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1 EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Westlich der Hagenaustrale" beabsichtigt
der Markt Inchenhofen bezahlbares Bauland flr die Birger vor Ort zur Verfligung zu stellen
und die aktuelle Nachfrage nach Wohnbauflachen zu decken.

Gemal Gemeindeentwicklungskonzept mit Vitalitatscheck bestehen zwar
Innenentwicklungspotentiale (klassische Baullcken, geringfligig bebaute Grundstlicke,
Hofstellen, leerstehende Wohngebaude), die jedoch derzeit grofdteils nicht verflgbar sind.
Deshalb ist der Markt Inchenhofen auf Bauflachen im Anschluss an die bestehende
Bebauung angewiesen, um den Bedarf decken zu kénnen.

Mit dem Bebauungsplan schafft der Markt Inchenhofen die Voraussetzungen fir eine
Siedlungsentwicklung am westlichen Ortsrand und kommt damit den Bauwilnschen
ortsansassiger Burger entgegen. Zudem fligt sich die Wohnbauflache an die umliegende
Bebauung an.

Im Bebauungsplan ist vorgesehen ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,4
festzusetzen.

Innerhalb der Bauflachen kdénnen Einzelhduser und im WA 2 auch Doppelhauser errichtet
werden. Die maximal zulassige Wandhohe der Hauptgebaude ist auf 7,5 m, die maximal
zulassige Firsthdohe der Hauptgebaude auf 10,5 m begrenzt.

Offentliche Griinflachen gliedern das Gebiet und lockern die Bebauung auf. AuBerdem sollen
auf den offentlichen Grinflachen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde
MaRnahmen fur den Artenschutz (insbesondere fir Zauneidechsen und Wildbienen)
umgesetzt werden.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung dienen
der Eingrinung des Baugebiets nach Westen und zum Aufbau von Grinstrukturen. Die
Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser ist hier ebenfalls moglich. Ggf.
kann hier auch wild abflieRendes Oberflachenwasser aufgefangen und abgeleitet werden.
Durch die naturnahe Ausgestaltung mit Gehdlzflachen sowie extensiven Wiesenbereichen
leisten die Flachen darlber hinaus einen Beitrag zum Artenschutz im Siedlungsrandbereich.

FI.-Nr. 189/5, Gmkg. Inchenhofen befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 4a ,Hagenau-Weg"“. Das Flursttick ist derzeit noch nicht bebaut. Dieser Teilabschnitt des
Bebauungsplanes Nr. 4a mit etwa 1.166 m? wird gleichzeitig mit dem Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 aufgehoben.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Anderung des
Flachennutzungsplanes. In der 9. Anderung wird das Areal des Bebauungsplanes im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache mit Ein- und Durchgrinung ubernommen. Der
rechtsgultige Flachennutzungsplan des Marktes Inchenhofen aus dem Jahr 1994 stellt an
dieser Stelle bereits Wohnbauflachen im Umfang von ca. 0,36 ha dar, die mit der
9. Anderung um ca. 1,89 ha erweitert werden sollen.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Westlich der Hagenaustralle® ergibt sich

folgende Nutzungsverteilung:

Nutzung

Wohnbauflache 21.036 m? 67,04 %
Offentliche Verkehrsflache 5.992 m? 19,10 %
davon Bestandsweg FI.-Nr. 178/1 1.152 m?

davon Verkehrsgrin 415 m?

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern 3.354 m? 10,69 %
(6ffentlich)

Offentliche Griinflachen 995 m? 3,17 %
GESAMTFLACHE 31.377 m? 100 %
Ausgleichsflache (FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern) ca. 2.746 m?

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
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1.2 Ubergeordnete Vorgaben

Im Folgenden werden die wichtigsten Ziele libergeordneter Planungen wiedergegeben und
ihre Berucksichtigung bei der Erstellung des Bebauungsplanes dargestellt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes greift der Markt Inchenhofen die folgenden Ziele
und Grundsatze aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) auf und schafft die
Voraussetzung fur deren Umsetzung:

1.1.3 Ressourcen schonen

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

(G) Bei der Inanspruchnahme von Fléchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Fldchennutzung erméglichen, verfolgt werden.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich méglichst ausgewogene
Beviélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdnqung vermeiden

G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Méglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds
insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
altere Menschen

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden
Wohnangebots fiir einkommensschwéchere, weniger begliterte Bevolkerungsgruppen durch
entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevélkerungs- und
Sozialstrukturen hingewirkt werden.

1.2.6 Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfdhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen
Bevoélkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2175
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- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung,

- die verstédrkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundéarrohstoffen,

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen beriicksichtigt werden.

