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1.2

Einfligen in die Anderung des Flachennutzungsplanes

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Rechtsgrundlage fiir den im Paral-
lelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan ,Sudlich des Leitiweges — Erweiterung 11" ge-
schaffen werden.

Anlass ist die Bereitstellung einer Flache fur die geplante Erschlie3ung eines neuen Wohn-
baugebietes zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum. Die Stadt Ichenhausen weist sowohl
eine gegenwartige als auch prognostizierte steigende Bevolkerungsentwicklung sowie
keine verfligbaren Flachenpotentiale im Innenbereich auf. Damit wird eine hohe Nachfrage
nach Wohnbauflachen begriindet (vgl. Ziff. 9). Mit der beabsichtigten Planung soll das be-
stehende Wohngebiet am Leitiweg nach Stden im Anschluss an den bestehenden Sied-
lungskaorper erweitert werden. Entsprechend wird die Darstellung einer Wohnbauflache im
Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO erforderlich, wodurch die Anderung veranlasst wird.

Die Stadt Ichenhausen beabsichtigt mit der Aufstellung der Anderung des Flachennut-
zungsplanes die langfristige Sicherung des Wohnraumes im Sidwesten des Stadtteils
Hochwang. Es gilt es, dem Mangel an Wohnraum entgegenzuwirken und die Potentiale
dem Wohnbedarf zuzufuhren.

Planungsalternativen

Die Stadt Ichenhausen hat alternative Planungsmoglichkeiten auRerhalb des Plangebietes
geprift und kommt zu dem Ergebnis, dass fir die Schaffung von Wohnnutzungen die er-
forderlichen Flachenpotentiale im Innenbereich nicht zur Verfliigung stehen. Im Zuge der
Grundstlickssuche liegen der Stadt keine Mdglichkeiten fiir zu erwerbende Grundstiicke im
Innenbereich vor. Dies ist unter anderem auf die gegenwartigen Eigentumsverhaltnisse so-
wie fehlende Verkaufsbereitschaften zuriickzufihren. Gleiches lasst sich fur die Aktivierung
von Bauliicken anfihren, welche aufgrund der fehlenden Entwicklungsbereitschaften zeit-
nah nicht zu realisieren sind. Trotz intensiver Bemuihungen in der Aktivierung dieser in-
nerértlichen Potentialflachen erhélt die Stadt in der nachsten Zeit keinen Zugriff auf die Po-
tentiale, womit diese nicht zur Verfiigung stehen. Dennoch ist die Stadt Ichenhausen bzw.
der Stadtteil Hochwang bestrebt als Wohnstandort attraktiv zu bleiben, um die Bevoélke-
rungsentwicklung sowie die damit verbundene hohe Nachfrage nach Wohnraum decken zu
koénnen (vgl. Ziff. 9). Alternative Planungsmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes werden
im Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung) geprift.

Der vorliegende Standort eignet sich aus den nachstehenden Griinden fir eine wohnbauli-
che Entwicklung bzw. Bodennutzung:

e Nordlich und 6stlich grenzen bebaute Bereiche mit Giberwiegend Wohnnutzungen an.

e Die geplanten Wohnbauflachen werden sich aufgrund der vergleichbaren Nutzungs-
struktur gut in die vorhandene Siedlungsstruktur eingliedern.

e Vorgegebene und bestehende verkehrliche und infrastrukturelle Erschliel3ungsstruktu-
ren (Wortwinstral3e, planungsrechtlich gesicherte StraRe im Westen, Leitiweg).

e Angrenzung an das bestehende Baugebiet mit bestehender Anbindung.

¢ Keine Konflikte durch Larmemissionen des Sportplatzes vorhanden.
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e Hinsichtlich natur-/artenschutzrechtlicher Belange gilt das Plangebiet als konfliktarm.

¢ Infrastruktureinrichtungen des taglichen und periodischen Bedarfs, wie Schulen, Kin-
dergéarten, Behdrden und Einkaufsmdglichkeiten sind vor Ort verfligbar.

o FuBlaufige Entfernung zu einem groR3flachigen, gut ausgestatteten Spielplatz im Be-
reich der Kreuzung BahnhofstraRe/Im Tal.

¢ Bestehende Wege ermdglichen eine Anbindung an umgebende Naherholungsflachen
(Wald, freie Landschaft).

e Uber das Haltestellennetz des offentlichen Nahverkehrs (Bahnhof Ichenhausen, Bus-
haltestellen) besteht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

o Flachenbereitstellung ist gegeben.

1.3 Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Die Stadt Ichenhausen liegt an der Giinz im schwabischen Landkreis Gunzburg. Die Stadt
gliedert sich in mehrere Stadtteile unter anderem Hochwang und weist ca. 9.300 Einwohner
auf. Die nachstgelegenen Stadte sind Glinzburg im Norden und Krumbach (Schwaben) im
Siuden. Nordlich in einer Entfernung von ca. 8 km befindet sich die Anschlussstelle zur Au-
tobahn A8/Giinzburg. Ubergeordnet ist Ichenhausen bzw. der Stadtteil Hochwang mit der
Bundesstral3e B 16 und der Bahnlinie Glinzburg-Mindelheim verkehrlich gut angebunden.

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Siedlungsrand des Stadtteiles Hochwang, westlich
der Bundesstral3e B 16. Angrenzend befinden sich Wohnnutzungen, landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen und die Sportanlage von Hochwang. Die ErschlieBung im Osten wird durch
die sudliche ausgebaute Verlangerung der Wortwinstraf3e sichergestellt. Im Westen bildet
die stuidliche Verlangerung der Bechlerstral3e den Verkehrsanschluss, welcher gegenwartig
nicht ausgebaut. Durch die beiden Anschlussstellen wird das Plangebiet zentral von beiden
Seiten erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst ins-
gesamt eine Flache von ca. 19.600 m2. Das Plangebiet beinhaltet vollstandig die Grundsti-
cke mit den Fl.-Nrn. 903, 904 und 905 sowie die Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.-
Nrn. 887 und 951/2. Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Stadt Ichenhausen und
der Gemarkung Hochwang.

Reifertsweiler
2
|
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Abb.1 Ubergeordnete Lage des Plangebietes (schwarzer Kreis), 0. M.
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3.1

Gelande- und Bestandsbeschreibung

Gegenwartig umfasst das Plangebiet eine strukturarme offene Feldflur mit landwirtschaftli-
cher Ackernutzung beansprucht. Topographisch bedingt ist das Gelande relativ eben und
befindet sich auf ca. 486,50 m NHN. Geholz- oder Vegetationsbestande sind innerhalb des
Plangebietes nicht vorhanden. Naturrdumlich liegt ein exponierter Standort am Ortsrand
von Hochwang im Nord-Sud verlaufenden Giinztal (Untereinheit des Naturraums der lller-
Lech-Schotterplatten) vor.

Im Westen verlauft ein Feldweg, der allerdings nicht ausgebaut ist. Unmittelbar angrenzend
befindet sich eine Sportanlage mit Trainingsplatz. Im Norden und Osten befinden sich die
angrenzenden Wohngebiete. Die dstlich angrenzende ErschlieBungsstral3e (stdliche Ver-
langerung Wortwinstraf3e) ist asphaltiert. Im Sitiden befinden sich ausschlieR3lich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet (Zedernweg im Osten) bereits Erdgaslei-
tungen betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Zum Schutz der Erd-
gasleitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und Leitung laut Regel-
werk (GW 125) zu achten.

Abb. 2 Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (rot gestrichelt) 0. M.

Landesplanerische und raumordnerische Uberpriifung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Stadt Ichenhausen ist im LEP Bayern als Mittelzentrum im allgemein landlichen Raum
dargestellt. Die nachstgelegenen Oberzentren sind UlIm/Neu-Ulm und Ginzburg/Leipheim.
Weitere Aussagen werden nicht formuliert. GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

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

e Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten (Z 1.1.1). [...] Hierfir sollen insbesondere
die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung [...] Wohnraum
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[...] geschaffen oder erhalten werden. Hierflir sollen insbesondere die Grundlagen flr
eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von [...] Wohnraum [...] (G 1.1.1)

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3)

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausge-
richtet werden (G 3.1.1)

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieldungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1.1)

Die Ausweisung grof3erer Siedlungsflachen soll Giberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein rdumlich gebindeltes Angebot an offentlichen und privaten Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vor-
handen ist oder geschaffen wird (G 3.1.1)

Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schliisse an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen (G 3.1.2)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfigung stehen (Z 3.2)

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

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (Z 3.3)

Bei der Weiterentwicklung der StrafReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Stral3ennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (G 4.2).

