiräume für das Orts- 
und Stadtbild geschaffen werden.  

Im Sinne eines ein- und durchgrünten Plangebietes sind für die privaten Grundstücksflä-
chen ebenfalls grünordnerische Maßnahmen vorgeschrieben. Der Anzahl nach mindestens 
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die planzeichnerisch festgesetzten Bäume sind zu pflanzen, wobei heimische Laubbäume 
der 2. Wuchsklasse bzw. Obstbäume in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste zu ver-
wenden sind. Zusätzlich sind je angefangene 400 m² ein heimischer Laubbaum der 
2. Wuchsklasse oder regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen. Die Standorte der Pflanzung 
sind frei wählbar, um die funktionale Anordnung der geplanten Wohnnutzung sicherzustel-
len sowie dem Grundstückseigentümer ausreichende Handlungsoptionen zu eröffnen. Die 
planzeichnerisch festgesetzten Bäume auf den privaten Grundstücksflächen können auf 
die Pflanzungen je angefangene 400 m² Grundstücksfläche angerechnet werden. Mit den 
vorangegangenen Festsetzungen wird eine Durchgrünung der privaten Baufläche mit Bäu-
men erreicht und zu gärtnerischer Gestaltung beigetragen. Zugleich wird die Erforderlich-
keit der Gestaltung nicht überbauter Flächen als wasseraufnahmefähige Grünflächen bzw. 
natürliche Vegetationsflächen vorgeschrieben. Dabei werden mikroklimatische und ökolo-
gische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung begründet. 

Auf die gesetzlichen Bestimmungen zum Natur- und Artenschutz wird hingewiesen. Dem-
nach dürfen Gehölze entsprechend der Vorgaben nur zwischen dem 1. Oktober und 28. 
Februar außerhalb der Brutzeit gerodet werden. Dasselbe gilt für die Baufeldfreimachung 
des Baugebietes. Zudem sind künstliche Gestaltungselemente wie die Anlage von Schot-
tergärten und Steingärten nicht erlaubt, welche mit negativen Auswirkungen im Zuge der 
Oberflächenaufheizung einhergehen. Gleichzeitig wirken diese der Erhöhung der Biodiver-
sität entgegen und sind daher nicht zulässig. 

Generell sind die Pflanzungen und Begrünungen spätestens eine Pflanzperiode nach Inbe-
triebnahme bzw. nach Fertigstellung der Baumaßnahme durchzuführen. Die Pflanzungen 
sind vom Grundstückseigentümer im Wuchs zu fördern, zu pflegen und vor Zerstörung zu 
schützen. Dabei sind die Nachpflanzungen spätestens in der auf den Ausfall bzw. der Ro-
dung nachfolgenden Pflanzperiode durchzuführen. Auch die Bodenfunktionen können 
durch die Gehölzpflanzungen beibehalten und klimatische Gunsträume geschaffen werden. 

6.8 Abgrabungen und Aufschüttungen 

Aufschüttungen und Abgrabungen sind nur für die Erforderlichkeit der Durchführung der 
Baumaßnahme zulässig und auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Mit den getroffe-
nen Festsetzungen soll das natürliche Gelände möglichst beibehalten werden. Auffüllungen 
und Abgrabungen sind nur im Bereich der Gebäude für Zugang, Zufahrt, Terrasse, Winter-
garten, Lichtgraben, Lichthof, Kellerabgänge, Garagen oder Carports und zur Erschließung 
der Grundstücke bis zur maximalen Höhe der Oberkante Fertigfußboden des Erdgeschos-
ses (OK FFB EG) zulässig. Daran anschließend mit max. 2,50 m an die notwendigen Ge-
ländeveränderungen ist das natürliche Gelände wieder maßgeblich. Abgrabungen und Auf-
schüttungen sind zu den Grundstücksgrenzen hin durch natürliche Böschungen oder Stütz-
mauern auszugleichen. Um ein attraktives Ortsbild mit landschaftlichen Übergängen zu 
schaffen, sind natürliche Böschungen mit einem maximalen Böschungsverhältnis von 1:1,5 
herzustellen. Alternativ darf eine sichtbare Höhe von Stützmauern max. 0,5 m betragen. 
Der Abstand der Stützmauer zur Grundstücksgrenze von mindestens 1,0 m ist einzuhalten. 
Mit den getroffenen Festsetzungen wird ein verträgliches Orts- und Landschaftsbild unter 
Bezug auf das umliegende Siedlungsumfeld geschaffen, wobei der Eingriff in das natürliche 
Gelände grundlegend minimiert wird. 
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6.9 Gestaltungsfestsetzungen 

