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1 Aufstellungsverfahren 

1.1 Aufstellungsbeschluss 

Der Stadtrat der Stadt Ichenhausen hat in seiner Sitzung vom ........................ die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Nördlich des Günzweges" beschlossen und am ........................ 
ortsüblich bekanntgemacht. 

1.2 Bebauungsplanvorentwurf 

In der Sitzung vom ............. beschloss der Stadtrat dem Bebauungsplanvorentwurf zuzu-
stimmen. Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit fand in der Form einer öffentlichen 
Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes in der Zeit vom ........................ bis einschließ-
lich ........................ im Rathaus der Stadt Ichenhausen statt. 

Den Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 
........................ bis einschließlich........................ Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf 
Stellung zu nehmen. 

1.3 Bebauungsplanentwurf 

In der Sitzung vom ........................ beschloss der Stadtrat dem Bebauungsplanentwurf zu-
zustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).  

Die öffentliche Auslegung wurde am ........................ ortsüblich bekanntgemacht. 

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom ........................ bis einschließ-
lich........................ in der ........................................................................ öffentlich aus. 

Den Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 
........................ bis einschließlich ........................ Gelegenheit zur Abgabe einer Stellung-
nahme gegeben. 

1.4 Satzungsbeschluss 

Der Stadtrat der Stadt Ichenhausen hat am .................... den Bebauungsplan als Satzung 
beschlossen. 

2 Einfügen in den Bebauungsplan 

2.1 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan 

Die Stadt Ichenhausen besitzt einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan. In diesem 
wird das Plangebiet als Grünfläche dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus den Darstellun-
gen des Flächennutzungsplanes zu entwickeln. Die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgt im Regelverfahren, d.h. der Flächennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu ändern. 
Dadurch wird das Entwicklungsgebot im Sinne § 8 Abs. 2 BauGB gesichert. 
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Abb. 1 Rechtswirksamer Flächennutzungsplan der Stadt Ichenhausen mit Geltungsbereich 
des Bebauungsplanes (rot gestrichelt), o. M. 

2.2 Bestehende Bebauungspläne 

Die vorliegenden Bauleitplanung liegt im Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungs-
planes Nr. 2 „An der Josef-Weltle-Straße und an der Krumbacher Straße – Stadtbadweg“. 
Die Fläche ist momentan als Fläche für die Landwirtschaft festgesetzt. Im Geltungsbereich 
des Bebauungsplanes „Nördlich des Günzweges“ verliert der rechtskräftige Bebauungsplan 
Nr. 2 „An der Josef-Weltle-Straße und an der Krumbacher Straße – Stadtbadweg“ seine 
Wirkung und wird durch den Bebauungsplan „Nördlich des Günzweges“ nach dessen 
Rechtskraft ersetzt. 
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Abb. 2 Rechtskräftiger Bebauungsplan Nr. 2 „An der Josef-Weltle-Straße und an der Krum-
bacher Straße – Stadtbadweg“ (vorliegender Geltungsbereich rot gestrichelt), o. M. 

2.3 Bebauungsplan 

2.3.1 Erforderlichkeit der Planaufstellung 

Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes „Nördlich des Günzweges“ ist einerseits 
die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, aber auch die Steigerung der gewerblich 
nutzbaren Flächen. Das Plangebiet befindet sich zum Großteil im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 2 „An der Josef-Weltle-Straße und an der Krumbacher Straße – Stadt-
badweg“ und ist aktuell als Fläche für die Landwirtschaft festgesetzt. Um entsprechende 
Flächen zur Verfügung stellen zu können, soll im Plangebiet ein Mischgebiet festgesetzt 
werden. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, 
die das Wohnen nicht wesentlich stören. Diese Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet) 
dient als Puffernutzung zwischen Wohnen und Gewerbe. Im Osten entlang der Krumbacher 
Straße sind bereits gemischte Nutzungen mit einer Nutzungsmischung Wohnen/Gewerbe 
vorzufinden. Im Westen sind gewerbliche Nutzungen entlang der Bahnlinie angesiedelt. Im 
vorliegenden Bebauungsplan ist eine Untergliederung des Mischgebietes vorgesehen, um 
eine entsprechende Pufferwirkung zu den gewerblichen Nutzungen im Umfeld der Krum-
bacher Straße zu schaffen. Für die Beurteilung der immissionsschutzfachlichen Situation 
liegt dem Bebauungsplan ein Schallschutzgutachten vor, um entsprechende Festsetzun-
gen zu formulieren, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse gewährleisten. 
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2.3.2 Lage 

Die plangegenständlichen Grundstücke der Fl.-Nrn. 1052 und 1885, Gemarkung Ichenhau-
sen, werden im Westen durch die Bahnlinie Günzburg – Mindelheim und ein Gewerbegebiet 
begrenzt. Im Osten schließt Wohnbebauung an, die innerhalb eines im Flächennutzungs-
plan ausgewiesenen Mischgebietes liegt. Südöstlich des Plangebietes befinden sich di-
verse gewerbliche Nutzungen entlang der Krumbacher Straße (Tankstelle, Autohaus, Gast-
stätte etc.). 

Das Plangebiet steigt von West nach Ost mit einer Neigung von 5 % bis teilweise 20 % an. 
In Längsrichtung ist das Gelände als eben zu bezeichnen. 

 

Abb. 3 Übergeordnete Lage des Plangebietes (rote Markierung), o. M. 

Die Stadt Ichenhausen liegt an der Günz im schwäbische Landkreis Günzburg. Die Stadt 
gliedert sich in fünf Stadtteile sowie den Hauptort. Sie weist ca. 9.300 Einwohner auf. Die 
nächstgelegenen Städte sind Günzburg im Norden sowie Krumbach (Schwaben) im Süden. 
Nördlich in einer Entfernung von ca. 8 km befindet sich die Anschlussstelle zur Autobahn 
A8/Günzburg. Übergeordnet ist Ichenhausen mit der Bundesstraße B16 und der Bahnlinie 
Günzburg-Mindelheim verkehrlich gut angebunden. Der Geltungsbereich findet sich im süd-
westlichen Bereich des Hauptortes der Stadt Ichenhausen, parallel zur Krumbacher Straße. 

Der räumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst ins-
gesamt eine Fläche von ca. 1,9 ha. Das Plangebiet beinhaltetet vollständig die Fl.-Nrn. 1052 
und 1885, Gemarkung Ichenhausen. 
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: 

• Im Norden durch lockere Wohnbebauung 

• Im Osten durch die Bahnlinie Günzburg-Mindelheim sowie gewerblicher Bebauung ent-
lang der Günz- sowie Poststraße 

• Im Süden durch angrenzende Wohnbebauung und dem Günzweg 

• Im Westen durch gewerbliche Bebauung sowie Wohnbebauung entlang der Krumba-
cher Straße 

3 Bestand innerhalb und außerhalb des räumlichen Geltungsbereiches 

3.1 Geländebeschaffenheit 

Für das Plangebiet liegen Höhenschichtlinie vor und sind der Bebauungsplanung integriert 
(vgl. hierzu die Planzeichnung Teil A). Der Planungsbereich steigt von Westen nach Osten 
mit einer Neigung von 5 % bis teilweise 20 % an. Das Gelände bewegt sich in einem Hö-
henniveau von ca. 470 m bis 480 m über NHN. 

3.2 Bestandsbeschreibung 

Das Plangebiet umfasst eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Grünfläche. An Teilen 
der westlichen Grenze des Geltungsbereichs verläuft ein Graben. Auf entgegengesetzten 
Ostgrenze des Geltungsbereichs verläuft über die gesamte Länge ein gut entwickelter Ge-
hölzbestand. Um diese Bereiche ausreichend zu schützen sowie zu erhalten, werden diese 
von Bebauung freigehalten. 

4 Landesplanerische Überprüfung 

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 

Die Stadt Ichenhausen ist im LEP Bayern vom 1. Januar 2020 als Mittelzentrum in einem 
Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Das nächstgelegene Oberzentrum ist 
Günzburg/Leipheim. Weitere Aussagen werden nicht formuliert. Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB 
sind Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen. 
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Abb. 4 Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2020, o. M. 

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

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

• Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als 
eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln 
kann […] (2.2.5 (G)). 

• Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter 
besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
gerichtet werden (3.1 (G)). 

• Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung 
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)). 

• In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mög-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfügung stehen (3.2 (Z)). 

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

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

• Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfähig zu erhalten und durch 
Aus-, Um- und Neubaumaßnahmen nachhaltig zu ergänzen (4.1.1 (Z)). 

4.2 Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15) 

Raumstrukturell ist die Stadt Ichenhausen im Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15) 
als Mittelzentrum sowie im ländlichen Raum dargestellt. Westlich angrenzend wird die 
Landkreisgrenze von Günzburg dargestellt. 
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Abb. 5 Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15), Raumstruktur, o. 
M. 

 

Abb. 6 Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15) mit Lage des Plan-
gebietes (rote Umgrenzung), Raumnutzungskarte, o. M. 

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans sind innerhalb des Plangebietes keine ein-
schlägigen bzw. konkreten Aussagen formuliert. Im Norden, Osten sowie Süden befindet 
sich Bestandsbebauung, teilweise Wohnnutzung aber auch gewerbliche Nutzung. Westlich 
des Geltungsbereichs ist die Bahnlinie Mindelheim – Günzburg dargestellt. Des Weiteren 
verläuft im Westen das Gewässer „Günz“, welches selbst in einem Vorbehaltsgebiet für 
Erholung sowie Naturschutz und Landschaftspflege liegt. Durch die vorliegende Planung 
werden die genannten Gebiete nicht berührt bzw. beeinflusst. 

Regionale Grünzüge, Naturschutzgebiete, Landschaftsvorbehaltsgebiete, sonstige Vor-
ranggebiete, Tourismus- und Erholungsgebiete sind nicht betroffen. Auch Überschwem-
mungs- oder Hochwassergefährdungsgebiete sind nicht berührt.  
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Die folgenden Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Regionalplans der Region Donau-Iller (RP 
15) sind vorliegend zu beachten. 

• 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 2 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 (G I 3 G 1). 

• Die weitere Siedlungstätigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen Siedlungsbereich zur Stärkung des ländlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-Iller beitragen. Die Eigenständigkeit des länd-
lichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden (B III 1 G 3). 

• Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flächensparende Bau-
weise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu berücksichtigen 
(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). 

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich der Regionalplan der Region Donau-Iller zum gegen-
wärtigen Planungsstand im Verfahren der Gesamtfortschreibung befindet. 

4.3 Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsätzen des LEP Bayern und 
des Regionalplanes der Region Donau-Iller 

Mit der vorliegenden Bauleitplanung hat die Stadt Ichenhausen das Ziel Baurecht zu schaf-
fen für die Umsetzung von Mischnutzung im Geltungsbereich. Durch die anhaltend hohe 
Nachfrage nach Wohnraum und gewerblich nutzbaren Flächen soll durch die vorliegende 
Planung die benötigten Flächen zur Verfügung gestellt werden. Es erfolgt die Innenentwick-
lung vor der Außenentwicklung, d.h. es werden keine neuen Flächen am Ortsrand in An-
spruch genommen. Im Westen des Plangebietes befinden sich bereits gemischte Bauflä-
chen mit Wohnen und gewerblicher Nutzung. Im Osten verläuft die Bahnlinie Günzburg-
Mindelheim und im weiteren Verlauf grenzt westlich der Bahnlinie bestehende gewerbliche 
Nutzung an. Das entspricht der Zielvorgabe des Landesentwicklungsprogramms Bayern, 
das neue Siedlungsflächen in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen 
sind. Im Westen des Geltungsbereichs ist ein Grabenverlauf sowie entlang der östlichen 
Grenze ein durchgängiger Gehölzbestand vorhanden. Diese Bereiche werden von Bebau-
ung freigehalten und mittels grünordnerischen Festsetzungen geschützt. Durch weitere 
Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung der Grundstücksflächen werden die Belange der 
Ökologie, der Landschaft und des Naturschutzes gezielt berücksichtigt. Auf eine flächen-
sparende Bauweise unter Berücksichtigung der ortsspezifischen Begebenheiten wird durch 
die Bauleitplanung geachtet. 
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5 Städtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte 

Die weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnraum, aber auch die Bereitstellung von Flächen 
für gewerbliche Nutzung ist Anlass, das Plangebiet städtebaulich zu entwickeln. Im nördli-
chen Bereich ist der Wohnraum in Form von Hausgruppen (Reihenhäuser) vorgesehen. Im 
südlichen Anschluss folgen Flächen für gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stören. Der städtebauliche Gedanke für die Aufteilung verfolgt den Ansatz, die im 
benachbarten Siedlungsumfeld vorherrschenden Nutzungen aufzunehmen und weiterzu-
entwickeln. Neben städtebaulichen Kriterien werden auch verkehrliche und grünordneri-
sche Belange miteingebunden. 

Die Erschließung des Plangebietes erfolgt über den südlich gelegenen Günzweg und eine 
in Richtung Norden geplante Stichstraße, die im Norden mit einer Wendeanlage für ein 
dreiachsiges Müllfahrzeug abschließt. Der Straßenquerschnitt im Plangebiet mit 7,50 m er-
füllt die Anforderung an den Gebietscharakter eines Mischgebietes. Des Weiteren wird da-
rauf geachtet, dass sich der Versiegelungsgrad durch die Verkehrsfläche auf das Notwen-
dige beschränkt. Die festgesetzten Siedlungsformen, Hausgruppen (Wohnen) und Einzel-
häuser (Gewerbe), orientieren sich hinsichtlich Maß der baulichen Nutzung und Dachform 
an den umliegenden vorherrschenden Begebenheiten. Um eine nutzungsdienliche Wohn-
nutzung zu ermöglichen, sind im Bereich MI 2 (Mischgebiet Wohnen) drei Vollgeschosse 
zulässig mit dem dritten Vollgeschoss im Dachraum. Im Bereich MI 1 (Mischgebiet Ge-
werbe) sind ausnahmsweise betriebsbedingte Wohnnutzung zugelassen. Daher hat man 
hier auf die Zulässigkeit von Vollgeschossen verzichtet. Für die geplante Bebauung in die-
sem Bereich konzentriert sich das Maß der baulichen Nutzung auf die Wandhöhe bzw. Ge-
samthöhe sowie auf eine maximal zulässige Grundflächen- bzw. Geschossflächenzahl. Die 
festgesetzten Baufenster für die überbaubare Flächen garantieren, dass der Kaltluftstrom 
aus östlicher Richtung weiterhin hangabwärts zwischen den Baukörpern abfließen kann. 
Die grünordnerischen Maßgaben sichern eine Einbindung der künftigen Bebauung in das 
Landschaftsbild. Des Weiteren dienen die grünordnerischen Maßgaben im privaten Bereich 
dazu, dass entsprechende Grünstrukturen entwickelt werden. 