3.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)
Raumstrukturell ist die Stadt Ichenhausen im Regionalplan der Region Donau-lller als Mit-
telzentrum im landlichen Raum dargestellt. Westlich angrenzend wird die Landkreisgrenze
von Ginzburg dargestellt. Die ndchstgelegenen Oberzentren bestehen mit den jeweiligen
Doppelzentren Ulm/Neu-Ulm im Nordwesten sowie Leipheim/Glinzburg im Norden.
'F
L-:| o
]
Abb. 3 Ausschnitt aus dem Regionalplan mit Lage des Plangebietes (roter Kreis), Raumnut-
zungskarte, 0. M.
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3.3

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans sind innerhalb des Plangebietes keine ein-
schlagigen bzw. konkreten Aussagen formuliert. Nordlich und 6stlich schlief3t der bestehen-
den Siedlungskérper von Hochwang an. Sddlich wird ein Trenngriin/eine Griinzasur
(,lchenhausen-Hochwang® — Sicherung von Siedlungsabstanden sowie Siedlungsklimato-
logie sowie Mindestabstand 200 m) dargestellt, welche im Zuge der vorliegenden Planung
nicht bertihrt bzw. beeinflusst wird. Auch die dargestellte Schienenstrecke im Westen wird
nicht tangiert.

Regionale Grlnzuge, Naturschutzgebiete, Landschafts-Vorbehaltsgebiet, sonstige Vor-
ranggebiete, Tourismus- und Erholungsgebiete sind nicht betroffen. Auch Uberschwem-
mungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete sind nicht berihrt.

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

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

¢ Die Inanspruchnahme von Boden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Die
natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn méglich wiederhergestellt und Bo-
denbelastungen gemindert werden (G | 3 G 1).

o Die weitere Siedlungstéatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des land-
lichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden (B 11l 1 G 3).

e Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende Bau-
weise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu bertcksichtigen
(B 111 G5).

¢ Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen (B Ill 1 Z 6).

¢ In baulich stark verdichteten Stadten und Gemeinden sollen bei der Neuausweisung
von Baugebieten sowie bei Nachverdichtungen innerstadtische Grinstrukturen ge-
schaffen oder erhalten werden, die fir den Siedlungsbereich bedeutsame klimatische,
soziale oder 6kologische Funktionen erfillen (B 11l 1 G 7).

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern und
des Regionalplans

Es handelt sich um die Darstellung der zukinftigen Bodennutzung fir Wohnbauflachen.
Der steigenden Bevdlkerungsentwicklung und hohen Nachfrage nach Wohnraum wird
Rechnung getragen. Der Flachenbedarf ist eindeutig nachgewiesen. Zudem stehen Poten-
tiale der Innenentwicklung sowie die Nutzung von Bauliicken aufgrund fehlender Entwick-
lungs- und Verkaufsbereitschaften nicht zur Verfigung (vgl. Ziff. 9).

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den bebauten Ortsteil im Zusammenhang des beste-
henden Siedlungskorpers im Norden an. Bestehende Verkehrsanschlisse im Osten und
Westen zur ErschlieBung des Plangebietes kbnnen genutzt werden. Eine Zersiedelung der
Landschaft wird somit gezielt vermieden.
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Durch Ortsrandeingriinungen im Siiden werden die Belange der Okologie, der Landschaft
und des Naturschutzes bereits im Flachennutzungsplan gezielt bericksichtigt.

Zwischen dem Stadtteil Hochwang und dem Hauptort Ichenhausen befindet sich das regi-
onalplanerisch festgesetzte Trenngrin ,Ichenhausen-Hochwang“ (B | 4.3 Regionalplan Do-
nau-lller). Durch die Ausweisung eines Trenngriins sollen Grin- und Freiflachen zwischen
bestimmten Siedlungseinheiten gesichert werden. Neben 6kologischen, klimatischen und
gestalterischen Erwagungen tragt eine Gliederung der Bebauung durch Freiflachen zur
Steigerung der Wohnqualitat bei. Grundsatzlich sind bauliche Vorhaben in einem regional-
planerischen Trenngrin nicht zulassig, wenn dadurch die Funktionen des Trenngrins we-
sentlich beeintrachtigt werden. Als weitere Funktion wird dem Trenngrin die Sicherung von
Siedlungsabstanden sowie die Siedlungsklimatologie sowie eine Mindestbreite von 200 m
zugewiesen. Der verbleibende Abstand zwischen dem sudlichen Rand sowie den im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen am ndrdlichen
Rand des Hauptortes Ichenhausen betragt mehr als 200 m. Die mit der Grinzasur verbun-
denen Funktionen (Sicherung von Siedlungsabstanden sowie Siedlungsklimatologie) wer-
den nicht eingeschrankt. Damit ist die regionalplanerische Griinzasur ,Ichenhausen-Hoch-
wang"“ nicht beeintrachtigt.

Vorbehalts- oder Vorranggebiete oder sonstige natur-/artenschutzrechtliche Belange ste-
hen dem Vorhaben ebenfalls nicht entgegen. Das geplante Vorhaben widerspricht keinen
Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regional-
plans der Region Donau-lller.

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ichenhausen stellt das Plangebiet als
Flache fur die Landwirtschaft dar. Im Osten werden geplante Baum- und Buschgruppen
dargestellt, welche im Bestand nicht vorhanden sind. Die im Westen dargestellte geplante
Baum- und Buschgruppe befindet sich entlang der Béschung zum angrenzenden Trainings-
platz, die durch die Planung nicht berihrt wird. Zudem wird im Westen die Sportanlage als
Griunflache mit der Zusatzbestimmung Sportplatz dargestellt. Gemal? § 8 Abs. 2 BauGB
sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die vorgesehene wohnbauliche Nutzung des Plangebietes entspricht nicht den Darstellun-
gen der Flache fur die Landwirtschaft im rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Der Fla-
chennutzungsplan wird daher gedndert.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die dstlich angrenzenden Flachen gegenwaértig nahezu
vollstdndig bebaut sowie erschlossen sind, und durch den Bebauungsplan ,Sudlich des
Leitiweges — Erweiterung“ planungsrechtlich gesichert sind. Dieser ostliche Bereich wurde
in der Zwischenzeit im Wege der Berichtigung als Wohnbauflache dargestellt, wodurch der
Auszug des Flachennutzungsplanes nicht dem aktuellen Stand entspricht.
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Abb. 4  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (A1) mit dem Geltungs-
bereich der Anderung des Flachennutzungsplanes (schwarze Linie); 0. M.

y =9

5 Planungsinhalte der Anderung des Flachennutzungsplanes

Die Anderung des Flachennutzungsplanes sieht vor, fur das Plangebiet eine Wohnbaufla-
che (W) im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darzustellen. Damit wird die gegenwartige
Bodennutzung in Form der Flache fir die Landwirtschaft fur die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung (Wohnen) geandert. Ziel der Anderung ist die Anpassung der Darstellung
im Flachennutzungsplan, um die Grundlage fur die Festsetzung einer Wohnbauflache auf
der Ebene des Bebauungsplanes zu schaffen.

Zudem wird im Stiden Ortsrandeingrinungen im Ubergang zur freien Landschaft darstellt.
In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan werden die offentlichen Stra3enver-
kehrsflachen dargestellt. Auch der Schriftzug ,Hangleite von Bebauung Freihalten® wird in-
nerhalb des Plangebietes teilrdumlich dargestellt, damit der Flachennutzungsplan vollstan-
dig angepasst und weitergefuihrt werden kann.

Abb.5 Ausschnitt aus der Anderung des Flachennutzungsplanes (A2), 0. M.
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6 Umweltbelange, Ausgleich

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, wie zum Beispiel des Natur-, Boden
und Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Kulturglter und die Ge-
sundheit des Menschen, sowie von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren
werden gemaf § 2 Abs. 4 BauGB auf der Ebene der vorliegenden Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Zuge einer Umweltpriifung in Form eines Umweltberichtes unter Ziff. 11
ermittelt und bewertet. Auch auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
plan) erfolgt eine detaillierte Betrachtung der Umweltbelange in einem Umweltbericht. Die
MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation sowie der Eingriff und Aus-
gleich der Beeintrachtigungen der Schutzgtter werden im verbindlichen Bauleitplanverfah-
ren ermittelt und festgesetzt.

7 Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf 8 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Versto3e auslésen, die gemall 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

¢ Wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getotet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten diir-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestdrt werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen
auf der Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt. Durch die vorbeugenden MaRRnahmen
sind keine Artenschutzkonflikte auf der Umsetzungsebene zu erwarten. Durch die beste-
henden Nutzungen im Sinne einer Vorbelastung, der geringen Strukturvielfalt und artenar-
men Ausstattung wird von einer geringen Habitat-Eignung ausgegangen. Die Verletzung
von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG ist nicht gegeben. Artenschutzrechtliche
Konsequenzen sind nicht zu erwarten. Weitere Ausfuhrungen sind dem Umweltbericht bzw.
den Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt unter Ziff.
11.7.1 zu entnehmen.