Die Festsetzungen zur Gestaltung betreffen neben der Dachform, Dachneigung und den 
Dachaufbauten auch die Fassadengestaltung bzw. Dacheindeckung sowie Regelungen zu 
den Einfriedungen, um den Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren. Die ge-
troffenen Festsetzungen ermöglichen eine zweckdienliche Nutzung des Plangebietes und 
nehmen Bezug auf die Maßstäbe des Bestandes bzw. des Siedlungsumfeldes. 

6.9.1 Dachformen, Dachneigungen 

Im Sonstigen Sondergebiet sind Flachdächer sowie abweichend davon Walmdächer mit 
einer maximalen Dachneigung von 15° zulässig. Hierdurch kann für den Wohnraum sowie 
die Schulungsräume eine optimale und ausreichende Raumgestaltung umgesetzt werden. 

In Anlehnung an die bestehende als auch planungsrechtlich zulässige Dachlandschaft im 
angrenzenden Siedlungsumfeld sind folgende Dachformen und Dachneigungen im Allge-
meinen Wohngebiet erlaubt. Das Satteldach (SD) lässt sich als prägende Dachform ablei-
ten und ist von 18° bis 45° erlaubt; gleiches lässt sich für Walmdächer (WD) und Zeltdächer 
(ZD) mit 15° bis 35° festhalten. Zusätzlich sind im Plangebiet auch flachgeneigte Dächer 
für Hauptgebäude in Form von Pultdächern (PD) mit 10° bis 25° zulässig. Die umfangrei-
chen Möglichkeiten für Dachformen eröffnen den künftigen Grundstückseigentümern aus-
reichende Gestaltungsspielräume. Für Hauptgebäude mit Satteldächern sind ausschließ-
lich symmetrisch geneigte Dächer zur Schaffung eines städtebaulichen Gesamtbildes zu-
lässig, wobei keine Festsetzung einer Firstrichtung erfolgt. Zur Entwicklung eines homoge-
nen Ortsbildes sind auch Doppelhäuser an der gemeinsamen Grundstücksgrenze nur mit 
derselben Dachform, -neigung und -eindeckung zu versehen. Für untergeordnete Bauteile 
wie z. B. Hauseingangs- und Terrassenüberdachungen, erdgeschossige Anbauten wie 
Wintergärten, Erker, etc. sowie für Dächer von Nebengebäuden wie z. B. Gartenhütten und 
Garagen werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien getroffen, um den 
Eigentümer ausreichende Handlungsspielräume zu sichern. 

6.9.2 Dachaufbauten 

Darüber hinaus werden Einschränkungen für Dachaufbauten formuliert, welche sich am 
Siedlungsumfeld orientieren. Lediglich bei Hauptgebäuden mit Dachneigungen von min-
destens 30° sind Dachgauben bzw. Dachaufbauten zulässig. Dabei sind Dachgauben pro 
Dachseite eines Einzelhauses oder einer Doppelhaushälfte auf max. 1/3 der gesamten 
Dachlänge des Hauptgebäudes mit einer max. Breite von 3,50 m erlaubt. Mit den Festset-
zungen kann zum einen eine ausreichende Belichtung ermöglicht sowie zum anderen die 
städtebaulichen Proportionen von Dachgauben im Verhältnis zur gesamten Dachlänge auf-
rechterhalten werden. Dabei ist die Errichtung von Gauben in einer zweiten oberen Reihe 
(Spitzboden) nicht zulässig. Zwerchgiebel (Standgiebel) dürfen die max. Wandhöhe nicht 
überschreiten. Zusätzlich muss der Ansatzpunkt der Dachaufbauten 1,0 m unter dem First 
des Hauptdachs liegen. Die Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,50 m von 
der Außenwand des Hauptgebäudes einzuhalten, um einen angemessenen Abstand zur 
äußeren Gebäudekante zu gewährleisten. 