6 Art der baulichen Nutzung 

Im Bebauungsplan ist ein Mischgebiet MI im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt. Das Misch-
gebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen 
nicht wesentlich stören. Hier ist auf ein quantitativ, aber auch qualitatives Mischungsver-
hältnis zu achten. Das heißt, dass im Plangebiet nicht eine Nutzung – Wohnen oder Ge-
werbe – überwiegt. Das festgesetzte Mischgebiet wird in zwei Bereiche unterteilt. Das Sied-
lungsumfeld des Plangebietes wurde im Zuge der Bauleitplanung untersucht. Im Osten des 
Geltungsbereichs sind die Siedlungsflächen im Flächennutzungsplan als gemischte Bau-
flächen dargestellt. Eine Kartierung dieses Siedlungsbereichs kommt zum Ergebnis, dass 
entlang der östlichen Grenze des südlichen Plangebietes hauptsächlich gewerbliche Nut-
zungen zu finden sind (vgl. hierzu Abb. 7 braune Markierung „Gewerbliche Nutzung – nicht-
störend“). Dazu zählen beispielsweise eine Tankstelle, ein Autohaus bzw. eine Gastrono-
mie. An der östlichen Grenze des nördlichen Plangebietes überwiegt die wohnliche Nutzung 
(vgl. hierzu Abb. 7 rosa Markierung „Wohnnutzung“). Diese vorhandene Siedlungsstruktur 
ist maßgeblich für die Aufteilung in Bereiche für die Wohnnutzung bzw. gewerbliche Nut-
zung.  

Unter Berücksichtigung der Vorbelastung durch vorhandene Immissionen durch Verkehr 
und Gewerbe wird das Mischgebiet in zwei Teile gegliedert. Insgesamt ist somit das 
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gegliederte Mischgebiet bei einer Gesamtbetrachtung dem Wohnen und der Unterbringung 
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stören, vorbehalten. 

Um die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Ichenhausen nicht zu gefährden, sind Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten im gesamten Geltungsbereich un-
tersagt. Im Plangebiet des gegenständlichen Bebauungsplanes sind lediglich im Bereich 
des Mischgebietes MI 1 Einzelhandelsbetriebe mit nicht- innenstadtrelevanten Sortimenten 
zugelassen. 

Im Westen des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Ge-
werbegebiet Süd-West“ und die Bahnlinie Günzburg Mindelheim. 
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Abb. 7 graphische Darstellung Nutzungsbestand 
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7 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird über die maximale Grundflächenzahl (GRZ), die ma-
ximale Höhe der baulichen Anlagen (Wandhöhe WH und Gesamthöhe GH) mit den dazu-
gehörigen Höhenbezugspunkten sowie die maximale Anzahl an Vollgeschossen bestimmt. 
Die getroffenen Festsetzungen stellen sicher, dass sich die künftige Bebauung in das be-
stehende Siedlungsumfeld einfügt. 

Für die städtebaulich dichtere Bebauung in den Bereich MI 1 und MI 2 wird eine maximale 
Grundflächenzahl von 0,5 festgesetzt. Damit wird der nutzungsbedingten verdichteten Be-
bauung inklusive des damit verbundenen Stellplatzbedarfes Rechnung getragen. Mit den 
festgesetzten Werten werden die Orientierungswerte der Grundflächenzahl im Sinne des § 
17 BauNVO nicht überschritten. Gemäß des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ermöglicht die 
zulässige Überschreitung der GRZ um bis zu 50 % durch die Grundfläche der in § 19 Abs. 
4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen, um beispielsweise zusätzliche Stellplätze 
Zufahrten bzw. Nebenanlagen zu realisieren. 

Als unterer Bezugspunkt für die Wandhöhe (WH) bzw. Gesamthöhe (GH) gilt die Oberkante 
des Rohfußbodens (OK RFB EG). Die Höhe der einzelnen Hausgruppen in MI 2 sowie die 
Einzelhäuser im Bereich des MI 1 sind in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt. Der 
festgesetzten Höhen liegt eine Vermessung durch das Büro „Bautechnik + Vermessung 
Frank Lauterbach GmbH“ vom 31.01.2023 zu Grunde.  

In MI 1 sind drei Vollgeschosse zulässig. Mit der festgesetzten Wand- bzw. Gesamthöhe 
fügt sich die künftige Bebauung, die in diesem Bereich hauptsächlich gewerblicher Natur 
sein soll, sinnvoll in die bestehende Struktur ein. Östlich und westlich, an das südliche Plan-
gebiet angrenzend, sind gewerblich genutzte Siedlungsformen vorzufinden (wie z.B. Auto-
händler, Tankstelle, Gastronomie sowie Futtermittelhersteller). Aufgrund der Topographie 
(fallendes Gelände von Osten nach Westen) fügen sich Gebäude mit drei Vollgeschossen 
in die vorhandene Bestandsbebauung ein. In MI 2 sind maximal drei Vollgeschosse zuläs-
sig, wobei sich das dritte Vollgeschoss im Dachraum befinden muss. Aufgrund des abfal-
lenden Geländes in westlicher Richtung wird dadurch eine höhenverträgliche Bebauung 
gewährleistet, bei gleichzeitiger Zusicherung von ausreichendem Wohnraum. 

8 Bauweise, Grenzabstände, überbaubare Grundstücksflächen 

Entsprechend des städtebaulichen Planungskonzeptes gilt im gesamten Geltungsbereich 
eine offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO. Das Mischgebiet ist unterteilt in 
einen südlichen und einen nördlichen Bereich. Im Süden des Plangebietes ist eine Bebau-
ung mittels Einzelhäuser zur gewerblichen Nutzung vorgesehen. Im nördlichen Bereich sind 
Hausgruppen festgesetzt, für die Umsetzung von Reihenhäusern (vorwiegend Wohnnut-
zung). Durch diese Aufteilung in die Mischgebiete MI 1 und MI 2 sowie der bereits vorhan-
denen Bebauung (gewerbliche Nutzung bzw. Wohnnutzung) wird die notwendige Durchmi-
schung zwischen Gewerbe und Wohnen beachtet und eingehalten. 

Die überbaubaren Grundstücksflächen sind für alle baulichen Anlagen bzw. die Gebäude 
durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung si-
cherzustellen. 

Es wird auf die Einhaltung der Satzung der Stadt Ichenhausen über abweichende Maße 
der Abstandsflächentiefe (Abstandsflächensatzung) sowie der Abstandsflächenregelung im 
Sinne des Art. 6 BayBO hingewiesen. Damit kann eine Beeinträchtigung der 
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Nachbargrundstücke hinsichtlich der Belichtung, Belüftung und Besonnung vermieden so-
wie die geforderten Abstandsflächen gewahrt werden. 

9 Stellplätze, Garagen, Nebenanlagen 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung bzw. die Satzung über den Nach-
weis und die Herstellung von Stellplätzen der Stadt Ichenhausen ist 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. 

Die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplätzen sind zu Verkehrsflächen hin 
außerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten überbaubaren Grundstücksfläche zulässig, 
um eine möglichst sinnvolle Positionierung von Stellplätzen, Garagen und Nebenanlage zu 
erreichen. 

10 Anzahl der Wohnungen in Wohngebäuden 

Eine Wohnnutzung ist lediglich in den mit MI 2 gekennzeichneten Bereichen zulässig. Auf-
grund der festgesetzten Hausgruppen ist je Hausgruppeneinheit eine Wohnung zulässig. 
Hierdurch wird die verkehrliche sowie städtebauliche Entwicklung gesteuert. Die zugelas-
sene Anzahl der Wohnungen ist auf die geplanten Verkehrsflächen und den Raum für den 
ruhenden Verkehr abgestimmt. Hierdurch wird ein unverhältnismäßiges Verkehrsaufkom-
men in diesem Bereich vermieden. Im Bereich des MI 1 ist eine Wohnnutzung ausgeschlos-
sen, wodurch auf die festgesetzte Anzahl an Wohnungen verzichtet wird. 

11 Verkehrserschließung 

Für eine wirtschaftliche Erschließung mit reduziertem Flächenverbrauch wird das Bauge-
biet von Süden aus über den Günzweg erschlossen. Die Erschließungsstraße verläuft über 
den südlichen Anschluss der Fl.-Nr. 1052, Gemarkung Ichenhausen, an den Günzweg. Im 
nördlichen Verlauf der künftigen Erschließung verschwenkt die geplante Straße nach Os-
ten, sodass entlang des Grabens an der Westgrenze der Fl.-Nr. 1052 ein Pufferstreifen von 
6,0 m Breite als Grünfläche umgesetzt werden. Am Ende der Erschließungsstraße ist eine 
Wendeanlage für ein dreiachsiges Müllfahrzeug festgesetzt. Zu Beginn ist für die Erschlie-
ßungsstraße eine Breite von 7,0 m festgesetzt, um im Zufahrtsbereich am Günzweg eine 
ausreichende Straßenbreite zu gewährleisten. Im weiteren Verlauf in Richtung Norden wird 
die Straßenbreite auf 6,0 m reduziert. Dadurch ist der Begegnungsverkehr PKW / PKW 
sowie PKW / LKW sichergestellt. 

12 Gestaltungsfestsetzungen 

Die Gestaltungsfestsetzungen umfassen die Dachform, die Dachneigung sowie Dachauf-
bauten, aber auch die Fassadengestaltung bzw. Dacheindeckung. Des Weiteren regeln sie 
Einfriedungen, um den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren. Die getroffe-
nen Festsetzungen orientieren sich am Siedlungsumfeld und schaffen eine zweckmäßige 
Nutzung des Plangebietes. 
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12.1 Dachformen, Dachneigungen für die Hauptgebäude 

Im Siedlungsumfeld des Plangebietes ist das Satteldach die prägende Dachform, die in der 
vorliegenden Planung Berücksichtigung findet. Zusätzlich sind im Bereich des MI 1 Flach- 
und Pultdächer zulässig, um künftigen Gewerbetreibenden ausreichende Gestaltungsmög-
lichkeiten zu gewährleisten. Die Dachneigung für das Satteldach orientiert sich einerseits 
an der Umgebung, kann andererseits flacher gewählt werden, um auf die gegenwärtigen 
Gestaltungswünsche der Bauwerber einzugehen, ohne die vorhandene Dachlandschaft 
maßgeblich zu verändern.  

Zur Schaffung eines städtebaulichen Gesamtbildes sind bei Hauptgebäuden mit Satteldä-
chern ausschließlich symmetrisch geneigte Dächer zulässig. Für ein einheitliches Straßen-
bild muss jede Einheit einer Hausgruppe an der Grundstücksgrenze dieselbe Dachform, -
neigung und -eindeckung aufweisen. 

Bei untergeordneten Bauteilen, wie z.B. Hauseingangs- und Terrassenüberdachungen, 
erdgeschossige Anbauten, wie Wintergärten, Erker etc. sowie für Dächer von Nebengebäu-
den, wie z.B. Gartenhütten und Garagen wird auf festgesetzte Dachformen und Materialien 
verzichtet, um den Eigentümern einen ausreichenden Rahmen an Gestaltungsmöglichkei-
ten zu gewähren. 

12.2 Dachaufbauten 

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30° zulässig, um eine entsprechende Be-
lichtung im Dachraum zu ermöglichen. Gleichzeitig sind Dachaufbauten in ihren Ausmaßen 
begrenzt und müssen sich mindestens 1,0 m unter dem First befinden, um die Verhältnis-
mäßigkeit zwischen Dach und dessen Aufbauten aufrechtzuerhalten. Die Dachform und -
neigung der Dachgauben bzw. Zwerchgiebeln muss nicht der Neigung bzw. Form des 
Hauptdaches entsprechen, um den Gestaltungsspielraum flexibel zu gestalten, ohne das 
ortsbildtypische Gesamterscheinungsbild zu stören. 

12.3 Fassadengestaltung, Dacheindeckung 

Für Dacheindeckungen von Hauptgebäuden ab einer Dachneigung von 25° sind aus-
schließlich Eindeckungen in rotem, rot-braunem, grauem und athrazitem Farbspektrum zu-
lässig. Damit wird der bestehenden Dachlandschaft entsprochen. Bei Flachdächern und 
Dächern mit einer Neigung bis zu 25° ist eine extensive Begrünung vorgeschrieben. Hier-
durch wird dem Klimaschutz bzw. der Klimaanpassung (bspw. Beitrag zur Abkühlung des 
Mikroklimas durch Verdunstung bzw. verbesserte Gebäudedämmung durch Begrünung) 
Rechnung getragen. Grelle und leuchtende Farben wie z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 
2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie glänzend reflektierende Mate-
rialien wie z.B. Alu-Paneele sind für Dacheindeckungen und Außenwände nicht zulässig. 
Durch die getroffenen Festsetzungen wird ein gesamtstädtisches Erscheinungsbild des 
neuen Baugebietes geschaffen und aufrechterhalten. 

12.4 Einfriedungen 

Mit den getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Höhe und Art der Einfriedung wird eine 
Trennwirkung verhindert und ein offenes sowie harmonisches Ortsbild geschaffen. Des 
Weiteren wird durch den festgesetzten Bodenabstand der Einfriedungen gewährleistet, 
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dass eine Durchgängigkeit für Kleinlebewesen bestehen bleibt. Hierdurch wird die ökologi-
sche Vernetzung erhalten.  

13 Immissionsschutz 

Die Lärmsituation im Plangeltungsbereich sowie dessen Umgebung wurde untersucht. 

Es wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 „Schall-
schutz im Städtebau“ für Gewerbelärm in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) tags 
und 40 dB(A) nachts nicht auf der ganzen Baufläche eingehalten werden. In einigen Teil-
bereichen ist eine Überschreitung der Orientierungswerte, die wertgleich mit den Richtwer-
ten der TA Lärm sind, nicht ausgeschlossen. Ohne die Festlegung von Maßnahmen könnte 
eine Einschränkung der Gewerbebetriebe durch die heranrückende Wohnbebauung nicht 
sicher ausgeschlossen werden. 

Aktive Schallschutzmaßnahmen, die gegenüber passiven grundsätzlich zu bevorzugen 
sind, wurden im Zusammenhang mit der Planung geprüft. Nach Abwägung der möglichen 
Maßnahmen wird kein aktiver Lärmschutz verwirklicht und er werden ausschließlich pas-
sive Schallschutzmaßnahmen festgesetzt. 

 

Abb. 8 Darstellung der Gebäude mit Orientierungswertüberschreitungen 

Aufgrund der Orientierungswertüberschreitungen werden für die betroffenen Gebäude als 
Maßnahme vorrangig eine Grundrissgestaltung mit der Ausrichtung von schutzbedürftigen 
Räumen zu den von gewerblichen genutzten Flächen westlich des Plangebietes festge-
setzt. Ersatzweise können schutzbedürftige Räume mit fensterunabhängigen, schallge-
dämmten Belüftungen ausgestattet werden. Immissionsorte im Sinne der TA Lärm sind in 
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diesem Bereich unzulässig. Die Gewerbelärmimmissionen sind in diesen Fassadenberei-
chen somit im Falle zukünftiger Ermittlung von Geräuscheinwirkungen nicht relevant. Hier-
durch wird eine Einschränkung der zulässigen Geräuschemissionen der Gewerbebetriebe 
vermieden. (vgl. Abb. 8) 

Durch die Gebäudeordnung ergeben sich hinreichend geschützte Außenwohnbereiche, in 
denen die Orientierungswerte für den Tageszeitraum eingehalten werden. Geräuscheinwir-
kungen, die die Schwelle zu unzumutbaren Störungen der Kommunikation und der Erho-
lung überschreiten, sind nicht zu erwarten. 