8 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie im un-
mittelbar angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaéler, Bodendenkmaler, En-
sembles oder landschaftsprdgende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachguter gemar
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9.1

Denkmalkartierung der bayerischen Vermessungsverwaltung bekannt. Eventuell zutage
tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege gemal Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Wer demnach
Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Flacheninanspruchnahme, Flachenbedarf

Im Zuge der Planung erfolgt eine Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen bzw. zur
Neuausweisung des Wohngebietes unter Hinzunahme der Ziffern 11.1. bis 11.4. der Aus-
legungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Woh-
nen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®. Zugleich werden al-
ternative Standorte und innerértliche Flachenpotentiale im gesamten Stadtgebiet inklusive
Ortsteile hinsichtlich der Verfligbarkeit gepruft.

Raumordnerische Grundlagen

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern sollen die Gemeinden und Stadte alle raum-
bedeutsamen Planungen und MalBhahmen unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst gerin-
gen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verringe-
rung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

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

¢ die Innenentwicklung einschlief3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstéarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

¢ die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
o flachensparende Siedlungs- und Erschlieliungsformen angewendet und
o die Versiegelung von Freiflachen mdglichst geringgehalten werden.

Neubauflachen sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Grundversorgung
verfligen, ausgewiesen werden. Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf novellier-
tem BauGB (8§ 1a Abs. 2 BauGB) ein in die Abwégung einzustellender Belang bei der Auf-
stellung der Bauleitplane. GemalR § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung des
Marktes insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.
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9.2

Aufgrund der derzeitigen Nachfrage nach Bauplatzen von primar Ortsansassigen und der
Situation, dass im Innenbereich keine unbebauten Grundstiicke von Seiten der Stadt sowie
im Stadtteil Hochwang verfligbar sind, beabsichtigt die Stadt Ichenhausen die Entwicklung
eines neuen Baugebietes im Anschluss an den Siedlungsbestand und die bestehende Inf-
rastruktur.

Bei den laut rechtswirksamen Flachennutzungsplandarstellung bestehenden Wohnbaufla-
chenpotentialen ist planerisch betrachtet ein stadtisches Entwicklungspotential vorhanden.
Es besteht jedoch von Seiten der Stadt keine Verfiigbarkeit Gber die betreffenden Grund-
stucke, so dass keine aktive Mobilisierung dieser Innenentwicklungspotentiale sowie der
ausgewiesenen Bauflachen moglich ist. Diese innerdrtlichen Flachen bzw. Bauliicken ste-
hen aktuell nicht zur Verfligung. Gegenwartig decken leerstehende bzw. leerfallende Bau-
substanz und eventuelle Méglichkeiten der Siedlungsverdichtung nicht die mehrheitlichen
Nachfrageanforderungen der Bauwilligen vor Ort.

Die Stadt Ichenhausen sieht sich weiterhin zahlreichen Anfragen nach Baugrundstiicken
gegenuber. Die hohe Nachfrage nach Wohnbauland leitet sich insbesondere aus dem orts-
ansassigen Bedarf sowie dem Auflockerungsbedarf ab. Um jedoch auch zukunftig der Be-
volkerung in Ichenhausen und den Stadtteilen Wohnbauflachen zur Verfligung stellen zu
koénnen, ist die Erfordernis einer Neuausweisung von Wohnbauflachen gegeben. Mit der
Aufstellung der Bauleitplanung verfolgt die Stadt Ichenhausen das Ziel, auch zukiinftig eine
stabile Bevdlkerungszahl und Struktur mit der damit verbundenen Bereitstellung eines aus-
reichenden und differenzierten Wohnbauflachenangebotes zu schaffen und zu erhalten.

Statistische Grundlagen

Die Stadt Ichenhausen hat seit 2011 bis zum Jahre 2020 einen starken und stetigen Bevol-
kerungszuwachs zu verzeichnen. Insgesamt ist die Bevdlkerung in diesem Zeitraum von
8.420 (2011) bis 9.174 (2020) um ca. 9 % gewachsen (Demographie-Spiegel fiir Bayern,
Stadt Ichenhausen, Statistik kommunal, Beitrage zur Statistik Bayerns, August 2021). Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe (Belegungsdichte als Verhéltnis von Bevoilkerungsstand
und Wohnungsbestand) betragt nach eigener Berechnung 2,26 Personen pro Wohneinheit
im Jahr 2020. Grundlegend hat der Markt eine weitaus positive Bevoélkerungsentwicklung
(naturliche Dynamik und Wanderungen) zu verzeichnen.

In der Bevdlkerungsprognose 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 Bevolkerungswachstum von ca. 8 % bis zum Prognosejahr 2039. Im Ge-
bietsvergleich wird eine Verdnderung der prognostizierten Bevolkerung bis zu 7,5 % prog-
nostiziert, wodurch ebenfalls von starkem Zuzug bzw. lokalen Wanderungen auszugehen
ist. Insbesondere ein Anstieg der jingeren und alteren Generation ist zu registrieren. Die
Bevdlkerungsgruppe der Altersgruppe der 18- bis 65-jahrigen, und somit auch bauwillige
Generationen, prognostiziert einen deutlichen Riickgang. Aus diesem Grund bestehen zum
einen Probleme, jingere bauwillige Generationen im Stadtgebiet zu halten. Zum anderen
ist daraus der prognostizierte Riickgang der 18- bis 65-jahrigen trotz insgesamt positivem
Bevolkerungswachstum zu erklaren, da die gegenwartige und zukinftige Nachfrage nach
Wohnraum nicht entsprechend gedeckt werden kann. Es sei darauf hingewiesen, dass sich
die statistischen Daten (Grundlage Demographie-Spiegel fur Bayern, Stadt Ichenhausen,
Beitrage zur Statistik Bayerns, Statistik kommunal, Stand 2021) mit den Daten des kommu-
nalen Einwohnermeldeamtes weitestgehend decken.
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9.3

Wohnungsbedarf und Flachenbedarf

Aus den angefihrten Griinden mochte die Stadt Ichenhausen und ihre Stadtteile durch die
Bereitstellung von Wohnbauflachen weiteren Wohnraum schaffen, um auch einer Uberal-
terung der Bevolkerung entgegenzuwirken und eine heterogene Altersstruktur zu erreichen.
Gleichzeitig soll dem starken Anstieg der Bevdlkerung in den vergangenen und nachsten
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 bestétigt. Allein aus der Veran-
derung der absoluten stadtischen Bevolkerungszahl in der naturlichen Entwicklung und den
vorliegenden Anfragen wird der Wohnungsbedarf plausibel abgeleitet.

Fur den kinftigen Bedarf an Wohnbauflachen ist auch der Belegungsdichteriickgang zu
bertcksichtigen. Die Verringerung der Belegungsdichte, d. h. der Umstand, dass statistisch
gesehen in einer Wohneinheit immer weniger Personen wohnen, ist seit langerer 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-
flache je Einwohner durch Komfortbedarf. Die Zahl der Singlehaushalte wachst, weil Fami-
liengrindungen spéter erfolgen, gleichzeitig jedoch aufgrund der steigenden Lebenserwar-
tung mehr Menschen im Alter allein wohnen. Der damit verbundene Riickgang der zukinf-
tigen Belegungsdichte von Wohneinheiten hat sich allgemein in den letzten Jahren zwar
verlangsamt, ist aber ein bestimmender Faktor bei der Ermittlung des zukiinftigen Woh-
nungsbedarfes. Als sog. Auflockerungsbedarf wird in der Vorausschatzung des Wohnungs-
bedarfes ein Faktor von ca. 0,3 % pro Jahr (Abnahme Belegungsdichte) bezogen auf den
Bevolkerungsstand berticksichtigt. Vorliegende Prognose geht davon aus, dass sich die
durchschnittliche Haushaltsgré3e auch im Zeitraum bis 2039 verringern wird. Allgemein Ub-
liche Orientierungswerte wie das Flachenmanagement Datenbank 4.1 Hilfe und Anwen-
dungshinweise, Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2021, gehen aktuell von einem Bele-
gungsdichtertickgang (Auflockerung) von ca. 0,3 % pro Jahr aus.

Damit ist flr den Planungshorizont bis 2039 der Stadt Ichenhausen die Haushaltsgrof3e mit
durchschnittlich 2,13 Personen pro Wohneinheit (gegenuber 2,25 Personen/WE) anzuneh-
men. Aus dem Auflockerungsbedarf durch den Belegungsdichteriickgang lasst sich ein zu-
satzlicher Wohnungsbedarf begrinden.