6.9.3 Fassadengestaltung, Dacheindeckung 

Begrünte Dächer auf Flachdächern bis 10° sind erlaubt. Grelle und leuchtende Farben wie 
z. B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 
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sowie glänzend reflektierende Materialien wie z. B. Alu-Paneele sind für Dacheindeckun-
gen und Außenwände nicht zulässig. Durch die getroffenen Festsetzungen kann ein ge-
samtstädtisches Erscheinungsbild des geplanten Wohngebietes geschaffen und aufrecht-
erhalten werden. 

6.9.4 Einfriedungen 

Einfriedungen (Zäune) sind möglichst offen zu gestalten und dürfen eine maximale Höhe 
von 1,40 m nicht überschreiten. Hecken, Bepflanzungen oder Ähnliches (anderweitige Be-
pflanzungen als Einfriedungen) sind hiervon ausgenommen. Daher sind als Materialien 
bzw. Einfriedungen Mauern, Gabionen, Sichtbeton, geschlossene Elemente aus Edelstahl 
oder Stahl (mehr als 70 Prozent) und waagrechte Holzlattenzäune („Westernzaun“) ausge-
schlossen, welche nicht dem gewünschten offenen Ortsbild entsprechen. Für die Sicherung 
von Zufahrten und Gartentüren sind jedoch geschlossene Elemente zulässig. Um eine 
Durchgängigkeit der Einfriedungen für einen Durchgang für Kleintiere z. B. Igel zu erhalten, 
sind Einfriedungen mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zur Geländeoberkante 
auszuführen. Damit soll einerseits dem Minimierungsgebot sowie andererseits dem Erhalt 
der ökologischen Vernetzung Rechnung getragen werden. Mit den getroffenen Festsetzun-
gen zu den Einfriedungen wird ein offenes und homogenes Ortsbild geschaffen; zugleich 
werden auch großzügige Gestaltungsspielräume eröffnet. 

7 Umweltbelange 

Hinweis: Gemäß den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB 
wird von der Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemäß § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Übersicht so-
wie Auseinandersetzung der zu berücksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB. 

7.1 Schutzgebiete 

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG so-
wie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogel-
schutzrichtlinie betroffen. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorrangge-
biete werden nicht berührt. Zudem sind Hochwasserschutzgebiete, Überschwemmungsge-
fährdungsgebiete oder Landschaftsschutzgebiete von der Planung nicht betroffen. Das 
Plangebiet liegt in keinem Naturpark. Anhaltspunkte einer Beeinträchtigung von Schutzge-
bieten jeglicher Art liegen nicht vor. 

7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversität 

Im Bereich des Plangebiets befinden sich keine Biotope. 

7.3 Schutzgut Boden 

Die Bodenschätzung gibt als Kulturart Ackerland (A) mit Sandiger Lehm (sL) als Bodenart 
an. Die Zustandsstufe beträgt 3, was einer mittleren Ertragsfähigkeit entspricht. Die Boden- 
bzw. Grünlandgrundzahl beläuft sich auf 66, die Acker- bzw. Grünlandzahl beträgt 63. Ent-
stehungsgeschichtlich stammt der Boden aus dem Diluvium.  
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7.4 Schutzgut Fläche 

Das Plangebiet wird im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Ichenhausen als 
Fläche für den Gemeinbedarf mit gesundheitlichen Zwecken dienenden Gebäude und Ein-
richtungen dargestellt. 

Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeinträchtigung des Schutzgutes Fläche 
vor. 

7.5 Schutzgut Wasser 

Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet und berührt auch keine Hoch-
wassergefahrenflächen. 

Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeinträchtigung des Schutzgutes Wasser 
vor. 

7.6 Schutzgut Luft und Klima 

Der Standort befindet sich im städtischen Randbereich, wodurch von geringfügigen Auswir-
kungen für das Lokalklima auszugehen ist. Während der Bauphase kann es in der Luft 
zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen. Durch die Be-
bauung kann aufgrund der Versiegelung von einer Beeinträchtigung des Mikroklimas aus-
gegangen werden. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebäude, die Schattenbildung, 
das Wärmespeichervermögen der Baustoffe sowie durch Abwärme wird sich im Plangebiet 
der Wärme- und Feuchtehaushalt sowie das örtliche Windfeld lokal verändern. Durch die 
Planung werden umfassende Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung und Entsiegelung 
festgesetzt, um die damit verbundene Oberflächenaufheizung zu verringern. Dies wirkt sich 
begünstigend auf das Lokalklima aus. 

Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeinträchtigung des Schutzgutes Luft und 
Klima vor.  

7.7 Schutzgut Mensch 

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung keine Bedeutung im 
Sinne einer Erholungsfunktion. Geruchsemissionen sind nicht zu erwarten, da keine land-
wirtschaftlichen Betriebe im Siedlungsumfeld vorhanden sind. 

7.8 Schutzgut Landschaft 

Durch die Planung wird das Plangebiet baulich überprägt und das Landschaftsbild verän-
dert. Regelungen zur Gestaltung und Begrünung der Grundstücksflächen schaffen eine 
Strukturanreicherung Aufgrund der Nachverdichtung innerhalb bereits bestehender Sied-
lungsbereiche ist von geringen Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen. Es lie-
gen keine Anhaltspunkte einer Beeinträchtigung des Schutzgutes Landschaft vor. 



 Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024 Projekt-Nr. 5777-405-KCK 

5777_Teil C_Begründung_Entwurf.docx Bebauungsplan „Erweiterung Fachklinik Ichenhausen Brandfeldstraße“ Seite 20 von 23 
erstellt: sem-Sekr Stadt Ichenhausen 

7.9 Kultur- und Sachgüter 

Unter Kultur- und Sachgüter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschützte 
oder schützenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmäler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schließlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmäler, Bodendenkmäler, Ensembles oder 
landschaftsprägende Denkmäler dargestellt. 

8 Denkmalschutz 

Innerhalb des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im unmittelbar 
angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmäler, Bodendenkmäler, Ensembles 
oder landschaftsprägende Denkmäler oder sonstige Kultur- und Sachgüter bekannt. Even-
tuell zutage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt für Denkmalpflege gemäß Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Wer 
demnach Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denk-
malschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentümer und Besitzer des Grundstücks sowie der Unternehmer 
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines der ver-
pflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geführt 
haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unterneh-
mer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort 
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn 
nicht die Untere Denkmalschutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. 

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich keine Baudenkmäler, Bodendenkmäler, Ensembles 
oder landschaftsprägende Denkmäler. 

Es liegen keine Anhaltspunkte einer Beeinträchtigung des Schutzgutes Denkmalschutz vor. 

9 Immissionsschutz 

Im Bereich der Sonstigen Sondergebietes sind Gebäude vorgesehen, die die Funktion des 
Wohnens erfüllen, aber auch der Bereitstellung von Schulungsräumen dienen. Für beides 
sind entsprechende Stellflächen für den ruhenden Verkehr vorzusehen. Eine weitere Tief-
garagennutzung für die Fachklinik scheidet aus wirtschaftlichen Gründen aus. Die Stell-
platzbewegungen wurden hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse immissi-
onsschutzfachlich untersucht. Zur Tagzeit kommt es an den gewählten Immissionsorten zu 
keinen Überschreitungen. Zur Nachtzeit kann es hinsichtlich der Stellplatzbewegung zu 
Überschreitung der Spitzenpegel kommen. Da der Schulungsbetrieb lediglich zu Tagzeit 
stattfindet und zur Nachtzeit die Gebäude lediglich die Funktion des Wohnens erfüllen, kön-
nen anhand der Parkplatzlärmstudie die Stellplatzemissionen und Fahrgeräusche als übli-
che Alltagserscheinungen gewertet werden. Die Anzahl der Stellplätze im Bereich des fest-
gesetzten sonstigen Sondergebietes entsprechen dem der zugelassenen Nutzung entspre-
chenden Bedarf. Daher ist davon auszugehen, dass weder in dem von Wohnnutzung ge-
prägten Umfeld noch am eigenen Vorhaben unzumutbare Störungen durch die Stellplatz- 
und Fahrbewegungen hervorgerufen werden (vgl. hierzu die schalltechnische Stellung-
nahme, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefügt ist). 
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10 Brandschutz 

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes für Wasserwirt-
schaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches auszubauen. Der Löschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfah-
ren des Bayerischen Landesamtes für Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Auf die 
Einhaltung der DIN 14090 „Flächen für die Feuerwehr auf Grundstücken" ist zu achten. Der 
Brandschutz ist auf der Ebene des Bauantrages bzw. der Ausführungsplanung im Detail 
nachzuweisen. 