Darüber hinaus bestehen aufgrund der ermittelten maßgeblichen Außenlärmpegel gemäß 
DIN 4109 („Schallschutz im Hochbau“) keine besonderen Anforderungen, da das benötigte 
gesamte bewertete Bau-Schalldämm-Maß gemäß DIN 4109-1 durch moderne Bauteile al-
lein schon aufgrund der Anforderungen an die Wärmedämmung erfüllt wird. 

14 Ermittlung des Wohnflächen- und Gewerbeflächenbedarfs 

Im Zuge der Planung erfolgt eine Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen bzw. zur 
Neuausweisung des Wohngebietes unter Hinzunahme der Ziffern II.1. bis II.4. der Ausle-
gungshilfe „Anforderungen an die Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen für Wohnen 
und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Überprüfung“. Zugleich werden alterna-
tive Standorte und innerörtliche Flächenpotentiale im gesamten Stadtgebiet hinsichtlich der 
Verfügbarkeit geprüft. 

14.1 Raumordnerische Grundlagen 

Gemäß Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 1. Januar 2020 (LEP 2020) sollen die 
Gemeinden/Städte alle raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen unter dem Ge-
sichtspunkt einer möglichst geringen Flächeninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Da-
bei soll bzw. sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig  

• auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt, 

• die Innenentwicklung einschließlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals bau-
lich genutzten Flächen im Siedlungsbereich verstärkt und die Baulandreserven mobili-
siert, 

• die Möglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt, 

• auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflächen hingewirkt, 

• flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen angewendet und 

• die Versiegelung von Freiflächen möglichst geringgehalten werden.  

Neubauflächen sollen möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die über die erforderlichen Einrichtungen der örtlichen Grundversorgung 
verfügen, ausgewiesen werden (LEP 3.3). Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemäß 
novelliertem BauGB (§ 1a Abs. 2 BauGB) ein in die Abwägung einzustellender Belang bei 
der Aufstellung der Bauleitpläne. Im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden 
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusätzlichen 
Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen die Möglichkeiten der Entwicklung 
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der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung 
und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf 
das notwendige Maß zu begrenzen. Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu wer-
den und die Belange des Umweltschutzes adäquat in die Bauleitplanung zu integrieren, 
wurde der Bebauungsplan im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden er-
arbeitet. Adäquate Festsetzungen im Bebauungsplan sichern einen weitestgehend redu-
zierten Flächenverbrauch im Rahmen der Bauflächenneuausweisung unter Berücksichti-
gung der städtebaulichen Anforderungen der Siedlungs- und Nutzungsstruktur.  

Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum, aber auch nach gewerblichen 
Flächen durch meist Ortsansässige wird das vorliegende Plangebiet entwickelt. Für die Ent-
wicklung eines Mischgebietes hat die Stadt im restlichen Siedlungsgebiet keinen Zugriff auf 
entsprechende Flächen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb von hauptsächlich ge-
mischten Bauflächen und erfüllt die Anforderungen an eine ordentliche städtebauliche Ent-
wicklung. 

Die Stadt Ichenhausen sieht sich weiterhin zahlreichen Anfragen nach Baugrundstücken 
für Wohnraum sowie gewerblichen Flächen gegenüber. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes verfolgt die Stadt Ichenhausen das Ziel, auch zukünftig eine stabile Bevölkerungs-
zahl und Struktur mit der damit verbundenen Bereitstellung eines ausreichenden Wohnbau-
flächenangebotes zu schaffen und zu erhalten. Das gleiche gilt für gewerblich nutzbare 
Flächen. 

14.2 Statistische Grundlagen 

Die Stadt Ichenhausen hat seit 2011 bis zum Jahre 2020 ein starkes und stetiges Bevölke-
rungswachstum zu verzeichnen. Insgesamt ist die Bevölkerung in diesem Zeitraum von 
8.420 (2011) bis 9.174 (2020) um ca. 9 % gewachsen (Demographie-Spiegel für Bayern, 
Stadt Ichenhausen, Statistik kommunal, Beiträge zur Statistik Bayerns, August 2021). Die 
durchschnittliche Haushaltsgröße (Belegungsdichte als Verhältnis von Bevölkerungsstand 
und Wohnungsbestand) beträgt nach eigener Berechnung 2,26 Personen pro Wohneinheit 
im Jahr 2020. Grundlegend hat der Markt eine weitaus positive Bevölkerungsentwicklung 
(natürliche Dynamik und Wanderungen) zu verzeichnen. 

In der Bevölkerungsprognose bis 2039 wird ausgehend von einem Stand mit 9.174 Einwoh-
nern (2020) ein Wachstum auf 9.900 Einwohnern (2039) prognostiziert. Dies entspricht ein 
weiteres positives Bevölkerungswachstum von ca. 8 % bis zum Prognosejahr 2039. Im Ge-
bietsvergleich wird eine Veränderung der prognostizierten Bevölkerung bis zu 7,5 % prog-
nostiziert, wodurch ebenfalls von starkem Zuzug bzw. lokalen Wanderungen auszugehen 
ist. Insbesondere ein Anstieg der jüngeren und älteren Generation ist zu registrieren. Die 
Bevölkerungsgruppe der Altersgruppe der 18- bis 65-jährigen, und somit auch bauwillige 
Generationen, prognostiziert einen deutlichen Rückgang. Aus diesem Grund bestehen zum 
einen Probleme, jüngere bauwillige Generationen im Stadtgebiet zu halten. Zum anderen 
ist daraus der prognostizierte Rückgang der 18- bis 65-jährigen trotz insgesamt positivem 
Bevölkerungswachstum zu erklären, da die gegenwärtige und zukünftige Nachfrage nach 
Wohnraum nicht entsprechend gedeckt werden kann. 

Es sei darauf hingewiesen, dass sich die statistischen Daten (Grundlage Demographie-
Spiegel für Bayern, Stadt Ichenhausen, Beiträge zur Statistik Bayerns, Statistik kommunal, 
Stand 2021) mit den Daten des kommunalen Einwohnermeldeamtes weitestgehend de-
cken. 
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14.3 Wohnungs- und Flächenbedarf 

Aus den angeführten Gründen möchte die Stadt Ichenhausen und ihre Stadtteile durch die 
Bereitstellung von Wohnbauflächen weiteren Wohnraum schaffen, um auch einer Überal-
terung der Bevölkerung entgegenzuwirken und eine heterogene Altersstruktur zu erreichen. 
Gleichzeitig soll dem starken Anstieg der Bevölkerung in den vergangenen und nächsten 
Jahren Rechnung getragen werden. Diese Entwicklung und das bestehende Interesse am 
Wohnstandort Ichenhausen (mit Stadtteilen) wird u. a. auch durch die der Stadt vorliegen-
den Anfragen von Bauinteressentinnen und -interessenten bestätigt. Allein aus der Verän-
derung der absoluten städtischen Bevölkerungszahl in der natürlichen Entwicklung und den 
vorliegenden Anfragen wird der Wohnungsbedarf plausibel abgeleitet. 

Für den künftigen Bedarf an Wohnbauflächen ist auch der Belegungsdichterückgang zu 
berücksichtigen. Die Verringerung der Belegungsdichte, d. h. der Umstand, dass statistisch 
gesehen in einer Wohneinheit immer weniger Personen wohnen, ist seit längerer Zeit ein 
beobachteter Trend in unserer Gesellschaft. Neben einer geringeren Kinderanzahl pro Fa-
milie gibt es immer mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte und eine Zunahme der Wohn-
fläche je Einwohner durch Komfortbedarf. Die Zahl der Singlehaushalte wächst, weil Fami-
liengründungen später erfolgen, gleichzeitig jedoch aufgrund der steigenden Lebenserwar-
tung mehr Menschen im Alter allein wohnen. Der damit verbundene Rückgang der zukünf-
tigen Belegungsdichte von Wohneinheiten hat sich allgemein in den letzten Jahren zwar 
verlangsamt, ist aber ein bestimmender Faktor bei der Ermittlung des zukünftigen Woh-
nungsbedarfes. Als sog. Auflockerungsbedarf wird in der Vorausschätzung des Wohnungs-
bedarfes ein Faktor von ca. 0,3 % pro Jahr (Abnahme Belegungsdichte) bezogen auf den 
Bevölkerungsstand berücksichtigt. Vorliegende Prognose geht davon aus, dass sich die 
durchschnittliche Haushaltsgröße auch im Zeitraum bis 2039 verringern wird. Allgemein üb-
liche Orientierungswerte wie das Flächenmanagement Datenbank 4.1 Hilfe und Anwen-
dungshinweise, Bayerisches Landesamt für Umwelt 2021, gehen aktuell von einem Bele-
gungsdichterückgang (Auflockerung) von ca. 0,3 % pro Jahr aus. Damit ist für den Pla-
nungshorizont bis 2039 der Stadt Ichenhausen die Haushaltsgröße mit durchschnittlich 
2,13 Personen pro Wohneinheit (gegenüber 2,25 Personen/WE) anzunehmen. Aus dem 
Auflockerungsbedarf durch den Belegungsdichterückgang lässt sich ein zusätzlicher Woh-
nungsbedarf begründen. 

Auf Grundlage der angeführten Daten des bayerischen Landesamtes für Statistik und dem 
Flächenmanagementdatenbank ergibt sich ein dringend benötigter Wohnbauflächenbedarf 
bis 2039 vor allem auf Grund der gegenwärtigen und prognostizierten Bevölkerungswachs-
tumes sowie der Zunahme der kleineren Haushalte (Verringerung der Belegungsdichte 
bzw. Auflockerungsbedarf). 

Schlussfolgernd lässt sich ein prognostizierter Wohnungsbedarf von insgesamt ca. 570 
Wohneinheiten bis zum Prognosehorizont 2039 festhalten. Pro Jahr entspricht dies einem 
Durschnitt von 31,8 Wohneinheiten. Aus dem Bedarf an den zusätzlichen 570 Wohneinhei-
ten wird der Flächenbedarf an Bruttobauland abgeschätzt. Die Annahme der Bebauungs-
dichten der künftigen Entwicklung orientiert sich an der Wohnbaustruktur des Wohnungs-
bestandes im gesamten Stadtgebiet. Entsprechend des Bestandes an Wohnungen in 
Wohn- und Nichtwohngebäuden je ha Wohnbaufläche wird die bestehende Bebauungs-
dichte ermittelt und als Grundlage des zukünftigen Flächenbedarfs an Bruttowohnbauland 
verwendet. Mit Stand Flächenerhebung zum Stichtag Ende 2020 gab es insgesamt 4.072 
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden auf einer Wohnbaufläche (Bodenfläche 
nach Nutzungsart ALKIS) in einer Größenordnung von ca. 178 ha (Statistik Kommunal 2021 
Stadt Ichenhausen, Bayerisches Landesamt für Statistik). Demnach sind im gesamten 
Stadtgebiet im Durchschnitt pro ha Wohnbaufläche ca. 23 Wohneinheiten vorhanden. 
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Damit lässt der prognostizierten Flächenbedarf im Detail aus dem Verhältnis des zukünfti-
gen Wohnungsbedarfes mit dem Wohnungsbestand der Wohneinheiten pro ha ermitteln. 

Die prognostizierte Bedarfsberechnung kommt zu dem Ergebnis, dass in Summe der na-
türlichen Bevölkerungsentwicklung und des Auflockerungsbedarfes ein zusätzlicher Flä-
chenbedarf von ca. 25 ha Wohnbaufläche (Brutto-Wohnlandbedarf) aus dem prognostizier-
ten Wohnungsbedarf des gesamten Stadtgebietes bis zum Jahr 2039 abgeschätzt wird. 
Dies entspricht einem Wohnungsbedarf von ca. 570 Wohneinheiten. Der ermittelte prog-
nostizierte (natürliche) Wohnbaulandbedarf bis zum Jahr 2039 ist als keine feste Größe, 
sondern als grobe Entwicklungstendenz anzusehen, um den Bedarf in plausibler Weise 
abzuleiten. 

Auf Grundlage der angeführten Daten des bayerischen Landesamtes für Statistik und dem 
Flächenmanagementdatenbank ergibt sich ein dringend benötigter Wohnbauflächenbedarf 
bis 2039 vor allem auf Grund des gegenwärtigen und prognostizierten Bevölkerungswachs-
tumes sowie der Zunahme der geringen Haushaltsgrößen (Verringerung der Belegungs-
dichte bzw. Auflockerungsbedarf). 

 

Abb. 9 (Prognostizierte) Flächenbedarfsermittlung Wohnen im gesamten Stadtgebiet 

Die Analyse der Flächenpotentiale veranschaulicht, dass gegenwärtig keine innerörtlichen 
Flächen mehr verfügbar sind. Da keine strikte Trennung an einer administrativen Stadt-
grenze vorhanden ist, muss auch von Zuzug aus den benachbarten Orten ausgegangen 
werden. Dies ist u. a. darauf zurückzuführen, dass der Landkreis Günzburg eine positive 
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Bevölkerungsentwicklung und Wirtschaftsstruktur aufweist sowie die Stadt Ichenhausen 
und die Stadtteile selbst ideale Standortbedingungen aufweist. Gegenwärtige Nachfragesi-
tuationen sind damit unabhängig vom prognostizierten Bedarf durch die Parameter lokale 
Wanderungen aus Nachbarorten und höheren zentralen Orten stark beeinflusst. Dies wird 
durch die statistischen Daten des großen Anteils an Wanderungen bestätigt 

14.4 Bestehende Flächenpotentiale für Wohnen und Gewerbe 

Flächenpotenziale für Wohnen 

Neben dem prognostizierten und gegenwärtigen Bedarf für Wohnbauland wurden beste-
hende Flächenreserven bzw. innerörtliche Potentialflächen in der Bedarfsanalyse berück-
sichtigt. Die Stadt Ichenhausen fördert die Inanspruchnahme von unbebauten Grundstü-
cken im gesamten Stadtgebiet und in allen Stadtteilen. Auch leerstehende Gebäude sollen 
einer neuen Nutzung zugeführt werden. 

Die Auflistung der innerörtlichen Flächenpotentiale in Form von Baulücken und dargestell-
ten Wohnbauflächen im rechtswirksamen Flächennutzungsplan zeigt zwar, dass einige 
Grundstücke in Betracht zu ziehen sind, jedoch befinden sich diese ausschließlich in Pri-
vateigentum. Die städtischen Versuche der wohnbaulichen Nutzung dieser privaten Flä-
chenpotentiale sind jedoch ohne Erfolg geblieben. Die Aktivierung von Baulücken und die 
Bebauung von unbebauten Grundstücken ist zeitnah nicht zu realisieren, da überwiegend 
fehlende Entwicklungsbereitschaften und Verkaufsbereitschaften vorliegen. Durch die Auf-
lage eines Bauzwanges bei vergangenen Grundstücken ist davon auszugehen, dass diese 
der Wohnnutzung teilweise zeitnah zur Verfügung stehen. Hier bestehen einige Bauanfra-
gen sowie bereits erteilte Baugenehmigungen, sodass diese zurzeit noch unbebauten 
Grundstücke in absehbarer Zeit bebaut werden. Nachdem die Stadt Ichenhausen bezüglich 
von Baulücken und Nachverdichtungspotentialen keine weiteren Verfügungsmöglichkeiten 
hat, ergeben sich keine Spielräume einer Entwicklung im Innenbereich. Auch Nachverdich-
tungspotentiale von bereits bebauten Flächen bzw. innerörtliche Entwicklungsflächen hat 
die Kommune geprüft. Bezüglich dieser Teilflächen versucht die Kommune über Vermitt-
lungen und Gespräche das bestehende Innenentwicklungspotenzial voranzutreiben. Diese 
sind nicht zu realisieren, da gegenwärtig ebenfalls keine konkreten Verkaufsbereitschaften 
oder auch privaten Entwicklungsbereitschaften vorhanden sind. Dasselbe gilt für die Wie-
dernutzbarmachung von leerstehenden privaten Gebäuden. 