Auf Grundlage der angefiihrten Daten des bayerischen Landesamtes fir Statistik und dem
Flachenmanagementdatenbank ergibt sich ein dringend bendtigter Wohnbauflachenbedarf
bis 2039 vor allem auf Grund der gegenwartigen und prognostizierten Bevdlkerungswachs-
tumes sowie der Zunahme der kleineren Haushalte (Verringerung der Belegungsdichte
bzw. Auflockerungsbedarf).

Schlussfolgernd lasst 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 zuséatzlichen 570 Wohneinhei-
ten wird der Flachenbedarf an Bruttobauland abgeschatzt. Die Annahme der Bebauungs-
dichten der kinftigen Entwicklung orientiert sich an der Wohnbaustruktur des Wohnungs-
bestandes im gesamten Stadtgebiet. Entsprechend des Bestands an Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngeb&uden je ha Wohnbauflache wird die bestehende Bebauungsdichte er-
mittelt und als Grundlage des zukunftigen Flachenbedarfs an Bruttowohnbauland verwen-
det. Mit Stand Flachenerhebung zum Stichtag Ende 2020 gab es insgesamt 4.072 Woh-
nungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden auf einer Wohnbauflache (Bodenflache nach
Nutzungsart ALKIS) in einer GréRenordnung von ca. 178 ha (Statistik Kommunal 2021
Stadt Ichenhausen, Bayerisches Landesamt fur Statistik). Demnach sind im gesamten
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Stadtgebiet im Durchschnitt pro ha Wohnbauflache ca. 23 Wohneinheiten vorhanden. Da-
mit l&sst der prognostizierten Flachenbedarf im Detail aus dem Verhaltnis des zukunftigen
Wohnungsbedarfes mit dem Wohnungsbestand der Wohneinheiten pro ha ermitteln.

Die prognostizierte Bedarfsberechnung kommt zu dem Ergebnis, dass in Summe der na-
turlichen Bevolkerungsentwicklung und des Auflockerungsbedarfes ein zusatzlicher Fla-
chenbedarf von ca. 25 ha Wohnbauflache (Brutto-Wohnlandbedarf) aus dem prognostizier-
ten Wohnungsbedarf des gesamten Stadtgebietes bis zum Jahr 2039 abgeschatzt wird.
Dies entspricht einem Wohnungsbedarf von ca. 570 Wohneinheiten. Der ermittelte prog-
nostizierte (naturliche) Wohnbaulandbedarf bis zum Jahr 2039 ist als keine feste Grole,
sondern als grobe Entwicklungstendenz anzusehen, um den Bedarf in plausibler Weise
abzuleiten.

Auf Grundlage der angeflihrten Daten des bayerischen Landesamtes flr Statistik und dem
Flachenmanagementdatenbank ergibt sich ein dringend bendtigter Wohnbauflachenbedarf
bis 2039 vor allem auf Grund des gegenwartigen und prognostizierten Bevdlkerungswachs-
tumes sowie der Zunahme der geringen HaushaltsgroRen (Verringerung der Belegungs-
dichte bzw. Auflockerungsbedarf).

Tab.1l (Prognostizierte) Flachenbedarfsermittlung Wohnen im gesamten Stadtgebiet

Zeitraum

Aktuelles Jahr gemaR "Statistik Kommunal 2021" 2021
Prognosezeitraum gemaR "Demographie Spiegel 2021" 2039
Prognosezeitraum in Jahren 18 Jahre

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung mit Prognose bis 2033

Bevolkerungsstand zum Jahr 2020 9.174 Einwohner
Wohnungsbestand in Wohngebauden und Nichtwohngebauden 4.072 WE

Aktuelle durchschnittliche HaushaltsgréoRe (Belegungsdichte 2020) 2,25 Personen/WE
Neuerrichtete Wohnungen jahrlicher Durchschnitt der vergangenen Jahre 34,33 WE
Nattrliche Bevoélkerungsentwicklung 8% gerundet
Prognosewert der nattrlichen Bevoélkerungsentwicklung 9.900 Einwohner
Veranderung der absoluten Bevélkerungsanzahl 726 Personen
Wohnungsbedarf aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung 341 WE

Belegung und Auflockerung

Abnahme Belegungsdichte (Auflockerung) 0,3%

Zukunftige durchschnittliche HaushaltsgréRe (Belegungsdichte 2033) 2,13 Personen/WE
Wohnungsbedarf als zusatzliche Haushalte aus Auflockerungsbedarf 232 WE

Summe prognostizierter Wohnungsbedarf 573 WE
Jahrlicher Durchschnitt des Wohnungsbedarfs im Prognosezeitraum 31,8 WE pro Jahr
Stadtische Wohnbauflache geman Flachenerhebung 2020 178 ha
Wohnungsbestand Anzahl der Wohnheiten pro Wohnbauflache in ha 23 WE pro Jahr
Flachenbedarf aus prognostiziertem Wohnungsbedarf 25,1 ha

(Brutto Wohnlandbedarf)

Quellen *WE = Wohneinheiten
Statistik Kommunal 2021 Stadt Ichenhausen [Hrsg. Bayerisches Landesamt fir Statistik 2021]
Demographie Spiegel Stadt Ichenhausen bis 2039 [Hrsg. Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2021]
Flachenmanagement-Datenbank 4.1 Hilfe und Anwendungshinweise, Landesamt fur Umwelt 2021

Die Analyse der Flachenpotentiale veranschaulicht, dass gegenwartig keine innerdrtlichen
Flachen mehr verfugbar sind. Da keine strikte Trennung an einer administrativen Stadt-
grenze vorhanden ist, muss auch von Zuzug aus den benachbarten Orten ausgegangen
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werden. Dies ist u. a. darauf zurtckzufiihren, dass der Landkreis Glnzburg eine positive
Bevdlkerungsentwicklung und Wirtschaftsstruktur aufweist sowie die Stadt Ichenhausen
und die Stadtteile selbst ideale Standortbedingungen aufweist. Gegenwartige Nachfragesi-
tuationen sind damit unabhangig vom prognostizierten Bedarf durch die Parameter lokale
Wanderungen aus Nachbarorten und héheren zentralen Orten stark beeinflusst. Dies wird
durch die statistischen Daten des grof3en Anteils an Wanderungen bestéatigt.

9.4 Bestehende Flachenpotentiale

Im Zuge der Aufstellung der Bauleitplanung werden neben dem prognostizierten und ge-
genwartigen Bedarf fir Wohnbauland auch bestehende Flachenreserven (Baullicken) bzw.
innerdrtliche Potentialflachen in der Bedarfsanalyse beriicksichtigt. Die Stadt fordert die In-
anspruchnahme von unbebauten Grundsticken im gesamten Stadtgebiet und in allen
Stadtteilen. Auch leerstehende Gebéaude sollen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Im Rahmen der Flachenanalyse werden bestehende Flachenpotentiale (Bauliicken sowie
Nachverdichtungspotentiale als rote Markierungen) in allen Ortsteilen ermittelt und hinsicht-
lich ihrer Verflugbarkeit/Entwicklung bewertet (siehe nachfolgende Plangrafiken Abb. 7).
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Abb. 6 Flachenanalyse Wohnen (Baultcken, Nachverdichtungspotentiale, Flachenreserven
als rot markierter Standort), Datengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung
2023, bearbeitet Dezember 2023

Die Auflistung der innerdrtlichen Flachenpotentiale in Form von Bauliicken, Nachverdich-
tungspotentialen und Flachenreserven (dargestellte Wohnbauflachen im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan) zeigen zwar, dass viele (Bau-) Grundstiicke in Betracht zu ziehen
sind, jedoch befinden sich diese ausschlief3lich in Privateigentum. Die stadtischen Versu-
che der wohnbaulichen Nutzung dieser privaten Flachenpotentiale sind jedoch ohne Erfolg
geblieben. Die Aktivierung von Baullicken und die Bebauung von unbebauten Grundsti-
cken ist zeitnah nicht zu realisieren, da Uberwiegend fehlende Entwicklungsbereitschaften
und Verkaufsbereitschaften vorliegen.

Die in den letzten Jahren ausgewiesenen Bauplatze im Stadtgebiet sind bereits verkauft
und veraufRert. Durch die grundséatzliche Auflage eines Bauzwanges ist davon auszugehen,
dass diese der Wohnnutzung zeitnah zur Verfigung stehen. Hier bestehen einige Bauan-
fragen sowie bereits erteilte Baugenehmigungen, sodass diese zurzeit noch unbebauten
Grundstuicke in absehbarer Zeit bebaut werden. Dasselbe lasst sich fur einige Baullicken
anfuhren, welche mit erteilten Baugenehmigungen zeitnah bebaut werden.