Landkreis Günzburg: Der Fachempfehlung „Löschwasserversorgung aus Hydranten in öf-
fentlichen Verkehrsflächen“ (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeu-
erwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deut-
scher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes 
und der Bemessung des Löschwassers ist zu folgen. Die einschlägigen Richtlinien und Ver-
ordnungen zur Löschwasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie 
die Maßgaben des DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 
14090 „Flächen für die Feuerwehr auf Grundstücken" ist zu achten. Der Brandschutznach-
weis ist auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausführungsplanung vor-
zulegen. 

11 Klimaschutz und Energie 

Bauleitpläne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwürdige 
Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln sowie 
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu fördern. 
Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind die Belange des Umweltschutzes, einschließlich 
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer 
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berücksichtigen (§ 1 
Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in § 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergän-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung „den Erfordernissen 
des Klimaschutzes sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als 
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen 
werden soll.  

Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von 
Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch 
die Orientierung der Gebäudeflächen nach Süden kann der Wärmeeintrag durch solare 
Einstrahlung über die Gebäudefassade bestmöglich ausgeschöpft werden und durch die 
Ausrichtung der Dachfläche nach Süden ergibt sich eine begünstigte Möglichkeit der Er-
richtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Auch aufgeständerte Photovoltaikan-
lagen auf begrünten Flachdächern der Hauptgebäude liefern einen Beitrag zur regenerati-
ven Energieversorgung sowie zum Klimaschutz. Durch die passive Nutzung der solaren 
Einstrahlung und der Gewinnung von Wärme und Strom, können Kosten gespart und dem 
Klimaschutz Rechnung getragen werden.  

12 XPlanung Standard 

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich 
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Länder und die kommunalen Spitzenverbände 
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermöglicht in erster Linie einen 
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verlustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung ba-
siert auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum 
Thema Bodennutzung im Annex III der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 
ist XPlanung als verbindlicher Standard für Planungsverfahren bzw. raumbezogene Plan-
werke der Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der vorlie-
gende Bebauungsplan ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPla-
nung erstellt. 

13 Flächenstatistik 
 

Geltungsbereich - Planzeichnung ca. … m² 100 

      davon … ca. … m² ca. … % 

      davon … ca. … m² ca. … % 

      davon … ca. … m² ca. … % 

14 Beteiligte Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange 

1 Amprion GmbH, Dortmund 
2 Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung Günzburg 
3 Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim 
4 Amt für Ländliche Entwicklung, Krumbach 
5 Bayerischer Bauernverband 
6 Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung - BQ, Mün-

chen 
7 bayernets GmbH, München 
8 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Süd, PTI 23, Gersthofen 
9 Industrie- und Handelskammer, Augsburg 
10 Kreishandwerkerschaft Bereich Günzburg 
11 Kreisheimatpfleger Landkreis Günzburg 
12 Landratsamt Günzburg – Sachgebiet 402 (Bauabteilung) 
13 Landratsamt Günzburg – Gesundheitsamt  
14 Lechwerke AG Augsburg 
15 Regierung von Schwaben, Höhere Landesplanungsbehörde  
16 Regionalverband Donau-Iller 
17 schwaben netz gmbh 
18 Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich Straßenbau  
19 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterföhring 
20 Wasserwirtschaftsamt Donauwörth, Dienstort Krumbach 

15 Bestandteile des Bebauungsplanes 

Teil A: Planzeichnung, Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024 

Teil B: Textliche Festsetzungen, Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024  

Teil C: Begründung, Entwurf i. d. F. vom 26. Februar 2024 
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16 Anlage 

Schalltechnische Stellungnahme Gewerbelärm zum Vorhaben „Schulungsgebäude inkl. 
Stellplätze“ i. R. v. Bebauungsplan „Erweiterung Fachklinik Ichenhausen Brandfeldstaße“, 
Kling Consult vom 19.02.2024 

17 Verfasser 

Team Raumordnungsplanung 

Krumbach, 26. Februar 2024 
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Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Maximilian Selmair 
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