Die Stadt Ichenhausen ist intern gut vernetzt und über Besitzverhältnisse informiert. Infor-
mationen über Verkaufsbereitschaft udgl. können durch gezielte Anfragen auf kurzen We-
gen erfolgen. Die Stadt wird auch weiterhin daran arbeiten, bestehende Innenentwicklungs-
potenziale zu aktivieren und die gegenwärtige und prognostizierte Nachfrage zur Verfügung 
stellen zu können. Da dies jedoch ein langfristiger Prozess unter Einbeziehung der Grund-
stücks- und Immobilieneigentümer ist, erachtet die Stadt Ichenhausen die Baulandneuaus-
weisung als erforderlich. 

Flächenpotenziale für Gewerbe 

In der Stadt Ichenhausen besteht auf Grund fehlender Flächenverfügbarkeiten und der ver-
kehrsgünstigen Lage mit einer Verbindung über die Bundesstraße B16 zur Bundesautob-
ahn A8 eine hohe Nachfrage ortsansässiger Betriebe und von Betrieben aus dem Umland 
nach gewerblichen Bauflächen. 
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Die Stadt fördert die Inanspruchnahme von innerörtlichen gewerblichen Potentialflächen 
und unbebauten Gewerbegrundstücken, verfügt allerdings selbst über keine, im städtischen 
Eigentum befindlichen, gewerblichen Bauflächen. Die Betrachtung der gewerblichen Bau-
lücken (Innenentwicklung) zeigt, dass einige Gewerbegrundstücke in Betracht zu ziehen 
sind, jedoch befinden sich diese ausschließlich im Privateigentum. Die kommunalen Ver-
suche der gewerblichen Nutzung dieser privaten Flächen sind ohne Erfolg geblieben. Die 
Aktivierung dieser gewerblichen Baulücken bzw. die Bebauung dieser unbebauten Gewer-
begrundstücke ist zeitnah nicht zu realisieren, da fehlende Entwicklungs- bzw. Mitwirkungs-
bereitschaften sowie keine Verkaufsbereitschaften vorliegen. Nachdem die Stadt Ichenhau-
sen bezüglich von gewerblichen Baulücken und gewerblichen Verdichtungspotentialen 
keine Verfügungsmöglichkeiten hat, ergeben sich keine Spielräume einer Entwicklung im 
Innenbereich. Die Auflistung dieser gewerblichen Flächenpotentiale im Flächennutzungs-
plan zeigt, dass sich diese zum gegenwärtigen Zeitpunkt in Privateigentum befinden. Diese 
Aktivierung ist ebenfalls nicht zu realisieren, da keine Entwicklungsbereitschaften und Ver-
kaufsbereitschaften vorliegen. 

Vorliegendes Plangebiet ist eingefasst in gemischte wie gewerbliche Bauflächen, d.h. die 
vorliegende Planung eines Mischgebietes fügt sich in die umliegende Bestandsbebauung 
ein. Zudem besteht die konkrete Flächenverfügbarkeit. Es gilt für die Stadt Ichenhausen, 
eine zielgerichtete räumliche Entwicklungsstrategie umzusetzen. Ziel ist eine Konzentration 
von gemischten Bauflächen anstelle der punktuellen Entwicklung dieser Art der baulichen 
Nutzung. 

Die Stadt Ichenhausen hat alternative Planungsmöglichkeiten geprüft, kommt jedoch zu 
dem Ergebnis, dass für eine Bereitstellung gemischter Bauflächen ausschließlich Flächen 
im Zusammenhang des entsprechenden Siedlungsumfelds heranzuziehen sind. Alternative 
Flächen sind nicht verfügbar bzw. nicht vorhanden. Neben der Bereitstellung von gemisch-
ten Bauflächen beabsichtigt die Stadt die Stärkung der lokalen Wirtschaftskraft und Schaf-
fung von zusätzlichem Wohnraum. Zur Vermeidung von Abwanderungen und die Zukunfts-
sicherung von ortsansässigen Gewerbetreibenden wird die Planung veranlasst. Dabei soll 
der Standortvorteil im unmittelbaren Einzugsbereich der Bundesautobahn sowie der beste-
henden Verkehrsanschlüsse genutzt werden. 

Das seitens der Stadt Ichenhausen geplante Mischgebiet wird entsprechend der vorliegen-
den Nachfrage bzw. des Bedarfes entwickelt. Um trotz der Inanspruchnahme der Flächen 
durch den vorliegenden Bebauungsplan dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und 
Boden zu entsprechen, setzt der Bebauungsplan eine angemessene bauliche Verdichtung 
fest. Durch die Schaffung von Ein- und Durchgrünungen, von Ortsrandeingrünungen, den 
weitestgehenden Erhalt der Gehölzbestände bzw. den entsprechenden Ausgleich von zu 
rodenden Gehölzen und die direkte räumliche Zuordnung der überbaubaren Flächen im 
Sinne von entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan, wird dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Durch den direkten Anschluss der 
gemischten Bauflächen an den Siedlungsbestand wird eine Zersiedelung durch die Kon-
zentration der gemischten Bauflächen verhindert und durch grünordnerische Festsetzun-
gen die Einbindung des Plangebietes in die Landschaft forciert. 

15 Spezieller Artenschutz 

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplänen zu prüfen, ob durch die Planung 
eines Projektes Einflüsse auf geschützte Arten nach europäischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige 
Genehmigungen Verstöße auslösen, die gemäß § 42 Bundesnaturschutzgesetz 
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(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mög-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 42 BNatSchG): 

• Wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dürfen nicht gefangen, verletzt oder getötet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschädigt oder zerstört werden.  

• Wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten dür-
fen während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestört werden (eine erhebliche Störung liegt vor, wenn 
sich durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert). 

• Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten 
Arten aus der Natur dürfen nicht entnommen, beschädigt oder zerstört werden.  

• Wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen 
aus der Natur dürfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dürfen nicht 
beschädigt oder zerstört werden (Zugriffsverbote). 

Die artenschutzrechtliche Relevanzprüfung (Abschichtung) schätzt auf Basis einer Über-
sichtsbegehung und Biotoptypenerhebung ab, inwieweit eine potenzielle Betroffenheit vor-
kommender Tierarten im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren „Nördlich des 
Günzweges“ besteht. 

Bei folgenden einzelnen vom Vorhaben betroffenen Arten (Prognose von Schädigungen 
und Störungen) werden Vermeidungsmaßnahmen festgelegt, welche gewährleisten, dass 
der derzeitige günstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungünstige Er-
haltungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines günsti-
gen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird. 

Zum Schutz insbesondere von Brutvögel-Gehölzbrüter, Fledermäusen sowie Kleintiere 
(z. B. Mäuse/Maulwurf) werden folgende Vermeidungsmaßnahmen festgesetzt: 

• V 1 Bauzeitenbeschränkung: Die Baufeldfreimachung (Gehölzfällungen, Gebäude-
abrisse) sowie Bodenarbeiten (Oberboden abtragen etc.) sind nur in den Wintermona-
ten (Anfang Oktober bis Ende Februar) vor Beginn der Brutsaison der Vögel zulässig. 
Falls die Bauarbeiten nicht im Winter beginnen könne, gilt zusätzlich V 2. 

• ggf. V 2 Ökologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten die Bau-
arbeiten nicht im Winter beginnen können, so ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbei-
ten eine abschließende Kontrolle durch fachkundige Personen zur Dokumentation von 
ggf. Positiv-/Negativnachweisen besonders geschützter Arten (Vögel, Fledermäuse) 
durchzuführen. Dabei ist die Fläche auf Fortpflanzungs- und Ruhestätten gehölzbrü-
tender Vogelarten oder Fledermäuse abzusuchen. Werden im Rahmen der ökologi-
schen Baubegleitung bereits brütende Vögel, oder Fledermäuse, welche die Baumhöh-
len als Wochenstube nutzen, vorgefunden, muss zur Abwendung des Tötungsverbots 
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Boden-/Fällarbeiten bis zu deren Brut-
ende/Aufzuchtende und der vollständigen Selbstständigkeit der Jungvögel abgewartet 
werden. 

• V 3 Umsetzung von Maßnahmen zur Minderung einer schädlichen Einwirkung 
von Beleuchtungsanlagen auf Tiere: Um das Anlocken von Insekten (und somit eine 
Reduktion des Nahrungsangebotes für bspw. Fledermäuse in den angrenzenden un-
beleuchteten Bereichen) zu vermeiden, sind insektenfreundliche Beleuchtungskörper 
(keine Lampen mit Wellenlängen unter 540 nm [Blau- und UV-Bereich] und mit einer 
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korrelierten Farbtemperatur > 2700 K) zu verwenden. Empfehlenswert ist zudem eine 
angemessene Bepflanzung sowie (nach unten) gerichtete Lampen (z. B. LEDs oder 
abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf die notwendigen Bereiche begrenzt 
(vgl. z. B. „Licht-Leitlinie“ der Bund/Länder-Arbeitsgemeinschaft für Immissionsschutz 
[LAI 2012] sowie „Leitfaden zur Eindämmung der Lichtverschmutzung – Handlungs-
empfehlungen für Kommunen“ des StMUV [2020]). 

• V 4 Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflächen: Um ein erhöhtes Kollisionsri-
siko für Vögel an Glasfassaden zu vermeiden, sollten Glasscheiben mit einem maxi-
malen Außenreflexionsgrad von 15% verwendet werden. Zusätzlich ist auf klassische 
Über-Eck-Situationen (z.B. gläserne Balkonbrüstungen) zu verzichten. Ungeteilte 
Glasscheiben sollten eine maximale Fläche von 2,5 m² aufweisen (vgl. „Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht“ der Vogelwarte Sempach). 

• V 5 Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschächten, Gullys, 
Kellereingängen etc. durch Kleintier-Schutzgitter bzw. kleintierfreundliche Ausgestal-
tung (Ausstiegshilfe o. ä.). 

Einer potenziellen Betroffenheit von Brutvögeln (Gehölzbrüter) und Fledermäuse kann mit 
den genannten Maßnahmen begegnet werden und eine erhebliche Beeinträchtigung ver-
mieden werden. 

Vom genannten Vorhaben werden unter der Voraussetzung der Durchführung der Vermei-
dungsmaßnahmen V 1 bis V 5 keine Arten geschädigt, erheblich gestört, verletzt oder ge-
tötet. Durch diese Maßnahmen wird gewährleistet, dass der derzeitige günstige Erhaltungs-
zustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungünstige Erhaltungszustand nicht weiter ver-
schlechtert wird und eine Wiederherstellung eines günstigen Erhaltungszustandes nicht er-
schwert wird. 

Anderweitig besser geeignete Alternativen (Standort- und technische Alternativen), die zu 
einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschützter Tier- und Pflanzenarten 
führen würden, sind nicht vorhanden. 

Der Umsetzung des Bebauungsplanes stehen somit keine (unüberwindbaren) Hindernisse 
aus artenschutzrechtlicher Sicht entgegen. Eine Kartierung von Arten wird nicht für erfor-
derlich gehalten. 

16 Grünordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

16.1 Grünordnerischer Bestand und Analyse 

Bei der Fläche des Plangebietes handelt es sich um eine landwirtschaftliche Fläche, die 
bisher als Intensivgrünland genutzt wird. Die Flurstücksgrenzen werden nordwestlich, nörd-
lich und östlich von Gehölzbeständen mittlerer bis alter Ausprägung eingesäumt. Als Arten 
können u. a. Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Ge-
meine Fichte (Picea abies), Sal-Weide (Salix caprea), Gewöhnliche Traubenkirsche 
(Prunus padus), Spitzahorn (Acer platanoides) und Hänge-Birke (Betula pendula) festge-
stellt werden. 

Das Plangebiet liegt in der naturräumlichen Haupteinheit „Iller-Lech-Schotterplatten“ (046), 
Einheit „Riedellandschaft der Iller-Lech-Schotterplatten“ (046-A), deren flachwellige Riedel-
rücken durch breite, kastenförmige Schmelzwassertäler der voneinander getrennt sind. Die 
Riedel selbst sind wiederum durch ein fein verzweigtes, autochthones Gewässertalnetz 
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zergliedert. Den tertiären Untergrund der Iller-Lech-Schotterplatten bildet die Obere Süß-
wassermolasse. 

Die Hochplatten und Rücken der Riedel sind bewaldet, die Hänge ackerbaulich geprägt, in 
den Tälern besteht zumindest teilweise noch ein Nebeneinander von Grünlandwirtschaft 
und Ackerbau. Durch Vielschnitt und Düngung sind die Wiesen in ebener Lage und mäßiger 
Hanglage jedoch stark nivelliert und an Arten verarmt. Insgesamt ist der Anteil an Biotopflä-
chen - entsprechend der hohen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsintensität - gering. 

16.2 Grünordnung, Boden- und Grundwasserschutz 

Der Bebauungsplan trifft umfassende Festsetzungen zur Grünordnung sowie dem Boden- 
und Grundwasserschutz. Damit wird der Flächeninanspruchnahme entgegengewirkt und 
der Versiegelungsgrad reduziert. Die festgesetzten Maßnahmen zur Ein- und Durchgrü-
nung wirken sich positiv hierauf aus. Die aufgeführte Pflanzliste für heimische und stand-
ortgerechte Pflanzen in den textlichen Hinweisen unter Ziff. 1 ist zu beachten. Eine stand-
ortgerechte Vegetation wirkt sich positiv aus auf das Nähstoffpotentials des Bodens sowie 
auf die Bodenfruchtbarkeit. Dadurch sind die Pflanzungen deutliche widerstandsfähiger ge-
gen abiotische und biotische Schäden. 

Um beachtliche Beeinträchtigungen von Boden- und Grundwasser zu verhindern, ist eine 
übermäßige Flächenversiegelung zu vermeiden. Hierfür sind private Hof-, Lager-, Abstell-, 
Verkehrs- und Stellplatzflächen mit wasserdurchlässigen bzw. versickerungsfähigen Mate-
rialien und Belägen, wie zum Beispiel Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugen-
reiches Pflastermaterial, auszubilden. Außerdem wird dadurch das Risiko eines übermäßi-
ges Oberflächenabflusses reduziert. 