Nachdem die Stadt Ichenhausen bezlglich den angefiihrten Flachenpotentialen keine wei-
teren Verfugungsmaoglichkeiten hat, ergeben sich keine Spielrdume einer Entwicklung im
Innenbereich. Auch Nachverdichtungspotentiale von bereits bebauten Flachen bzw. in-
nerértlichen Entwicklungsflachen hat die Stadt geprift. Beziglich dieser Teilflachen ver-
sucht die Kommune uber Vermittlungen und Gespréache das bestehende Innenentwick-
lungspotenzial voranzutreiben. Diese sind nicht zu realisieren, da gegenwartig ebenfalls
keine Verkaufsbereitschaften oder auch privaten Entwicklungsbereitschaften vorhanden
sind. Dasselbe gilt fur die Wiedernutzbarmachung von leerstehenden privaten Gebauden
bzw. fir die weiteren dargestellten Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan.
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9.5

Die Stadt Ichenhausen ist intern gut vernetzt und tber Besitzverhaltnisse informiert. Infor-
mationen uber Verkaufsbereitschaft udgl. kbnnen durch gezielte Anfragen auf kurzen We-
gen erfolgen. Die Stadt wird auch weiterhin daran arbeiten, bestehende Innenentwicklungs-
potenziale zu aktivieren und die gegenwartige und prognostizierte Nachfrage zur Verfligung
stellen zu kénnen. Da dies jedoch ein langfristiger Prozess unter Einbeziehung der Grund-
stucks- und Immobilieneigentiimer ist, erachtet die Stadt Ichenhausen die Baulandneuaus-
weisung als erforderlich.

Fazit des Flachenbedarfs

Das seitens der Stadt Ichenhausen geplante Baugebiet wird entsprechend der vorliegen-
den Nachfrage entwickelt. Mit der Bedarfsermittlung fur Wohnbauland lasst sich der Bedarf
fur die Neuausweisung nachweislich begrinden. Anhand der dargestellten prognostizierten
und gegenwartigen Entwicklung sowie der Bewertung bestehender Flachenpotentiale ist
die vorliegende Ausweisung von Bauflachen verhaltnism&nRig und entspricht einer bedarfs-
gerechten Bereitstellung von Wohnbauland.

Auch berticksichtigt die Stadt Ichenhausen diese Entwicklung mit allen anderen gegenwaér-
tigen Entwicklungen (Bauleitplanverfahren) im gesamten Stadtgebiet. Auch unter Hinzu-
nahme der derzeit geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes "Ostlicher der Ulmer
StrafRe" im Stadtteil Oxenbronn ist der Bedarf nach wie vor vorhanden.

Das Plangebiet weist eine bedarfsgerechte GréRenordnung des ermittelten Flachenbedarfs
auf, um die gegenwartige und prognostizierte bzw. langfristige hohe Nachfrage nach Wohn-
raum zu decken. Bei dem vorliegenden Plangebiet besteht die konkrete Flachenverfligbar-
keit fur die anschlieende Baugebietsrealisierung von Seiten der Stadt Ichenhausen. Der
Kommune liegen bezlglich dieses Baugebietes bereits eine erhdhte Anzahl an konkreten
Anfragen nach Baugrundstiicken vor. Aus Grunden der Gelandeverhaltnisse sowie des be-
stehenden nérdlichen Anschlusses bietet sich eine Siedlungsentwicklung in diesem Bereich
an. Der gewahlte Standort und die Gré3e wurden unter anderem deshalb gewéhlt, damit
der Stadtteil Hochwang ein in sich homogenes und zusammenhangendes Gebiet entwickelt
und nicht fleckenartig in zeitlich kurzen Abstanden kleinraumige Baulandentwicklungen vor-
genommen werden. Inshesondere an Wohngebiete angrenzende Erweiterungsflachen
kommen dafir in Betracht.

Neben der Bereitstellung von Wohnbauflachen beabsichtigt die Stadt auch jingere bauwil-
lige Generationen im Stadtgebiet zu halten, und die Abwanderung der ortsansassigen Be-
volkerung zu verhindern. Unter diesen Aspekten und der hohen Nachfrage nach Baugrund-
stucken hat sich die Stadt Ichenhausen dazu entschieden, den vorliegenden Bauleitplan
aufzustellen, um Wohnbauflachen bereitzustellen. Die Bedarfsuntersuchung umfasst ne-
ben dem prognostizierten und gegenwartigen Bedarfsnachweis auch eine Prifung von
Standortalternativen im Sinne von Flachenpotentialen und begriindet einen bedarfsgerech-
ten Nachweis flr die Ausweisung der vorliegenden Bauflachen.

Durch die vorliegende Flachenbedarfsanalyse ist nachgewiesen, dass die MalRgaben des
LEP (3.1 Abs. 1 und 2 (G), 3.2 (2)) i. V. m. den Ziffern 11.1. bis 11.4. der Auslegungshilfe
,2Anforderungen an die Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Ge-
werbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung” eingehalten sind.

Um trotz der Inanspruchnahme unbebauter Flachen am Siedlungsrand dem Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden zu entsprechen, werden bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes Ortsrandeingriinungen im Suden dargestellt. Weitere MaRhahmen
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11.2

sind auf der Ebene des Bebauungsplanes verankert, wodurch dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden im Rahmen der Baugebietsentwicklung entsprochen wird.
Dabei hat die Stadt eine sparsame und 6konomische Siedlungs- und Erschlieiungsmdg-
lichkeit gewahlt, die zugleich der Flachenersparnis dient. Durch den direkten Anschluss des
Baugebietes an den Siedlungsbestand wird eine Zersiedelung durch die Konzentration der
Siedlungsflachen verhindert und durch Eingriinungen die Einbindung des Plangebietes in
die Landschatft forciert.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbénde
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermdglicht 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 Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPla-
nung erstellt.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1la BauGB gewiirdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufiigen. Der
Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungs-
zustand, im vorliegenden Fall der vorbereitenden Bauleitplanung. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Zu
diesem wurde ebenfalls ein Umweltbericht mit den konkreten Auswirkungen sowie festge-
setzten Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen ausgearbeitet. Gem. § 2 Abs. 4 Satz
5 BauGB stellt der vorliegende Umweltbericht eine Zusammenfassung des Umweltberichts
aus der Begrindung zum Bebauungsplan ,Sudlich des Leitiweges — Erweiterung 11 dar.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen erganzt. Im Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen der er-
neuten Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Ziel der Planung ist die Darstellung von Wohnbauflachen (W), um die Grundlage der wohn-
baulichen Bodennutzung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu schaffen. Im
Zuge der Ausweisung von Wohnbauflachen (W) im Sinne des 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ist
die Deckung der Wohnraumbedarfs geplant. Mit der beabsichtigten Planung sollen neue
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Wohnbauflachen im stidlichen Anschluss an den Siedlungskérper des Stadtteils Hochwang
geschaffen werden. Die Stadt Ichenhausen verfolgt dabei das Ziel, eine langfristige Siche-
rung und Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur zu gewahrleisten.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes bertcksichtigt wurden:

Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstigen Sachgtter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und Vorbeugen dem Entstehen schadlichen Umwelteinwirkungen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Konflikte mit den einschlagigen MalRgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes lie-
gen nicht vor. Mal3Bhahmen zum Schallschutz sind daher nicht notwendig.

Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

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

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Im Suden werden bereits im Flachennutzungsplan Ortsrandeingriinungen dargestellt.
Weitere MalRnahmen im Bebauungsplan (Griinordnung, Ausgleich, Boden-/Grundwas-
serschutz, etc.) dienen zur Minimierung des Eingriffes.

Regionalplan der Region Donau-lller
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Zwischen dem Stadtteil Hochwang und dem Hauptort Ichenhausen befindet sich das
regionalplanerisch festgesetzte Trenngrin ,Ilchenhausen-Hochwang“ (B | 4.3 Regio-
nalplan Donau-lller). Durch die Ausweisung eines Trenngruns sollen Grin- und Freifla-
chen zwischen bestimmten Siedlungseinheiten gesichert werden. Neben 6kologi-
schen, klimatischen und gestalterischen Erwagungen tragt eine Gliederung der Bebau-
ung durch Freiflachen zur Steigerung der Wohnqualitat bei. Grundsatzlich sind bauli-
che Vorhaben in einem regionalplanerischen Trenngriin nicht zulassig, wenn dadurch
die Funktionen des Trenngriins wesentlich beeintrachtigt werden. Als weitere Funktion
wird dem Trenngrun die Sicherung von Siedlungsabstéanden sowie die Siedlungsklima-
tologie sowie eine Mindestbreite von 200 m zugewiesen

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Der verbleibende Abstand zwischen dem siidlichen Rand des vorliegenden Baugebiets
sowie den im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bau-
flachen am nordlichen Rand des Hauptortes Ichenhausen betréagt mehr als 200 m. Die
mit der Grinzasur verbundenen Funktionen werden nicht eingeschrankt. Damit ist die
regionalplanerische Grunzasur ,Ichenhausen-Hochwang® nicht beeintrachtigt
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11.6

11.7

Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario)

Plangebiet befindet sich am stdwestlichen Ortsrand des Stadtteils Hochwang der Stadt
Ichenhausen und wird gegenwaértig landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich bestandsori-
entiert um eine strukturarme offene Feldflur. Nérdlich und 6stlich grenzt der bestehende
Siedlungskdrper (Wohnen) an. Westlich befindet sich ein Sportplatz. Ansonsten schlie3en
weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen im Umfeld an.

Topographisch bedingt handelt es sich um ein weitestgehend ebenes Geladnde. Es sind
keine Geholz- oder Vegetationsbesténde vorhanden. Denkmaler jeglicher Art sind nicht vor-
handen. Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach
BNatSchG sowie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie
und Vogelschutzrichtlinie betroffen. Eine ausfiihrliche Bestandsaufnahme mit den voraus-
sichtlichen Auswirkungen wird nachfolgend fiir das jeweilige Schutzgut beschrieben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung
(Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das beabsichtigte Plange-
biet weiterhin landwirtschatftlich als Ackerflache genutzt wird. Der Diingeeintrag und die Ge-
fahr einer moglichen Belastung des Grundwassers bliebe erhalten. Die zukinftige Option
fir wohnbauliche Zwecke wirde jedoch unterbleiben. Es werden keine mdglichen Auswir-
kungen insbesondere fir die Schutzgiter Boden, Wasser oder Flache resultieren. Auch der
Eingriff in das Orts-/Landschaftsbild durch die Ausweisung der Bauflache wirde unterblei-
ben. Bei einem Verzicht der vorliegenden Bauleitplanung wird die Stadt Ichenhausen die
hohe (ortsansassige) Nachfrage nach Wohnbauland nicht Rechnung tragen. Entsprechend
folgt die Abwanderung der Bevélkerung. Gleichzeitig entgeht der Stadt die Chance als
Wohnstandort attraktiv zu bleiben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes fUr jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im
Rahmen der Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiuihrung der Planung werden die moglichen Auswirkungen wéahrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und mdglichen 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 Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden
in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Eine ausfuhrliche Betrachtung ist der Ebene des Bebauungsplanes zu entnehmen, da es
sich gem. § 2 Abs. 4 S. 5 BauGB im vorliegenden Umweltbericht (Anderung eines Flachen-
nutzungsplanes) um eine Zusammenfassung des Umweltberichts aus dem Umweltbericht
zur Begrindung des Bebauungsplanes ,Siidlich des Leitiweges — Erweiterung 11“ handelt.

4589_FNP_Tell_B_Begrindung_Umweltbericht Anderung des Flachennutzungsplanes ,Stidlich des Seite 22 von 33

erstellt: fre/kko

Leitiweges - Erweiterung II*, Stadt Ichenhausen — Stadtteil Hochwang



77 KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. vom 4. Juni 2024 Projekt-Nr. 4589-405-KCK

11.7.1

11.7.2

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Nationale Schutzgebiete nach BNatSchG, internationale Schutzgebietsverordnungen nach
Vogel- oder FFH-Richtlinie und Biotope nach amtlicher Biotopkartierung sind nicht betrof-
fen. Gewasser, Graben, Felshligel und gro3flachige, offene und flache Nass- oder Feucht-
grunlandstellen sind nicht vorhanden. Gehdlz- oder Vegetationsbesténde sind nicht vorhan-
den. Gegenwartig wird das Plangebiet landwirtschaftlich als strukturarme offene Feldflur
(Ackerland) genutzt. Entsprechend ist von Arbeitsprozessen wie Aussaat, Ernte sowie DUn-
geeintrag auszugehen.

Durch die Vorbelastung aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb und unmittel-
bar sudlich anschlieRend an das Plangebiet sowie die Freizeit- und Wohnnutzungen im
Westen, Norden und Osten sind Brutvorkommen jeglicher Art im Plangebiet nicht zu erwar-
ten. Die biologische Vielfalt ist aufgrund der derzeitigen Nutzungen und der fehlenden un-
terschiedlichen Lebensraumstrukturen als gering einzustufen.

Bezuglich der Bestandserhebung wird auf die artenschutzrechtliche Relevanzprifung (saP)
im Bebauungsplan verwiesen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es durch temporéaren Baularm, Staub- und Schadstoffemissi-
onen zu Storungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Bau-
maschinen und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten fihren zur Zerstérung von
Bodenluckensystemen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstétten. Ferner sind Er-
schitterungen, Licht, Menschen- und Verkehrsbewegungen mdglich. Relevante Wirkungen
wie Kollisionsrisiken, Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen kdnnen aufgrund der
Vorbelastung und der geringen Auswirkungen des Vorhabens ebenfalls als gering einge-
stuft werden. Durch die Inanspruchnahme der Flache sind die Betroffenheit von Artengrup-
pen, der Verlust von Lebensrdumen oder auch die Beeintrachtigung von Nahrungshabita-
ten verschiedener Tiergruppen grundséatzlich nicht auszuschlieRen. Aufgrund der geringen
Strukturvielfalt, der erwahnten Vorbelastung aufgrund des nérdlich und 6stlich angrenzen-
den Wohngebietes und der Freizeitnutzung im Westen sowie der artenarmen Ausstattung
ist die Habitat-Eignung gering.

Nahere Konkretisierungen und artenschutzrechtliche Belange bzw. Aussagen sind auf der
Ebene des Bebauungsplanes zu priifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Boden und Wasser

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt gemaR Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdete Gebiete
(Landesamt fiir Umwelt, Bayern) auRerhalb gefahrdeter Hochwasser- oder Uberschwem-
mungsgebiete. Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vor-
behaltsgebiete werden berihrt. Zudem befindet sich kein festgesetztes Trinkwasserschutz-
gebiet innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld des Standortes. Gewasser sind nicht vor-
handen. Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.
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Mit Beeintrachtigungen aufgrund wild-abflieenden Hangwassers muss aufgrund der ge-
ringen Gelandeunterschiede nicht gerechnet werden. Angaben zu den hoéchsten Grund-
wasserstanden oder zu einem geschlossenen Grundwasserleiter im Plangebiet liegen nicht
vor. Das Plangebiet ist unbebaut. Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung, ist u.a. von Stickstoffanreicherungen im Grundwasser durch Diingeeintrage aus-
zugehen

Angaben zum Baugrund, zu den Boden- und Grundwasserverhaltnissen und zur Versicke-
rungsfahigkeit sind auf der Ebene des Bebauungsplanes im Detail geprift.

Auswirkungen:

Aufgrund des ebenen Gelandes sind keine umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag und
Aufschittungen) erforderlich. Die geltenden Bestimmungen der DIN 18915 und 19731 (fur
Erdarbeiten und zum Schutz des Mutterbodens) sind zwingend einzuhalten. Die Verwer-
tung des Bodenmateriales bzw. die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials sind
vor Beginn der BaumaRRnhahme zu klaren und auf der Ebene der Erschlie3ungs- und Aus-
fuhrungsplanung nachweislich aufzuzeigen. Die Hinzunahme des Leitfadens zur Boden-
kundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung
BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung bzw. Entwasserung wird auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes ndher betrachtet. Durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustellenein-
richtungen und Lagerplatzen wird Boden verdichtet. Die Verdichtung vermindert das Ruck-
haltevolumen des belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubildung. Bau-
bedingte Auswirkungen auf das Grundwasser sind unter Einhaltung der tblichen Vorschrif-
ten nicht zu erwarten.

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen wird die Art der Bodennutzung langfristig ver-
andert. Im Vergleich zum Bestand hat dies zur Folge, dass die Verdichtung und Versiege-
lung von Boden zunehmen, wodurch die natirlichen Bodenfunktionen beeintrachtigt wer-
den. Eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache wird der wohnbaulichen Siedlungsent-
wicklung zugefiihrt. Durch die MaZnahmen und Kompensationen auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung wird der Eingriff in das Schutzgut Boden und Wasser sowie der
Eingriff in die natirlichen Bodenfunktionen begrenzt und vermindert. Zudem werden bereits
im Flachennutzungsplan Ortsrandeingriinungen dargestellit.

Eine mdgliche Grundwasserbelastung durch Dingeeintrage bleibt mit Durchfiihrung der
Planung aufgrund der Aufgabe der derzeit vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung aus,
was sich positiv auf das Grundwasser auswirkt.

Die planungsbedingten Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser wer-
den aufgrund des Eingriffes in eine landwirtschaftliche Flache mit einer mittleren Erheblich-
keit eingestuft, kdnnen allerdings durch die Kompensations-/Vermeidungsmal3nahmen auf
der Ebene des Bebauungsplanes auf ein erforderliches Minimum reduziert werden.