Im Sinne eines ein- und durchgrünten Plangebietes sind je angefangene 300 m² private 
Grundstücksfläche ein heimischer Laubbaum der II. Ordnung oder regionaltypischer Obst-
baum in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste 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. Mit 
der vorangegangenen Festsetzung wird eine Durchgrünung der privaten Baufläche mit 
Bäumen erreicht und zu gärtnerischer Gestaltung beigetragen. Zugleich wird die Erforder-
lichkeit der Gestaltung nicht überbauter Flächen als wasseraufnahmefähige Grünflächen 
bzw. natürliche Vegetationsflächen vorgeschrieben. Dabei werden mikroklimatische und 
ökologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung begründet. Neben flächen-
bezogenen Regeln sind auch bauliche Maßnahmen zur Begrünung durchzuführen. Flach-
dächer und Dachformen von weniger als 25° Dachneigung dürfen nur in Verbindung mit 
einer extensiven Dachbegrünung errichtet werden. Um eine ökologische Wirksamkeit zu 
erzielen, muss die Vegetations- bzw. Substratschicht mindestens 15 cm betragen. Zudem 
ist auf eine artenreiche Zusammensetzung zu achten. Die extensive Dachbegrünung för-
dert durch die natürliche Verdunstung und Luftreinigung eine Begünstigung des Mikrokli-
mas und hilft gleichzeitig dabei Niederschlagswasser zurückzuhalten, sodass dies gedros-
selt in den natürlichen Wasserkreislauf zurückgegeben wird. Es wird auf die Pflanzliste zur 
extensiven Dachbegrünung verwiesen, welche nicht abschließend ist und daher nur einen 
ersten Überblick über die wichtigsten Arten aufzeigt. 

Im Zuge der Planung erfolgte eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, um den vor-
handenen Gehölzbestand auf dem Grundstück und im Grenzverlauf des Geltungsbereichs 
zu erfassen und zu bewerten. Insgesamt wurden zwei Einzelbäume alter Ausprägung sowie 
28 Einzelbäume mittlerer Ausprägung kartiert (vgl. hierzu Anlage 4 Planzeichnung 
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„Grünordnerischer Fachbeitrag“). Davon befinden sich fünf Einzelbäume mittlerer Ausprä-
gung und ein Baum alter Ausprägung innerhalb des Geltungsbereiches. Im Zuge der ge-
planten Entfernung des Gehölzbestandes sind innerhalb des Geltungsbereichs Ersatzpflan-
zungen als Kompensationsmaßnahme vorzunehmen. An der östlichen Grenze des Plange-
bietes befindet sich ein grenzständiger Einzelbaum alter Ausprägung. Laut DIN 18920 
„Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen“ 
sind der Kronendurchmesser sowie zusätzliche 1,5 m von Bebauung freizuhalten, um den 
Schutz des Baumes zu gewährleisten. Sollte sich herausstellen, dass auf Grund der Abgra-
bungen der Baum in diesem Bereich nicht zu erhalten ist, ist dieser zu entfernen und zu 
kompensieren. Die Ersatzpflanzungen sind auf der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen 
und Sträuchern entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs umzusetzen. Es ist 
eine mindestens zweireihige Strauch- und Baumpflanzung mit einer Pflanzdichte von je 
2 m² pro Gehölz zu entwickeln (Strauch-Baum-Verhältnis 10:1). Die Bäume in der Plan-
zeichnung sind festgesetzt; dieser Standort kann um bis zu 5,0 m abweichen. Mit den Maß-
nahmen kann eine ökologisch wirksame Randeingrünung begründet werden, um einen har-
monischen Übergang zur freien Landschaft zu entwickeln.  

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 

Durch die Kompensationspflanzungen sowie der festgesetzten Bepflanzung auf der Fläche 
zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern wird dem Ziel, die Bebauung in das Land-
schaftsbild einzubinden, Rechnung getragen. 

Bei allen Pflanzmaßnahmen auf privaten Grundstücken sollen standortheimische Arten ver-
wendet werden. Auf Nadelgehölze sowie gärtnerische Ziergehölze und buntlaubige Arten 
ist zu verzichten. 

17 Ver- und Entsorgung 

17.1 Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung 

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. 
VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Die Abfallentsorgung wird in haushaltsüblichen 
Mengen durch die Stadt Ichenhausen bzw. die Kreisabfallwirtschaft Günzburg sicherge-
stellt. Durch den Abschluss der Erschließungsstraße mit einer Wendeanlage für dreiach-
sige Müllfahrzeuge kann eine ordnungsgemäße Abfallentsorgung sichergestellt werden 
(vgl. Kap. 10). 
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17.2 Niederschlagswasserbeseitigung 

Die ordnungsgemäße Beseitigung von Niederschlagswasser begründet sich auf der durch-
geführten Baugrunduntersuchung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie dem 
dazugehörigen geotechnischen Bericht (vgl. Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Part-
ner mbH vom 26.01.2023), wodurch folgende Parameter abgeleitet werden. 

Der im Untersuchungsgebiet aufgeschlossene, natürlich anstehende Untergrund setzt sich 
im Wesentlichen aus leichtplastischen Tonen und bindigen Sanden und Kiesen zusammen. 
Ihre Konsistenz wird als steif bis halbfest beurteilt. Im Anschluss folgen nichtbindige Kiese 
und Sande, die überwiegend eine mitteldichte bis dichte Lagerung aufweisen. 

Die anstehenden bindigen Gesteinsböden sind entsprechend nicht für eine Flächenversi-
ckerung geeignet. Alternativ können auf den einzelnen Grundstücken Retentionsbauwerke 
(Zisternen) hergestellt werden, die eine gedrosselte Ableitung in den Kanal sowie eine Spei-
cherung und Nutzung von Regenwasser ermöglichen. Das Rückhaltevolumen muss min-
destens 4,0 m³ betragen. 

Aufgrund regionalgeologisch anstehender kalkhaltiger Böden, sollte generell auf einen kon-
zentrierten, punktuellen Eintrag von Wasser in den Baugrund in Form von Versickerungs-
mulden oder -becken (Gefahr der Schwächung des Korngerüstes der Kalkhaltigen Böden 
durch langfristige Lösung des freien Kalkanteils) verzichtet werden. 

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. 

18 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. 
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Hinsichtlich des Brandschutzes sind die entsprechenden Richtlinien und gesetzlichen Vor-
schriften zu beachten. Hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes ergeben sich für den 
Bebauungsplan folgende Empfehlungen: 

• Die Versorgung mit Löschwasser ist entsprechend den Grundsätzen der DVGW 405, 
Bereitstellung von Löschwasser durch die öffentliche Trinkwasserversorgung auszu-
bauen. 

• Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331 „Auswahl, Einbau und 
Betrieb von Hydranten“ auszulegen. 

• Die Erschließungsstraßen und -wege zu den Gebäuden und Anlagen sind mindestens 
entsprechend der eingeführten technischen Baubestimmung „Richtlinie über Flächen 
für die Feuerwehr auf Grundstücken (DIN 14090) zu planen. 

• Feuerwehrzufahrten inkl. Aufstellflächen für die Drehleiter sind gemäß BayBO zu pla-
nen 

19 Denkmalschutz 

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im unmittelbaren Umfeld 
sind keine Baudenkmäler, Bodendenkmäler, Ensembles oder landschaftsprägende Denk-
mäler oder sonstige Kultur- und Sachgüter im Sinne der Denkmalkartierung der bayeri-
schen Vermessungsverwaltung bekannt. 

Eventuell zutage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische 
Landesamt für Denkmalpflege gemäß Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). 
Wer demnach Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren 
Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige 
verpflichtet sind auch der Eigentümer und Besitzer des Grundstücks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines der 
verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
führt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer 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 
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 

20 Energie und Klima 

Bauleitpläne sollen Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwürdige 
Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, 
auch in Verantwortung an einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
plänen 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. 7f 
BauGB). Im Fall eines Neubaus sind die Eigentümer im Sinne des § 3 EEWärmeG seit 
2009 verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch 
Wärmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch Maßnahmen, wie 
z.B. die Errichtung von Solarthermieanlagen auf großen Dachflächen. Ob der Baugrund im 
Baugebiet für einen Einsatz von Grundwasser-Wärmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall 
zu prüfen. Die fachliche Begutachtung für Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird 
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hier von privaten sachverständigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgeführt. Ob der Bau 
einer Erdwärmesondenanlage möglich ist, muss im Einzelfall geprüft werden. 

Die festgesetzten Baufenster für die überbaubare Fläche garantieren, dass der Kaltluft-
strom aus westlicher Richtung weiterhin ausreichende Freiflächen zwischen den Hauptge-
bäuden zur Verfügung hat. 

21 Umweltbericht 

21.1 Einleitung  

21.1.1 Rechtliche Grundlagen 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplänen eine Umwelt-
prüfung durchzuführen, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 
§ 1a BauGB gewürdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemäß § 2a BauGB in einem Umweltbericht als Anlage zur Begründung der Bau-
leitpläne beizufügen. 

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungszustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan). 

Im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung gemäß § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behörden 
und sonstigen Träger öffentlicher Belange zur Äußerung im Hinblick auf den erforderlichen 
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung aufgefordert. Der Umweltbericht wird 
durch die Auswertung der im Rahmen dieser frühzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen ergänzt. Im weiteren Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen 
der erneuten Beteiligung gemäß § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervoll-
ständigt. 

21.1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes 

Die Stadt Ichenhausen beabsichtigt auf den Fl.-Nrn. 1052 sowie 1885, Gemarkung Ichen-
hausen ein Mischgebiet zu entwickeln. Hintergrund für die Wahl der Art der baulichen Nut-
zung sind die vorhandene gewerbliche Nutzung und der Verlauf der Bahnlinie Günzburg – 
Mindelheim westlich des Geltungsbereichs. Des Weiteren schließt im Westen Wohnbebau-
ung an, die innerhalb eines im Flächennutzungsplan ausgewiesenen Mischgebietes liegt. 
Südöstlich des Plangebietes befinden sich diverse gewerbliche Nutzungen entlang der 
Krumbacher Straße (Tankstelle, Autohandel, Gaststätte etc.). Die Zielsetzung der gemisch-
ten Nutzung ist verträgliches Nebeneinander von Wohnen und nicht störendem Gewerbe. 
Bei dem Plangebiet handelt sich um eine unbebaute, momentan landwirtschaftlich genutzte 
Fläche. 

Das festgesetzte Mischgebiet (MI) ist in zwei Bereich aufgeteilt. Aufgrund der vorherrschen-
den gewerblichen Nutzung im Süden bzw. Wohnnutzung im Norden soll im südlichen 
Mischgebiet (MI 1) die gewerbliche und im nördlichen Mischgebiet (MI 2) die Wohnnutzung 
angesiedelt werden (Abstufungsintensität von Süden nach Norden). 

Die Erschließung des Plangebietes erfolgt südlich über den Günzweg und einer neu zu 
errichtenden Erschließungsstraße in Richtung Norden, die mit einer Wendeanlage im 
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Norden des Geltungsbereichs abschließt. Die Größe des Plangebietes beträgt insgesamt 
ca. 1,8 ha. 

Weitere Informationen zum Inhalt des Bebauungsplanes sind der Begründung zu entneh-
men.  

21.2 Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes 

Nachfolgend werden die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele 
des Umweltschutzes dargestellt, die für den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird 
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes berücksichtigt wurden: 

• Bundesimmissionsschutzgesetz 

Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes: 

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmo-
sphäre sowie Kultur- und sonstigen Sachgüter vor schädlichen Umwelteinwirkungen 
und Vorbeugen dem Entstehen schädlichen Umwelteinwirkungen. 

Bauleitplanerische Berücksichtigung: 

Zur Vermeidung von Schallimmissionskonflikten von zulässigen Nutzungen innerhalb 
des Plangebietes mit schützenswerten Wohnnutzungen der Umgebung sind immissi-
onswirksame Festsetzungen getroffen wie bspw. nicht öffenbare Fenster, die in Rich-
tung des Emittenten zeigen. 

• Bundesnaturschutzgesetz 

Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes: 

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und 
falls erforderlich auszugleichen. 

Bauleitplanerische Berücksichtigung: 

In den Bebauungsplan sind grünordnerische Festsetzungen aufgenommen, die ins-
besondere den Erhalt und die Entwicklung relevanter Eingrünungsstrukturen betref-
fen. 

• Regionalplan 

Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes: 

Im Regionalplan der Region Donau-Iller sind für das Plangebiet und dessen Umge-
bung keine konkreten umwelt- und flächenbezogenen Ziele der Raumordnung und 
Landesplanung enthalten. 

• Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes: 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Ichenhausen stellt für den Bereich des Bebau-
ungsplanes Grünflächen dar. 

Bauleitplanerische Berücksichtigung: 

Gemäß § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspläne aus dem Flächennutzungs-
plan zu entwickeln, deshalb ist vorliegend die Änderung des Flächennutzungsplanes 
der Stadt Ichenhausen im betreffenden Gebiet erforderlich. 
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21.3 Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen 

21.3.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes 
(Basisszenario) 

Das Plangebiet befindet sich in der Naturraumeinheit der Donau-Iller-Lech-Schotterplaten 
und wird aktuell landwirtschaftlich als Grünfläche genutzt. Es handelt sich um ein topogra-
phisch bewegtes Grundstück. Von West nach Ost ist eine Neigung von 5 % bis teilweise 20 
% zu verzeichnen. Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes verläuft eine Böschung 
mit Gehölzbestand, der sich größtenteils nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
befindet. In Längsrichtung von Süden nach Norden ist das Gelände als eben zu bezeich-
nen. An der westlichen Grenze des Plangebietes verläuft zum Teil ein Graben.  

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Denkmäler vorhanden. Von dem Vorhaben 
selbst sind keine national bzw. internationalen Schutzgebiete und Kategorien sowie keine 
amtlichen Biotope betroffen. Eine Ausführliche Bestandsaufnahme mit den voraussichtli-
chen Auswirkungen wird nachfolgend unter Kapitel 21.3.3 für das jeweilige Schutzgut be-
schrieben. 

21.3.2 Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchführung der Planung (Nullvariante) 

Bei Nichtdurchführung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die Fläche wei-
terhin als Grünland intensiv bewirtschaftet wird. Durch die Düngung und den Nitrateintrag 
bleibt die Belastung des Grundwassers weiterhin erhalten. Andererseits kommt es zu keiner 
Versiegelung und Inanspruchnahme der Fläche, d.h. Auswirkungen für das Schutzgut Bo-
den bzw. Fläche bleiben aus. 

21.3.3 Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung 

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes für jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im 
Rahmen der Prognose über die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei 
Durchführung der Planung werden die möglichen Auswirkungen während der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und möglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach § 1 
Abs. 6 Nr. 7 a) bis i) BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt 
verbal argumentativ (geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten, 
anlagenbedingten und betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzgüter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt. 

21.3.3.1 Vorhabenbedingte Wirkfaktoren 

Die durch die vorliegende Planung mögliche Entwicklung unterscheidet sich von der bishe-
rigen landwirtschaftlichen Nutzung durch eine angestrebte gewerbliche Nutzung des Plan-
gebietes.   

Nachfolgend werden mögliche Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens im Ver-
gleich zur bisherigen Nutzung aufgelistet und anschließend schutzgutbezogen abgehan-
delt.   
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Generell sind durch das geplante Vorhaben folgende Umweltauswirkungen zu erwarten:  

• Veränderungen und Neuversiegelungen im Bereich der Gebäude, Zufahrten, Pkw-
Stellplätze sowie Wegeführung durch Bodenaufschüttungen und -verdichtungen, Ver-
änderungen Bodengefüge und Bodenwasserhaushalt 

• Neuversiegelung durch Überbauung, Flächenverbrauch 

• Verlust potenzieller Nahrungsflächen und Lebensräume 

• ggf. Verstärkung von Trenn- und Barrierewirkung und Unterbrechung von Wanderach-
sen und Vernetzungen von Teillebensräumen 

• Veränderung der Vegetationsstruktur 

• Lärmemissionen (Scheuchwirkung) 

• Lichtemissionen (Scheuch- oder Anlockeffekte) 

21.3.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Bestandsaufnahme 

Bezüglich der Bestandserhebung von potenziell betroffenen Arten wird auf die artenschutz-
rechtliche Relevanzprüfung, Kling Consult GmbH, vom 13. März 2023 verwiesen, die als 
Anlage 2 der Begründung des Bebauungsplanes beigefügt ist. Artenspezifische Aussagen 
sind artenschutzrechtlichen Relevanzprüfung zu entnehmen. 

Die Flurstücksgrenzen werden nordwestlich, nördlich und östlich von Gehölzbeständen 
mittlerer bis alter Ausprägung eingesäumt. Als Arten können u. a. Gemeine Esche (Fraxinus 
excelsior), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Gemeine Fichte (Picea abies), Sal-Weide (Salix 
caprea), Gewöhnliche Traubenkirsche (Prunus padus), Spitzahorn (Acer platanoides) und 
Hänge-Birke (Betula pendula) festgestellt werden. Innerhalb des Plangebietes befindet sich 
im nördlichen Bereich ein Baum alter Ausprägung sowie im Süden ein Baumbestand mitt-
lerer Ausprägung. 

Brutvögel: 

Die im Geltungsbereich liegenden Bäume und Sträucher können gehölzbrütenden Vogel-
arten als Bruthabitat dienen. Bei der Ortseinsicht am 6. März 2023 konnten keine Baum-
höhlen festgestellt werden, welche von höhlenbrütenden Vogelarten genutzt werden könn-
ten. Lediglich eine Esche alter Ausprägung am östlichen Rand des Plangebiets wies einen 
hohen Totholzanteil sowie einen starken Efeubewuchs auf. Der Efeubewuchs selbst bietet 
potenzielle Rückzugs- oder Versteckmöglichkeiten; auch war nicht ersichtlich, ob sich da-
runter Höhlen, Spalten etc. befinden, welche von Vögeln genutzt werden können. Daher ist 
der Baum unmittelbar vor Baubeginn auf eventuelle Quartiere zu untersuchen.  

Die ASK konnte im Siedlungsbereich von Ichenhausen sowie im Umkreis einige saP-rele-
vanten Vogelarten feststellen (Gartenrotschwanz (1997), Kiebitz (1997), Kuckuck (1997), 
Mehlschwalbe (2015), Schafstelze (2020), Schwarzmilan (1997), Turteltaube (2020), Ufer-
schwalbe (1999), Weißstorch (2022)). Aufgrund fehlender Gewässerstrukturen im Plange-
biet kann eine Betroffenheit von wassergebundenen Vogelarten ausgeschlossen werden. 
Ebenso bietet das Plangebiet aufgrund der Kulissenwirkung und der innerstädtischen Lage 
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kein Habitat für Bodenbrüter. Die nächste Feldvogelkulisse befindet sich ca. 9 – 10 km 
östlich des Plangebiets. Ersatz-Jagdhabitate für den Schwarzmilan sind in unmittelbarer 
Umgebung und in räumlich-funktionalem Zusammenhang ausreichend vorhanden. Durch 
die Vermeidungsmaßnahmen V 1 – V 5 kann eine potenzielle Betroffenheit von saP-rele-
vanten Brutvögeln sicher ausgeschlossen werden. Ebenso kann eine Betroffenheit von weit 
verbreiteten/euryöken Brutvögeln, welche gegenüber Schwankungen von Umweltfaktoren 
unempfindlich, bzw. tolerant sind und teilweise als Kulturfolger direkt die menschliche Nähe 
suchen durch die genannten Vermeidungsmaßnahmen ausgeschlossen werden. Auch für 
diese sind in unmittelbarer Umgebung und räumlich-funktionalem Zusammenhang ausrei-
chend Ausweichlebensräume vorhanden.   

Fledermäuse 

Die Gehölzbestände, welche das Plangebiet einsäumen, könnten Fledermäuse potenziell 
als Leitstrukturen dienen. Baumhöhlen, welche als Fortpflanzungsstätten genutzt werden 
könnten, konnten bei der Ortseinsicht am 06.03.2023 keine ausgemacht werden. Lediglich 
die o. g. Esche bietet potenzielle Rückzugs- oder Versteckmöglichkeiten und soll unmittel-
bar vor Baubeginn auf eventuelle Quartiere untersucht werden.  

Die ASK konnte im Siedlungsbereich von Ichenhausen sowie im Umkreis einige saP-rele-
vanten Fledermausarten feststellen (Großer Abendsegler (2019), Großes Mausohr (2006), 
Mopsfledermaus (2019), Plecotus spec. (2019), Rauhautfledermaus (2013), Zweifarbfle-
dermaus (2003). Für Individuen, welche das Plangebiet als Jagdgebiet nutzen, sind in der 
nahen Umgebung genügend Ausweichlebensräume in räumlich-funktionalem Zusammen-
hang vorhanden.  

Nachteilige Auswirkungen, die zu Verbotstatbeständen nach § 44 BNatSchG führen könn-
ten, können zudem durch die Bauzeitenbeschränkung (V 1, ggf. V 2) auf den Zeitraum au-
ßerhalb der Aktivitätsphase von Fledermäusen und die Umsetzung von Maßnahmen zur 
Minderung der schädlichen Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere (V 3) ausge-
schlossen werden. 

Kleintiere 

Durch die Feldflur und den ländlichen Charakter der Umgebung des Plangebiets ist nicht 
auszuschließen, dass durch das Vorhaben Kleinsäuger, wie z.B. Mäuse oder der Maulwurf 
beeinträchtigt werden.  Durch die Vermeidungsmaßnahme V 5 kann eine allgemeine Be-
troffenheit von Kleintieren ausgeschlossen werden.  

Amphibien, Reptilien, Biber 

Laut ASK sind in der nahen Umgebung des Plangebiets mehrere Fundorte der Zau-
neidechse verzeichnet (Lacerta agilis). Das Plangebiet selbst weist jedoch keine Strukturen 
auf, welche sich als Habitat für die Zauneidechse eignen würden. Ebenso sind im Plange-
biet keine Gewässerstrukturen vorhanden, welche potenziell von Amphibien oder dem Bi-
ber genutzt werden könnten. Eine flache, grabenförmige Vertiefung am westlichen Rand, 
führte zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme am 06.03.2023 kein Wasser. 

Gewässer oder Felshügel sind im Plangebiet selbst nicht vorzufinden. Auch großflächige, 
offene und flache Nass- oder Feuchtgrünlandstellen sind nicht vorhanden. Gegenwärtig 
wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Intensivgrünland genutzt. Entsprechend ist von 
Arbeitsprozessen wie Mahd sowie Düngeeintrag auszugehen. 
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Auswirkungen 

Während der Bauphase kann es durch temporären Baulärm, Staub- und Schadstoffemissi-
onen zu Störungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Bau-
maschinen und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten führen zur Zerstörung von 
Bodenlückensystemen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstätten. Ferner sind Er-
schütterungen, Licht, Menschen- und Verkehrsbewegungen möglich. 

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand kann aufgrund der künftigen Bebauung nicht 
erhalten werden. Eine entsprechende Kompensation hat auf der Fläche zum Anpflanzen 
von Bäumen und Sträuchern entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs zu er-
folgen. 

In der artschutzrechtlichen Relevanzprüfung werden die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestände nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezüglich der gemeinschaftsrechtlich 
geschützten Arten (alle europäischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), 
die durch das Vorhaben erfüllt werden können, ermittelt und dargestellt. Die bau-, anlagen- 
und betriebsbedingten Wirkprozesse sind dieser Prüfung zu entnehmen. 

Für das Schutzgut werden artenschutzrechtlich begründete Vorkehrungen zur Vermeidung 
festgesetzt, um potenzielle Gefährdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der 
FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Ver-
botstatbestände gemäß § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berücksichtigung 
der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaßnahmen V1 bis V5. Damit sind die 
Artenschutzaspekte ausreichend auf der Bebauungsplanebene berücksichtigt, da durch 
diese Vermeidungsmaßnahmen so weit geregelt ist, dass für eine spätere Umsetzung des 
Vorhabens keine Artenschutzkonflikte auf der Umsetzungsebene zu erwarten sind. Durch 
die Vermeidungsmaßnahmen werden die einzelnen Zugriffsverbote (gem. § 44 Abs. 1 Nr. 
1-4 BNatSchG) eingehalten bzw. die Verbotstatbestände treten nicht ein (Tötungs- und 
Verletzungsverbot, Schädigungsverbot, Störungsverbot bei den Tierarten sowie bei den 
Pflanzenarten, Verbot der Entnahme, Beschädigung, Zerstörung). 

Relevante Wirkungen wie Kollisionsrisiken, Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen 
werden als gering eingestuft. 

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen 

Es ist von einer geringen Erheblichkeit für das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische 
Vielfalt auszugehen. 

21.3.3.3 Schutzgut Boden und Wasser 

Bestandsaufnahme 

Die im Schutzgut Boden und Wasser ermittelten bzw. dargestellten Bestandserkenntnisse 
beziehen sich überwiegend zusammenfassend auf die orientierende Baugrunderkundung, 
DRH – 2671 Ichenhausen Günzweg, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH, 
welche als Anlage 3 der Begründung des Bebauungsplanes beigefügt ist. 

Die Untersuchung beschreibt und beurteilt die angetroffenen Baugrund- und Grundwasser-
verhältnisse, nimmt die geologischen, bodenmechanischen und bautechnischen Klassifi-
zierungen vor und erarbeitet die für die erdstatistischen Berechnungen erforderlichen Bo-
denkenngrößen. Darüber hinaus werden Hinweise und Empfehlungen zur Planung und 
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Bauausführung gegeben. Die konkretisierende Bestandsaufnahme zum Schutzgut Boden 
und Wasser sind der Baugrunduntersuchung (Gutachten) zu entnehmen. 

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflächen sind nicht bekannt. Das Plangebiet liegt gemäß 
Informationsdienst überschwemmungsgefährdete Gebiete (Landesamt für Umwelt, Bayern) 
außerhalb gefährdeter Hochwasser- oder Überschwemmungsgebiete. Weder Wasser-
schutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete werden von der 
vorliegenden Planung tangiert. Zudem befindet sich kein festgesetzte Trinkwasserschutz-
gebiet innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld des Standortes. Gewässer, Gräben oder 
sonstige Fließgewässer sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Mit Beeinträchti-
gungen aufgrund wild abfließenden Wassers muss gerechnet werden. Aufgrund der der-
zeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, ist u.a. von Stickstoffanreicherungen im 
Grundwasser durch Düngeeinträge auszugehen. 

Auswirkungen 

Während der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustel-
leneinrichtungen und Lagerplätzen zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermin-
dert das Rückhaltevolumen des belebten Bodens und verringert die Grundwasserneubil-
dung. Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser sind im Plangebiet unter Einhal-
tung der üblichen Vorschriften nicht zu erwarten. 

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung, Bebauung und Versiegelung hat zur Folge, 
dass landwirtschaftlicher Boden aus der Nutzung genommen, Boden um- und zwischenge-
lagert, verdichtet und versiegelt wird. Durch die zulässige Flächenversiegelung werden die 
natürlichen Bodenfunktionen in diesem Bereich beeinträchtigt. 

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind mehrere Vermeidungs- und Minimierungs-
maßnahmen im Bebauungsplan vorgesehen. Durch die Festsetzungen zur Grünordnung 
(Ein- und Durchgrünung des Gebietes), zur Verwendung wasserdurchlässiger Materialien, 
zum Ausgleich sowie zum Boden- und Grundwasserschutz wird der Eingriff in das Schutz-
gut Boden und Wasser gezielt begrenzt. Beispielsweise bei vermeidbaren Versiegelungen, 
wie privaten Stellplätzen oder Abstellflächen ist darauf zu achten, dass diese sickerfähig 
bzw. wasserdurchlässig (z.B. wassergebundene Beläge, Schotterrasen, Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine) ausgeführt werden. Zudem sind nicht überbaute Flächen als wasserauf-
nahmefähige Grün- bzw. Vegetationsflächen anzulegen. Damit werden die Auswirkungen 
auf die natürlichen Bodenfunktionen gezielt gemindert. 

Die zulässige Flächenversiegelung im Plangebiet im Bereich der Bauflächen führt zu einer 
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate verbunden mit einer Veränderung des 
Oberflächenabflusses. Gleichzeitig wird das Rückhalte- und Versickerungsvolumen des be-
lebten Bodens reduziert. Die Begrenzung der zulässigen Versiegelung, Begrünungen und 
Versickerungsmaßnahmen tragen zu einer Verminderung des Oberflächenabflusses bei. 
Damit werden die Auswirkungen gezielt vermindert und eine Beeinträchtigung des Grund-
wasserkörpers vermieden. Eine mögliche Grundwasserbelastung durch Düngeeinträge 
bleibt mit Durchführung der Planung aufgrund der Aufgabe der derzeit vorhandenen land-
wirtschaftlichen Nutzung aus, was sich positiv auf das Grundwasser auswirkt. 

Im Untersuchungsgebiet stehen verschiedenen Böden mit jeweils unterschiedlichen Durch-
lässigkeitswersten an. Die anstehenden bindigen Gesteinsböden (bspw. tonhaltigen sowie 
schluffige Sandböden) sind für eine Flächenversickerung als ungeeignet zu klassifizieren. 
Auf den einzelnen Grundstücken sind Retentionsbauwerken (z.B. Zisterne) herzustellen, 
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die eine gedrosselte Ableitung in den Kanal sowie eine Speicherung und Nutzung von Re-
genwasser ermöglichen. 

Aufgrund regionalgeologisch anstehender kalkhaltiger Böden, sollte generell auf einen kon-
zentrierten, punktuellen Eintrag von Wasser in den Baugrund in Form von Versickerungs-
mulden oder -becken (Gefahr der Schwächung des Korngerüstes der kalkhaltigen Böden 
durch langfristige Lösung des freien Kalkanteils) verzichtet werden. 

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen 

Durch das topographisch bewegte Gelände in Verbindung mit der Inanspruchnahme der 
betroffenen Fläche ist von mittleren Auswirkungen auszugehen. 

21.3.3.4 Fläche 

Bestandsaufnahme 

Momentan werden die Flächen als landwirtschaftliches Intensivgrünland genutzt. Im recht-
wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Ichenhausen wird das Plangebiet als Grünland 
dargestellt. Im Norden und Nordwesten werden Einzelbäume dargestellt, die an dieser 
Stelle im Bestand zum Teil nicht vorhanden sind. 