Néhere Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden und Wasser: mittlere Erheblichkeit
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11.7.3

11.7.4

Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ichenhausen als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Osten werden geplante Baum- und Buschgrup-
pen dargestellt, welche im Bestand nicht vorhanden sind. Die im Westen dargestellte ge-
plante Baum- und Buschgruppe befindet sich entlang der Béschung zum angrenzenden
Trainingsplatz, die durch die Planung nicht berthrt wird. Zudem wird im Westen die Sport-
anlage als Grunflache mit der Zusatzbestimmung Sportplatz dargestellt. Weitere (umwelt-
bezogene) Darstellungen sind nicht enthalten.

Auswirkungen:

Durch die planungsrechtliche Sicherung der Wohnbauflachen gehen Flachen zu Gunsten
der Siedlungsentwicklung verloren. Fur den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Ausnahme
der negativen Auswirkungen der Flachenversiegelung, von geringer Bedeutung. Aufgrund
der GroRRe und Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache sind die Auswirkungen
auf das Schutzgut Flache als mittel einzuschéatzen. Eine flachenbezogene (stadtebauliche)
Beeintrachtigung liegt nicht vor, da das Plangebiet unmittelbar an den baulichen Siedlungs-
bestand im Norden und Osten angrenzt.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden umfangreiche flachenbezogene und bauliche
MalRnahmen getroffen, um die Flacheninanspruchnahme zu begrenzen. Bereits im vorlie-
genden Flachennutzungsplan wird durch die Darstellung von randlichen Eingriinungen im
Siden der Eingriff in das Schutzgut Flache minimiert. Die durch das Vorhaben Uberplanten
Flachen gelten durch das nérdlich und dstlich erschlossene Wohnbaugebiet und den Sport-
platz im Westen als vorbelastet. Als unbebaute Flache kommt der Flache aufgrund ihres
geringen Entwicklungspotenzials fiir Natur und Landschaft eine geringe Bedeutung zu.

Aufgrund mangelnder Alternativstandorte bzw. fehlender Flachenverfligbarkeiten sowie der
Anschluss an den bestehenden Siedlungskorper zeigt die Flache eine hohe Standorteig-
nung fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung. In der Begriindung erfolgt ein nach-
weislicher Bedarf fir die Ausweisung der Flachen unter Darlegung des Wohnflachenbe-
darfs.

N&here Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Flache: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Gelande ist relativ eben und wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Gehdlz- oder
Vegetationsbestande sind nicht vorhanden. Wéhrend die landwirtschaftliche Flache infolge
der né&chtlichen schnellen Abkuihlung als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten
fur die Umgebung dient, finden sich keine Gehdlzstrukturen, welche zur Frischluftproduk-
tion und Luftreinhaltung (Filterung von Schwebstoffen aus der Luft) beitragen wirden.

Kleinklimatisch gesehen fungiert die Flache derzeit als Kaltluftentstehungsgebiet mit posi-
tiven Effekten fur die umliegende Bebauung. Diese Umsténde sind fir die Planung von
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11.7.5

untergeordneter Relevanz, da das Plangebiet eine geringe Gréf3e in direkter Angrenzung
zum nordlichen und 6stlichen Siedlungsumfeld umfasst.

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen kénnen phasenweise geruchsbe-
lastigende Immissionen von den Flachen in das Siedlungsgebiet gelangen

Auswirkungen:

Waéhrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu Staub- und Abgasemissionen kom-
men. Eine potenzielle Kihlfunktion wird das Plangebiet bei der Umsetzung der geplanten
Nutzungen verlieren.

Der Standort befindet sich im landlichen Umfeld und in einer vorbelasteten Siedlungsrand-
lage, wodurch von geringfiigigen Auswirkungen fur das Lokalklima auszugehen ist. Fur das
Mesoklima ist die geplante Baumaflinahme von untergeordneter Bedeutung. Aufgrund der
Lage und der GroRRe des Standortes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und
Luft gering.

Zum Schutz des Klimas sind regenerative Energien wie z. B. Solarthermie, PV-Anlagen
verbindlich.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind MaRnahmen zur Reduzierung der
Auswirkungen der Flachenversiegelung vorgesehen, welche die Oberflachenaufheizung
verringern. Damit geht eine Verbesserung der Frischluftproduktion und der mikroklimati-
schen Bedingungen einher. Im Bereich der Eingriinungen verbessert sich die lufthygieni-
sche Situation.

Nahere Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Klima und Luft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet hat aufgrund seiner landwirtschaftlichen Nutzung keine Bedeutung als
(Nah-) Erholungsgebiet. Die Sportanlage von Hochwang und ein Jugendtreff befindet sich
im Norden bzw. Westen.

Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten, da keine landwirtschaftlichen Betriebe im Sied-
lungsumfeld vorhanden sind. Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen sind nicht zu erwar-
ten. Larmemissionen gehen ausschlie3lich von dem im Westen angrenzenden Sportplatz
und Bauwagen aus. Im Zuge der geplanten Wohnnutzungen ist die Schutzbedurftigkeit zu
berlcksichtigen.

Auswirkungen:

Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht. Wéahrend der Bauphase ist
kurzfristig mit La&rm- und Staubemissionen, der durch die Baumaschinen und den Schwer-
lastverkehr erzeugt wird, zu rechnen.
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11.7.6

Die Schutzbedurftigkeit von Nutzungen durch Immissionen wird im Bebauungsplan gepruft.
Damit werden die Schutzbeddrftigkeit der Nutzungen an allen relevanten Immissionsorten
sichergestellt und die malRgeblichen Immissionswerte eingehalten. Gesunde Wohnverhalt-
nisse sind sichergestellt.

Néahere Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich am sudwestlichen Randbereich des Siedlungskorpers von
Hochwang und liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet oder Naturpark. Auch sind keine
Vorbehalts- oder Vorranggebiete fir Natur und Landschaft fir das Plangebiet formuliert.
Internationale Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie
sind nicht betroffen. Auch Tourismus- und Erholungsgebiete befinden sich nicht im Plange-
biet. Der Standort schliel3t am bestehenden Siedlungsumfeld an und rundet den Siedlungs-
korper ab. Gelandetechnisch handelt es sich um ein weitestgehend ebenes Gelande. Ge-
holz- oder Vegetationsbestande liegen innerhalb des Gebietes nicht vor. Maf3gebliche
Sichtachsen oder landschaftspragende Elemente sind nicht vorhanden. Stdlich des Plan-
gebietes wird ein regionalplanerisches Trenngrin dargestellt, welches durch die Bauleitpla-
nung nicht berdhrt bzw. beeinflusst wird.

Auswirkungen:

Mit der Bauleitplanung werden landwirtschaftliche Flachen fur wohnbauliche Zwecke vor-
gesehen, wodurch das Plangebiet zuklnftig baulich Gberpragt und die Landschaft bzw. das
Landschaftsbild verandert wird. Wesentliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sind aufgrund der angrenzenden Nutzungen im Norden und Osten sowie der fehlenden
Einsichtnahme von Westen ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Gro3e mit direkter An-
grenzung an das Siedlungsumfeld sowie der geringen Einsichtnahme-Maoglichkeiten ist die
Bauleitplanung von geringer Bedeutung fiir die Landschaft. Durch die Lage des Plangebie-
tes, der bestehenden Nutzungen sowie das Fehlen von Gehdlz- und Vegetationsbestanden
ist von geringen Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen.

Das Landschaftsbild wird durch wirksame Randeingriinungen im Siiden abgerundet und
somit der Ubergang zur Landschaft definiert. Innere Durchgriinungen und weitere griinord-
nerische Mal3nahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes tragen zur angemessenen Ein-
bindung des Plangebietes in die Landschaft bei. Damit konnen die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild gezielt gemindert werden.

Zwischen dem Stadtteil Hochwang und dem Hauptort Ichenhausen befindet sich das regi-
onalplanerisch festgesetzte Trenngriin ,Ichenhausen-Hochwang®. Durch die Ausweisung
eines Trenngrins sollen Grin- und Freiflachen zwischen bestimmten Siedlungseinheiten
gesichert werden. Neben dkologischen, klimatischen und gestalterischen Erwagungen tragt
eine Gliederung der Bebauung durch Freiflachen zur Steigerung der Wohnqualitéat bei.
Grundsatzlich sind bauliche Vorhaben in einem regionalplanerischen Trenngriin nicht zu-
lassig, wenn dadurch die Funktionen des Trenngriins wesentlich beeintrachtigt werden. Als
weitere Funktion wird dem Trenngrin die Sicherung von Siedlungsabstédnden sowie die
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11.7.7

11.7.8

Siedlungsklimatologie sowie eine Mindestbreite von 200 m zugewiesen. Der verbleibende
Abstand zwischen dem sudlichen Rand des vorliegenden Plangebietes sowie den im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen am noérdli-
chen Rand des Hauptortes Ichenhausen betragt mehr als 200 m. Die mit der Grinzasur /
dem Trenngrin verbundenen Funktionen (Sicherung von Siedlungsabstédnden sowie Sied-
lungsklimatologie) werden nicht eingeschrénkt. Damit ist die regionalplanerische Griinzasur
»lchenhausen-Hochwang® nicht beeintrachtigt. Landschaftsbezogenen Auswirkungen sind
durch den weiterhin freibleibenden Abstand vermieden.

N&here Konkretisierungen und detailliertere Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prifen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Landschatft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte
oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schlief3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im direkt angrenzen-
den Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder land-
schaftspragende Denkmaéler bekannt. Im Umfeld in ca. 350 m norddéstlicher Entfernung sind
folgende Denkmadler vorhanden. Bodendenkmal: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Be-
funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche HI. Kreuz in Hochwang und ihrer Vorgéangerbauten
(D-7-7627-0019).

Auswirkungen:

Bei Bodeneingriffen wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
malern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen. Es
gelten die Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

Die aufgefuhrten Denkmaéler befinden sich im naheren Siedlungsumfeld; werden durch die
Planung allerdings nicht berihrt. Fir jede Art von Veranderungen an den oben aufgefihrten
Denkmalern und in dessen Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Kultur- und Sachguter: geringe Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkungq)

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 hohere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Bertcksichtigung der
Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden
unter Berlcksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen
hinausgehen.
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11.8

118.1

11.8.2

11.9

11.10

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der Planung durch kumulative Wirkun-
gen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren. Maf3geblich ist hier ein ge-
meinsamer Einwirkungsbereich. Im Plangebiet und dessen mafgeblichem Umfeld sind
keine weiteren Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der Planung
zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fiihren konnten.

Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation, Ausgleich

Eingriffsermittlung, Ausgleichsbilanzierung

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verénderung von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grinlandflachen, woraus
durch den Eingriff in Natur und Landschaft die Auswirkungen auf die umweltbezogenen
Schutzglter auszugleichen sind. Entsprechend sind gemafR § 9 Abs. 1 BauGB Ausgleichs-
mafnahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Ausgleichsflachen) im Bebauungsplan festzusetzen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden] ermittelt. Die Eingriffsermittlung und Ausgleichs-
bilanzierung sowie die Erlauterungen zu den AusgleichsmalZnahmen sind im Einzelnen in
der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ermittelt und festgesetzt.

Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen

Maflnahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft dienen, werden bereits auf der Ebene des Flachennutzungspla-
nes bertcksichtigt. Dazu dienen insbesondere die Darstellung von Ortsrandeingriinungen
im Suden. Verstarkt werden diese durch einschlagige Festsetzungen (Minimierungs-, Ver-
meidungs- und KompensationsmalRnahmen) auf der Ebene des Bebauungsplanes. Samt-
liche weitere MaRnahmen zur Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft werden im Bebauungsplan geprift.

Planungsalternativen

Eine eingehende Bedarfsuntersuchung bzw. Alternativenprifung sowie die Abhandlung
von Planungsalternativen ist der Begriindung zu entnehmen (vgl. Ziff. 9). Alternative Stand-
orte bzw. Handlungsoptionen stehen nicht zur Verfligung.

Anfalligkeit des Vorhabens gegeniuber schweren Unfallen oder Katastrophen

Durch das beabsichtigte Vorhaben ist kein gemaf Bundesimmissionsschutzgesetz geneh-
migungspflichtiges Vorhaben festzuhalten, das unter die erweiterten Pflichten der Storfall-
verordnung féallt. Auch im ndheren Umfeld sind keine entsprechenden Vorhaben vorhanden.
Gemaly 8§ 50 BImSchG sind schwere Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen nicht zu erwarten.
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11.11 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten
Die Die vorliegende Umweltpriifung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorga-
ben und Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandaufnahme der
umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennutzungs-
planes sowie den angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplénen, der Erkenntnisse im
Zuge der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes, eigener Erhebungen sowie der
Literatur Ubergeordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc.
Folgende Unterlagen wurden fur den Umweltbericht herangezogen:
e Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden
e Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage,
Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung
e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern
¢ Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt)
e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
e Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Ichenhausen
¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
o Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)
e Schallgutachten Sportplatz, ACCON GmbH, vom 22.06.2021 (Anlage der Begrindung
des Bebauungsplanes)
e Baugrundgutachten fir das angrenzende Wohngebiet ,Sudlich des Leitiweges - Erwei-
terung“ im Osten
e 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 Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher
Belange die eingegangenen Stellungnahmen herangezogen. Grundlage der vorliegenden
Umweltprifung ist die Anderung des Flachennutzungsplanes.
11.12 Monitoring und Uberwachung
Gemal 8§ 4c BauGB uberwacht die Stadt Ichenhausen die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die im Zuge der Durchfiihrung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maf3nahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.
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11.13

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kultur-
und sonstige Sachguter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die
Ergebnisse der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering
Boden und Wasser mittel
Flache mittel
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaft gering
Kultur- und Sachguter gering

Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Priifung an ausgewéhl-
tem Standort sowie in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundséatze der tbergeord-
neten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Durch die Planung wird eine Flache zugunsten der wohnbaulichen Siedlungsentwicklung
beansprucht, welche gegenwartig landwirtschaftlich genutzt wird. Durch die absehbare
bauliche Nutzung und Flacheninanspruchnahme sind insbesondere die Schutzguter Boden
und Wasser sowie Flache mit einer mittleren Erheblichkeit betroffen.

Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die Einbindung des Plan-
gebietes in die Landschaft (Randeingriinungen im Siden) ausgeschlossen. Vermeidungs-
und Reduzierungsmafinahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes minimieren den Ein-
griff auf das nutzungsbedingte Minimum. Alternativstandorte oder sonstige Planungsalter-
nativen sind nachweislich nicht vorhanden.

Potenzielle Beeintrachtigungen fiir schiitzenswerte Nutzungen, die Entwasserung und Be-
seitigung von Niederschlagswasser und Oberflachenwasser sowie die infrastrukturelle Er-
schlielBung wurde auf der Ebene des Bebauungsplanes sichergestellt und im Zuge der Er-
schlieBungsplanung umgesetzt.

Zudem kommt die Prifung zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet eine geringe Bedeutung
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie fir die biologische Vielfalt hat.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen, z. B. im
Bereich der Ein- und Durchgrinung, der Griunflachen sowie des Ausgleichs ist von einer
naturschutzfachlichen Aufwertung beziglich der Bedeutung fur den Naturschutz auszuge-
hen und mindern zielgerichtet die Flacheninanspruchnahme, sodass die Umweltauswirkun-
gen der Planung auf ein vertretbares Mal3 reduziert werden.

Vertiefende Konkretisierungen werden auf der Ebene des Bebauungsplanes betrachtet.
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12 Planungsstatistik

Raumlicher Geltungsbereich der Anderung des

Projekt-Nr. 4589-405-KCK

Flachennutzungsplanes ca. 19.600 mz 100 %
davon Wohnbauflache (W) ca.13.780 m2z ca. 70 %
davon StraBenverkehrsflache ca.3.580 m2 ca.18 %
davon Ortsrandeingriinung ca.2.240 m? ca. 12 %

13 Beteiligte Behtrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Amprion GmbH, Dortmund

Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach
Bayerischer Bauernverband

Bayernets GmbH, Miinchen

O©CO~NOOOOUITDAWNBEF

Industrie- und Handelskammer, Augsburg
10 Kreishandwerkerschaft Bereich Glinzburg
11  Kreisheimatpfleger Landkreis Glinzburg

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Glnzburg
Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim

12 Landratsamt GlUnzburg — Sachgebiet 402 (Bauabteilung)

13 Landratsamt Gunzburg — Gesundheitsamt
14  Lechwerke AG Augsburg

15 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde

16 Regionalverband Donau-lller

17 Schwaben Netz GmbH

18 Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich Stral3enbau
19 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring

20 Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, Dienstort Krumbach

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung Miinchen

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen

14 Bestandteile der Anderung des Flachennutzungsplanes

Teil A: Planzeichnung, Entwurf i. d. F. vom 4. Juni 2024

Teil B: Begriindung mit Umweltbericht, Entwurf i. d. F. vom 4. Juni 2024
4589_FNP_Tell_B_Begrindung_Umweltbericht Anderung des Flachennutzungsplanes ,Stidlich des Seite 32 von 33

erstellt: fre/kko Leitiweges - Erweiterung II*, Stadt Ichenhausen — Stadtteil Hochwang



77 KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. vom 4. Juni 2024 Projekt-Nr. 4589-405-KCK

15 Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, .....................
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert M.Eng. Alexander Frey
Stadt Ichenhausen den ........................
Robert Strobel, Erster Burgermeister
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