Auswirkungen 

Durch die planungsrechtliche Sicherung der Bauflächen auf landwirtschaftlicher Fläche ge-
hen Flächen zu Gunsten der Siedlungsentwicklung verloren. Für den Naturhaushalt sind 
die Flächen, mit Ausnahme der negativen Auswirkungen der Flächenversiegelung, von ge-
ringer Bedeutung. Die geplanten Grünflächen und Randeingrünungen sowie der künftig 
ausbleibende Düngeeintrag durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung wirken sich minimie-
rend auf die Erheblichkeit des Eingriffes aus. Gegenüber der aktuellen Nutzung erhöht sich 
die Inanspruchnahme der geplanten Bauflächen entsprechend der Festsetzungen der über-
baubaren Grundstücksflächen. Als landwirtschaftlich genutzte Fläche kommt dem Plange-
biet aufgrund ihres geringen Entwicklungspotenzials für Natur und Landschaft eine geringe 
Bedeutung zu. Aufgrund der Größe und der Lage des Plangebietes sind geringe Auswir-
kungen festzuhalten. Im benachbarten Umfeld befinden sich westlich die Bahnlinie Günz-
burg – Mindelheim sowie gewerbliche Strukturen. Im Norden und Osten sind Wohnstruktu-
ren bzw. gewerbliche Strukturen vorzufinden. Aufgrund mangelnder Alternativstandorte 
bzw. fehlender Flächenverfügbarkeiten sowie die Integration in den bestehenden Sied-
lungskörper zeigt die Fläche eine hohe Standorteignung für die angestrebte städtebauliche 
Entwicklung.  

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen 

Es ist von einer geringen Erheblichkeit für das Schutzgut Fläche auszugehen. 

21.3.3.5 Klima und Luft 

Bestandsaufnahme 

Das Gelände im Plangebiet ist topographisch bewegt und wird derzeit als Grünland intensiv 
landwirtschaftliche genutzt. Entsprechend lässt sich aus dem Bestand eine geringe Versie-
gelung ableiten. Gehölz- oder Vegetationsbestände liegen im Plangebiet vereinzelt vor. 
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Entlang der östlichen Grenze des Geltungsbereichs, außerhalb des Plangebietes verläuft 
ein Streifen bestehender Gehölzstrukturen. Des Weiteren sind im Nordwesten bestehende 
Gehölzstrukturen vorhanden. Die landwirtschaftliche Fläche dient infolge der nächtlichen 
schnellen Abkühlung als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten für die Umge-
bung. Des Weiteren finden sich Gehölzstrukturen, welche zur Frischluftproduktion und Luft-
reinhaltung (Filterung von Schwebstoffen aus der Luft) beitragen. Durch die landwirtschaft-
liche Nutzung können phasenweise geruchsbelästigende Immissionen von den Flächen in 
das Siedlungsgebiet gelangen.  

Diese Umstände sind für die Planung von untergeordneter Relevanz, da das Plangebiet 
eine geringe Größe in direkter Angrenzung zum Siedlungsumfeld aufweist. Kleinklimatisch 
gesehen fungiert die Fläche derzeit als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten für 
die umliegende Bebauung, dient aber auch zur Frischluftproduktion und Luftreinhaltung. 
Der bestehende Gehölzbestand außerhalb des Geltungsbereichs bleibt in seiner Form er-
halten. 

Auswirkungen 

Während der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und 
Verkehrsabgasen kommen. Eine potenzielle Kühlfunktion wird das Plangebiet bei der Um-
setzung der geplanten Nutzungen verlieren. Der Standort befindet sich im ländlichen Um-
feld, wodurch von geringfügigen Auswirkungen für das Lokalklima auszugehen ist. Für das 
Mesoklima ist die geplante Baumaßnahme von untergeordneter Bedeutung. Durch die ge-
plante Bebauung kann aufgrund der dauerhaften Versiegelung mit der Folge klimatischer 
Aufheizungseffekte von einer Beeinträchtigung des Mikroklimas ausgegangen werden. Be-
dingt durch die Hinderniswirkung der Gebäude, die Schattenbildung, das Wärmespeicher-
vermögen der Baustoffe sowie durch Abwärme wird sich im Plangebiet zusätzlich der 
Wärme- und Feuchtehaushalt sowie das örtliche Windfeld lokal verändern. 

Durch die Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Minimum, Ein- und Durch-
grünungsmaßnahmen, Ortsrandeingrünungen und weiteren Gehölzpflanzungen wird die 
Flächenversiegelung und die damit verbundene Veränderung der Oberflächenaufheizung 
verringert. Damit geht eine Verbesserung der Frischluftproduktion und mikroklimatischen 
Bedingungen einher. 

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen 

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit für das Schutzgut Klima und Luft auszugehen. 

21.3.3.6 Landschaft 

Bestandsaufnahme 

Das Plangebiet befindet sich im südwestlichen Teil der Stadt Ichenhausen. Es sind keine 
Vorbehalts- bzw. Vorranggebiete für Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes for-
muliert. Tourismus- und Erholungsgebiete befinden sich ebenfalls nicht im Gebiet. Der 
Standort schließt nördlich, südlich sowie östlich am bestehenden Siedlungsumfeld an. Im 
Westen grenzt das Plangebiet an eine landwirtschaftliche Fläche an. Im Anschluss an die 
landwirtschaftliche Fläche verläuft die Bahnlinie Günzburg – Mindelheim. Geländetechnisch 
weist das Plangebiet Höhenunterschiede bis zu 8,0 m in West-Ost-Richtung und bis zu 4,50 
m Nord-Süd-Richtung auf. 
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Auswirkungen 

Während der Bauphase ist mit Störungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Baustel-
lenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes erfolgt eine zusätzliche Bebauung im unmittelbaren Siedlungsumfeld der Stadt Ichen-
hausen, wodurch das Plangebiet baulich überprägt wird und die Landschaft bzw. das Land-
schaftsbild verändert wird. Dazu zählen insbesondere grünordnerische private und öffentli-
che Maßnahmen und wirksame Ortsrandeingrünungen. Durch die getroffenen Maßnahmen 
zur Ein- und Durchgrünung, zu Pflanzungen und privaten Regelungen zur Gestaltung und 
Begrünung der Grundstücksflächen werden umfangreiche Möglichkeiten einer Strukturan-
reicherung geschaffen. Im Westen sichern Ortsrandeingrünungen die Einbindung des Plan-
gebietes in die Landschaft und ergänzen den bestehenden Gehölzbestand im Osten und 
Nordwesten der überplanten Fläche. 

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen 

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit für das Schutzgut Landschaft auszugehen. 

21.3.3.7 Mensch/menschliche Gesundheit  

Bestandsaufnahme 

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner bestehenden Nutzungen keine Bedeutung als 
(Nah-) Erholungsfunktion. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld sind keine Ausstattungen 
für die Freizeit- und Erholungsnutzung vorhanden. Geruchsemissionen sind aufgrund feh-
lender landwirtschaftlicher Betriebe bzw. aktiver Landwirtschaft nicht zu erwarten. 

Lärmemissionen gehen von umliegenden Siedlungsstruktur (teils gewerbliche Nutzung), 
aber auch von der im Westen verlaufenden Bahnlinie aus. Die im Schutzgut Mensch ermit-
telten bzw. dargestellten Bestandserkenntnisse beziehen sich überwiegend zusammenfas-
send auf das orientierende Immissionsschutzgutachten, welches als Anlage 1 der Begrün-
dung des Bebauungsplanes beigefügt ist. 

Verkehrstechnisch wird das Plangebiet über den bestehenden Günzweg im Süden er-
schlossen. Zusätzlich wird eine Erschließungsstraße im Plangebiet in Richtung Norden um-
gesetzt. 

Auswirkungen 

Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht. Während der Bauphase ist 
kurzfristig mit Lärm- und Staubemissionen, der durch die Baumaschinen und den Schwer-
lastverkehr erzeugt wird, zu rechnen.  

Um die Auswirkungen des Verkehrslärms auf die geplanten schutzbedürftigen Nutzungen 
zu untersuchen und zu bewerten, wurde ein Schallgutachten angefertigt, welche als Anlage 
1 der Begründung des Bebauungsplanes beigefügt ist. Durch die im Bebauungsplan ge-
troffenen schalltechnischen Festsetzungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse im 
Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB nachweislich sichergestellt. Beeinträchtigungen der Schutz-
bedürftigkeit der geplanten Nutzungen sind nicht vorhanden. Ausführliche Konkretisierun-
gen sind dem Schallgutachten als Anlage 1 zu entnehmen. 
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Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen 

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit für das Schutzgut Mensch auszugehen. 

21.3.3.8 Sach- und Kulturgüter 

Bestandsaufnahme 

Unter Kultur- und Sachgütern 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 des Geltungsbereiches sowie im unmittelbar an-
grenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmäler, Bodendenkmäler, Ensembles oder 
landschaftsprägende Denkmäler bekannt oder dargestellt. 

Auswirkungen: 

Vorsorglich wird bei Bodeneingriffen auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von 
Bodendenkmälern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hin-
gewiesen. 

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmäler auffindet ist verpflichtet, dies unverzüglich 
der Unteren Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. 
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks sowie 
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige 
eines der Verpflichteten 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 Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufge-
fundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der 
Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehörde die Ge-
genstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen 

Es ist von einer geringen Erheblichkeit für das Schutzgut Sach- und Kulturgüter auszuge-
hen. 

21.3.3.9 Kumulative Auswirkungen 

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung) 

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu 
Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine höhere Gesamtbeeinträchtigung 
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeinträchtigung. Auch unter Berücksichtigung der 
Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeinträchtigungsfaktoren werden 
unter Berücksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet nach derzeitigem 
Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die über 
die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.  
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Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Plänen 

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen können auch an-
dere Vorhaben und Pläne im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung durch kumu-
lative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen führen. Maßgeblich ist 
hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich. 

Im Plangebiet und dessen maßgeblichem Umfeld sind aktuell keine weiteren Planungen 
oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung zu einer 
Summation von nachteiligen Umweltbeeinträchtigungen führen könnten. 

21.4 Ausgleich / Maßnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation 

21.4.1 Eingriffsermittlung 

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des Bebauungspla-
nes ermittelt. Nach Art. 6 ff. BayNatSchG ist bei Eingriffen in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Danach sind vermeid-
bare Beeinträchtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeinträchtigungen auszuglei-
chen (Ausgleichsmaßnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmaßnah-
men). Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens führt zu einer nicht vermeidbaren Über-
formung und Veränderung von landwirtschaftlichen Flächen. Die verbleibenden Auswirkun-
gen auf die Schutzgüter sind auszugleichen. 

Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhal-
tige Beeinträchtigung des Naturhaushaltes zurückbleibt und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Eingriff und Ausgleich sind unter An-
wendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der 
Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im 
Einklang mit Natur und Landschaft – Eingriffsregelung in der Bauleitplanung – Ein Leitfa-
den] zu ermitteln. 

Für den Eingriff des Bebauungsplanes „Nördlich des Günzweges“ wird ein Plangebiet in 
einer Größe von ca. 18.682 m² planungsrechtlich gesichert. Im Zuge der Bilanzierung sind 
neben der Flächengröße auch die Ausgangssituation und die Einstufung der betroffenen 
Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen. Für den gesamten Bereich handelt es 
sich gegenwärtig um eine intensiv genutzte Grünfläche (G 11). Entsprechend ist das Plan-
gebiet als Bestandskategorie I mit jeweils 3 Wertpunkten zu bewerten. 

Der Beeinträchtigungsfaktor ist durch die eigentliche Nutzung in Verbindung mit der zuläs-
sigen Grundflächenzahl (GRZ) bzw. Beeinträchtigungsintensität zu bestimmen. Für das MI 
2 (Wohnnutzungen) wird eine Beeinträchtigung von 0,50 aufgrund der festgesetzten GRZ 
gewählt. Im Zuge der Bauleitplanung können zur Minimierung des Eingriffes und des damit 
verbundenen Ausgleichsbedarfes festgesetzte Minimierungs- und Vermeidungsmaßnah-
men herangezogen werden (sog. Planungs-/Vermeidungsfaktor). Die Reduzierung bzw. 
Vermeidung im MI 2 um 10 % begründet sich insbesondere auf die Maßnahmen zur Grün-
ordnung sowie zum Boden- und Grundwasserschutz. Geltend gemacht werden neben in-
tensiven Ein- und Durchgrünungen mit Baumpflanzungen auf den privaten Grundstücksflä-
chen, der Ortsrandeingrünungen, die Anlage nicht überbauter Flächen als wasseraufnah-
mefähige Grünflächen sowie die Verwendung wasserdurchlässiger Beläge wie z.B. Rasen-
pflaster für beispielsweise private Abstell-, Hof-, Stellplatz-, Verkehrs- und Lagerflächen. 
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Durch die getroffenen Vermeidungsmaßnahmen wird eine Planungsfaktor bzw. Reduzie-
rungsfaktor von 10 % nachweislich begründet. Der Reduzierungsfaktor wird ausschließlich 
für die Wohnnutzungen im MI 2 gewählt, da es sich in diesen Fällen um geringere Beein-
trächtigungsintensitäten handelt. 

Für das Mischgebiet MI 1 wird eine Beeinträchtigung von 0,50 aufgrund der festgesetzten 
GRZ gewählt. Aufgrund der höheren Inanspruchnahme liegt ein höherer Beeinträchtigungs-
faktor vor. 

Der Anteil der privaten Grünflächen ist im Zuge der naturschutzfachlichen Aufwertung nicht 
als zusätzlicher Ausgleichsbedarf heranzuziehen. 

Die privaten Verkehrsflächen sind aufgrund der zu erwartenden hohen Versiegelung mit 
einem Beeinträchtigungsfaktor von 1,00 (Verhältnis 1:1) auszugleichen. 

Schlussfolgernd ist für die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ein Ausgleichsbedarf in Höhe von ca. 28.919,40 Wertpunkten (WP) bereitzustel-
len. 

Tab. 1 Eingriffsermittlung Bebauungsplan 

 

21.4.2 Ausgleichsbilanzierung und Ausgleichsmaßnahmen 

Im Folgenden wird die Ausgleichsbilanzierung tabellarisch dargestellt und erläutert. 

Tab. 2 Ausgleichsbilanzierung 

 

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf der Fl.-Nr. 471 (Gemarkung Oxenbronn) 
gemäß dem planzeichnerisch festgesetzten teilräumlichen Geltungsbereich 2. Für die Aus-
gleichsbilanzierung spielen die Entwicklungsmaßnahme sowie der Ausgangszustand eine 
Rolle. Die gegenwärtige Nutzung beläuft sich auf einen intensiv genutzten Acker (A 11), 
wodurch bestandsorientiert zwei Wertpunkte festzuhalten sind.  
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Die unmittelbare Lage inmitten des Günztals ist von Feuchtstandorten geprägt. Auch Stör-
che und Wiesenbrüter sind weit verbreitet. Um die Vielfalt und Populationen zu schützen 
und zu fördern, sind Extensivierungsprogramme und weitere Maßnahmen erforderlich. Die 
Stadt Ichenhausen verfügt über ein Storchenprogramm aufgrund dessen die Entwicklung 
eines Storchenbiotopes als Ausgleichsmaßnahme sinnvoll ist. Primäres Entwicklungsziel 
ist die Entwicklung eines Storchenbiotops als extensive Feuchtwiese mit wechselfeuchten 
Flachmulden. Entsprechend der Wertigkeit der extensiven Feuchtwiese lässt sich ver-
gleichbarkeitshalber dieser Maßnahme der Entwicklung einer artenreichen seggen- bzw. 
binsenreichen Feucht- und Nasswiese (G222) zuordnen. In Anlehnung an die Biotopwert-
liste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) unter Ver-
wendung des Leitfadens wird daher die vorliegende Ausgleichsmaßnahme mit dem Biotop- 
und Nutzungswert G222 festgelegt. Gemäß Biotopwertliste ist die Maßnahme mit 13 Wert-
punkten einzustufen. Durch die lange Entwicklungszeit wird ein Abschlag von zwei Wert-
punkten begründet, wodurch elf Wertpunkte für die vorliegende Maßnahme geltend ge-
macht werden. Durch die geplanten Entwicklungsziele können daher neun Wertpunkte im 
Sinne einer Aufwertung gegenüber dem Bestand festgehalten werden. Im Zuge der Her-
stellung der artenreichen Feuchtwiese auf der Fl.-Nr. 471 werden durch die Ausgleichsflä-
chengröße von 3.220 m² insgesamt 28.980 Wertpunkte ausgeglichen. 

Mit den getroffenen Maßnahmen wird eine artenreiche extensive Feuchtwiese hergestellt. 
Mindestens zwei wechselfeuchte Flachmulden gemäß Planzeichnung sind durch Oberbo-
denabtrag bis zu einer Tiefe von maximal 0,50 m und mit flachen Böschungsneigungen mit 
einem Böschungsverhältnis von max. 1:3 herzustellen. Um eine ökologische Wirksamkeit 
zu erzielen, sind diese dauerhaft als System von wechselfeuchten Flachmulden zu sichern. 
Die Tiefstellen bzw. die Flachmulden reichern sich mit Niederschlags- bzw. Oberflächen-
wasser an. Damit wird auch eine ökologische Vernetzung des Gewässers im Südwesten 
(Fl.-Nr. 472, Gem. Oxenbronn) und der Günz im Osten erreicht. Bei Aushubarbeiten anfal-
lendes Bodenmaterial ist bei geeigneten Rekultivierungsmaßnahmen bzw. vor Ort wieder 
einzubauen. Ökologisch wertvolle Flächen, insbesondere wechselfeuchte Mulden und Sen-
ken, dürfen nicht mit anfallendem Erdaushub verfüllt oder beeinträchtigt werden. 

Die Bereiche der wechselfeuchten Flachmulden sind mit einer bewirtschaftbaren Längs-
struktur auszuführen und mit einer kräuterreichen autochthonen Wiesenmischung (Ur-
sprungsgebiet 16) anzusäen. Die Ansaat erfolgt mit einer feuchtigkeitsverträglichen und 
regionalen Saatgutmischung. Bei Trockenheit sind die Mulden mähbar. Auch die Uferberei-
che sind durch die Längsstrukturen mähbar. Die Bereiche außerhalb der wechselfeuchten 
Flachmulden sind als extensive Wiese anzulegen, um den Artenreichtum zu fördern. Pro 
Jahr ist eine maximale zwei-malige Mahd durchzuführen (Ende Juni, Anfang / Mitte August). 
Das Mahdgut ist vollständig abzufahren bzw. zu entfernen. Die extensive Wiese ist dauer-
haft zu pflegen. 

Zum Schutz vor Nährstoffeinträgen ist auf Mulchen, die Ausbringung von organischen und 
mineralischen Düngemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen und auf chemische Pflan-
zenschutzmittel grundlegend zu verzichten. Springkraut oder andere Neophyten sind me-
chanisch zu bekämpfen.  

Mit den Ausgleichsmaßnahmen ist von einer intensiven ökologischen Aufwertung der be-
troffenen Fläche auszugehen. Neben der Erhöhung der Arten- und Strukturvielfalt werden 
auch ökologische Vernetzungen geschaffen. Die Maßnahmen sind in Abstimmung mit der 
Unteren Naturschutzbehörde umzusetzen. Der gesamte Bereich der Ausgleichsflächen 
dient auf Dauer ausschließlich den Zwecken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige 
Nutzungen sind ausgeschlossen. Die Maßnahmen sind innerhalb von zwei Jahren nach 
Rechtskraft des Bebauungsplanes umzusetzen und rechtlich zu sichern sowie an das 
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Landesamt für Umwelt zu melden. Im Grundbuch ist eine dingliche Sicherung erforderlich. 
Zusätzlich ist die Fläche an das Bayerische Ökoflächenkataster zu melden.  

Die Ausgleichsfläche befindet sich in einem amtlich festgesetzten Überschwemmungsge-
biet der Günz HQ100. Aus diesem Grund ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren 
bzw. eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung gemäß § 78a Abs. 2 des Wasserhaus-
haltsgesetztes (WGH) erforderlich, welche im Zuge der Umsetzung der Maßnahmen be-
rücksichtigt wird. 

21.4.3 Minimierungs-/Vermeidungs-/Kompensationsmaßnahmen 

Nachfolgende Maßnahmen, die der Minimierung, Vermeidung sowie Kompensation von 
Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt berücksichtigt: 

Tab. 3 Maßnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation 

Schutzgut Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen 

Tiere, Pflanzen und bi-
ologische Vielfalt 

- Ökologisch wirksame Ortsrandeingrünungen 

- Grünordnerische Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung 
mit Baum- und Strauchpflanzungen 

- Anlage nicht überbauter Flächen als wasseraufnahmefä-
hige Grün- und Vegetationsflächen 

- Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaßnahmen 

- Durchlässigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen 

- Ausgleichsmaßnahmen 

Boden / Fläche - Ökologisch wirksame Ortsrandeingrünungen 

- Grünordnerische Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung 
mit Baum- und Strauchpflanzungen 

- Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum 

- Verwendung von wasserdurchlässigen und versickerungs-
fähigen Belägen und Materialien 

- Maßnahmen zur Niederschlags- und Oberflächenwasser-
beseitigung 

- Aussetzen der Düngeeinträge durch Nutzungsänderung 

- Anlage nicht überbauter Flächen als wasseraufnahmefä-
hige Grün- und Vegetationsflächen 

- Durchlässigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen 

- Ausgleichsmaßnahmen 
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Schutzgut Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen 

Wasser - Ökologisch wirksame Ortsrandeingrünungen 

- Grünordnerische Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung 
mit Baum- und Strauchpflanzungen 

- Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum 

- Verwendung von wasserdurchlässigen und versickerungs-
fähigen Belägen und Materialien 

- Maßnahmen zur Niederschlags- und Oberflächenwasser-
beseitigung 

- Aussetzen der Düngeeinträge durch Nutzungsänderung 

- Anlage nicht überbauter Flächen als wasseraufnahmefä-
hige Grün- und Vegetationsflächen 

- Durchlässigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen 

- Ausgleichsmaßnahmen 

Klima und Luft - Grünordnerische Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung 
mit Baum- und Strauchpflanzungen 

- Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum 

- Verwendung von wasserdurchlässigen und versickerungs-
fähigen Belägen und Materialien 

Landschaft - Ökologisch wirksame Ortsrandeingrünungen 

- Grünordnerische Maßnahmen zur Ein- und Durchgrünung 
mit Baum- und Strauchpflanzungen 

- Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum 

- Anlage nicht überbauter Flächen als wasseraufnahmefä-
hige Grün- und Vegetationsflächen 

Mensch - Passive Schallschutzmaßnahmen aufgrund von Verkehrs-
lärmimmissionen 

- Abrücken des (baulichen) Siedlungskörpers von der Staats-
straße zur Wahrung der Schutzbedürftigkeit 

Sach- und Kulturgüter - Hinweise zum Denkmalschutz auf Grundlage des DSchG 

21.5 Planungsalternativen 

Eine eingehende Bedarfsuntersuchung sowie eine Prüfung von Flächenpotenzialen und 
sonstigen Alternativen ist der Ziff. 14 zu entnehmen. Entsprechend stehen keine alternati-
ven Flächen bzw. Handlungsoptionen zur Verfügung. Die unter Kapitel 21.3.3 genannten 
Umweltauswirkungen würden in ähnlicher Art und Weise auch an anderen Standorten zum 
Tragen kommen. 

21.6 Anfälligkeit des Vorhabens gegenüber schweren Unfällen oder Katastrophen 

Durch die beabsichtigten Vorhaben lassen sich keine gemäß Bundesimmissionsschutzge-
setz genehmigungspflichtigen Vorhaben festhalten, die unter die erweiterten Pflichten der 
Störfallverordnung fallen. Auch im näheren Umfeld sind keine entsprechenden Vorhaben 
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vorhanden. Gemäß § 50 BImSchG sind schwere Unfälle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der 
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen nicht zu erwarten. 

21.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten  

Die vorliegende Umweltprüfung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorgaben 
und Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandaufnahme der um-
weltrelevanten Schutzgüter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flächennutzungspla-
nes sowie der angrenzenden rechtskräftigen Bebauungspläne, der Erkenntnisse im Zuge 
der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes, eigener Erhebungen sowie der Lite-
ratur übergeordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc. Weitere Grundlagen 
bilden die Gutachten als Anlagen der Begründung des Bebauungsplanes. 

Folgende Unterlagen wurden für den Umweltbericht herangezogen: 

• Bay. Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit 
Natur und Landschaft – Eingriffsregelung in der Bauleitplanung – Ein Leitfaden 

• Bay. Staatsministerium für Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, 
Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis – Leitfaden zur Umweltprüfung in der 
Bauleitplanung 

• Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern 

• Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt für Umwelt) 

• Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 2. Februar 2011 

• Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 7. August 2013 

• Rechtswirksamer Flächennutzungsplan der Stadt Ichenhausen 

• Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 

• Regionalplan der Region Augsburg (RP 9) 

• Schalltechnische Untersuchung „Bauvorhaben am Günzweg in Ichenhausen“, vom 17. 
Mai 2023 (Anlage 1) 

• Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, Kling Consult GmbH, vom 13. März 2023 
(Anlage 2) 

• Geotechnischer Bericht, DRH – 2671 Ichenhausen, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda 
und Partner mbH, vom 26. Januar 2023 (Anlage 3) 

• Planzeichnung Grünordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan „Nördlich des 
Günzweges“, vom 5. April 2023 (Anlage 4) 

• eigene Erhebungen 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ mit einer dreistufigen 
Unterscheidung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen (gering, mittel und hoch). Hin-
weise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus dem 
textlichen Zusammenhang. Im Verfahren werden aus der Beteiligung von Behörden und 
sonstigen Trägern öffentlicher Belange die eingegangenen Stellungnahmen herangezogen. 
Grundlage der vorliegenden Umweltprüfung ist der vorliegende Bebauungsplan. 
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21.8 Monitoring/Überwachung 

Gemäß § 4c BauGB überwacht die Stadt Ichenhausen die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die im Zuge der Durchführung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, 
geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.  

Gegenstand der Überwachung sind auch die Darstellungen und Festsetzungen der Maß-
nahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation. Nach einer Dauer von 3 Jahren ist zu prü-
fen, ob die Ausgleichs- und Kompensationsmaßnahmen gemäß den Festsetzungen des 
Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Entsprechend wird die Stadt Ichenhausen die Wirk-
samkeit der festgesetzten Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaßnahmen 
bei Durchführung des Bebauungsplanes überwachen.  

21.9 Zusammenfassung 

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu können, wurden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgüter Mensch, Tiere 
und Pflanzen/biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und sons-
tige Sachgüter inklusive Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die Ergebnisse der 
Umweltprüfung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet. 

Schutzgut Erheblichkeit 

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering 

Boden und Wasser mittel 

Fläche gering 

Klima und Luft mittel 

Landschaft mittel 

Mensch mittel 

Kultur- und Sachgüter gering 

Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Prüfung an ausgewähl-
tem Standort sowie in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundsätze der übergeord-
neten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen. 

Das Plangebiet befindet sich in einer strukturarmen Umgebung und wird derzeit landwirt-
schaftlich als Grünfläche genutzt. Durch die Ausweisung des Baugebietes werden Flächen 
zugunsten der Siedlungsentwicklung beansprucht. Mit den damit verbunden Auswirkungen 
sind insbesondere die Schutzgüter Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft sowie Mensch 
durch eine mittlere Erheblichkeit in der Umweltprüfung zu erheben. Aufgrund der westlich 
verlaufenden Bahnlinie Günzburg – Mindelheim, des im Anschluss angrenzenden Gewer-
begebietes sowie der unmittelbaren Angrenzung an Wohnbebauung mit gewerblicher Nut-
zung im Osten und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung besteht eine Vorbelastung 
des Plangebietes. Durch artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ersatzmaßnahmen sind 
keine Artenschutzkonflikte zu erwarten. Potenzielle Beeinträchtigungen für schützenswerte 
Nutzungen werden durch schalltechnische Maßnahmen und Untergliederung der Art der 
baulichen Nutzung (MI 1 und MI 2) ausgeschlossen. Die Entwässerung und Beseitigung 
von Niederschlagswasser und Oberflächenwasser ist sichergestellt. Durch die geplanten 
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Minimierungs- und Ausgleichsmaßnahmen, insbesondere im Bereich der Ein- und Durch-
grünung, der Ortsrandeingrünungen sowie des Ausgleiches, ist von einer naturschutzfach-
lichen Aufwertung bezüglich der Bedeutung für den Naturschutz auszugehen. 

Unter Berücksichtigung geeigneter Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sowie von 
Kompensationsmaßnahmen ist davon auszugehen, dass die Umweltauswirkungen der Pla-
nung auf ein vertretbares Maß reduziert werden können.  

22 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 ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert 
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema 
Bodennutzung im Annex III der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard für Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der 
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden.  

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustausch-
format XPlanung erstellt. 

23 Planungsstatistik 

Geltungsbereich – Planzeichnung ca. 18.682 m² 100 % 

      davon Allgemeines Wohngebiet ca. 14.768 m² ca. 79 % 

      davon private Verkehrsflächen ca. 2.779 m² ca. 12 % 

      davon private Grünflächen ca. 1.135 m² ca. 9 % 

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

25 Anlagen 

1) Schalltechnische Untersuchung „Bauvorhaben am Günzweg in Ichenhausen“, ACCON 
GmbH vom 17. Mai 2023 

2) Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, Kling Consult GmbH vom 13. März 2023 

3) Geotechnischer Bericht, DRH – 2671 Ichenhausen, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda 
und Partner mbH vom 26. Januar 2023 

4) Grünordnerischer Fachbeitrag, Bestandsplan zum Bebauungsplan „Nördlich des Günz-
weges“, Kling Consult GmbH vom 5. April 2023 

26 Bestandteile des Bebauungsplanes 

Teil A: Planzeichnung, Vorentwurf i. d. F. vom 1. August 2023 

Teil B: Textliche Festsetzungen, Vorentwurf i. d. F. vom 1. August 2023 

Teil C: Begründung mit Umweltbericht, Vorentwurf i. d. F. vom 1. August 2023 

27 Verfasser 

Team Raumordnung 

Krumbach, 1. August 2023 
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