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Frei-
flaichen wie Griin- und Wasserflichen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur
Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt,
erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des léndlichen Raums

(G) Der léndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann, (...)

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

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

(G) Die Ausweisung groBerer Siedlungsflachen soll iiberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an O&ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fulBldufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder
geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn (...)

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Fldchensubstanz erhalten
werden. Inshesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem
unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2175
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Beriicksichtigung im Bebauungsplan

o Mit den Bauflachen soll bezahlbares Bauland fiir die Burger vor Ort zur Verfigung
gestellt werden.

e Die Erschlieffung erfolgt flachensparend und ressourcenschonend u. a. durch Ausbau
eines vorhandenen Feldweges.

o Die Wohnbauflache befindet sich in fuBlaufiger Entfernung des Ortskerns von
Inchenhofen.

¢ Die Wohnbauflache fugt sich an die umgebende Bebauung an.

e Gemall Gemeindeentwicklungskonzept mit Vitalitdtscheck bestehen zwar
Innenentwicklungspotentiale (klassische Baullcken, geringflgig bebaute
Grundsticke, Hofstellen, leerstehende Wohngebaude), die jedoch derzeit grofteils
nicht verfigbar sind. Deshalb ist der Markt Inchenhofen auf Bauflachen im Anschluss
an die bestehende Bebauung angewiesen, um den Bedarf decken zu kénnen.

e Der Wohnbaulandbedarf und die Innenentwicklungspotentiale sind ausflhrlich in der
Begrundung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes (Kapitel 2) dargestellit.

Ziele der Regionalplanung (Regionalplan Augsburg)

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) — Gesamtfortschreibung (2007) trifft folgende
allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.

Bl 1 Sicherungq der natiirlichen Lebensqgrundlagen

1.1 (G) Es ist anzustreben, die natlirlichen Lebensgrundlagen bei der Entwicklung der
Region in den einzelnen Teilrdumen, (...) zu erhalten und in ihren Ausgleichs- und
Wohlfahrtsfunktionen zu stérken.

Bl 2 Sicherung der Landschaft

Die Ausgleichsflache auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern am Brandbuhlbach liegt im
Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Bachtaler im Donau-Isar-Hugelland und in der Aindlinger
Terrassentreppe (17)"

2.1 (B) Im Tertidr-Hlgelland (Donau-Isar-Hiigelland) und in der Aindlinger
Terrassenlandschaft sind die attraktiven Gebiete die oft griinlandgenutzten Bachtéler mit
streckenweise stark méandrierenden Gewdésserabschnitten. Die Fluss- und Bachldufe wie
Paar, Ecknach und kleine Paar mit ihren Feuchtwiesen stellen auch &kologisch die
wertvollsten Bereiche in dieser Landschaft dar. Dabei sind die feuchten Talgriinde,
Wiesentélchen und ortsnahen Bachauen z.T. einem erheblichen Siedlungsdruck ausgesetzt.
Die Talflanken, meist die Osthédnge, sind oftmals ziemlich steil und gehblzbestanden. In
Einzelfédllen, wie an den Héngen der kleinen Paar und deren Nebenbédche nérdlich von
Holzheim haben sich interessante Sandmagerrasenfldchen erhalten. Von diesen exponierten
Hanglagen aus bieten sich gute Aussichtspunkte an. Die FlieBgewédsser sowie die
begleitenden Altwésser, Feuchtgebiets- und Heidereste kbénnen das Grundgeriist fiir ein
Biotopverbundsystem darstellen.

2.3.2 (Z2) Auf die Entwicklung eines Biotopverbundsystems soll (...) durch Verkniipfung
bestehender Feucht- und Trockenbiotope und deren Neuschaffung sowie durch die
Neuanlage standortgerechter Mischwaldparzellen hingewirkt werden.

B V 1 Siedlungsstruktur

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2175
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1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedlrfnissen von
Beviélkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind méglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den
gegenseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohnbereiche
mindernde Mischnutzung ist dabei méglichst zu vermeiden.

1.3 (Z) Terrassenrédnder, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldrdnder, Ilandschaftlich
bedeutsame Talauen, 6kologisch wertvolle Uferbereiche von Bdchen und Stillgewéssern und
sonstige - das Landschaftsbild bestimmende - Freiflachen (...) sollen von einer
Siedlungstétigkeit freigehalten werden.

1.5 (Z) Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung
der jeweiligen értlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

e Die geplante Erweiterung der Wohnbauflachen findet auf landwirtschaftlicher Flache
im direkten Anschluss an die bestehende Bebauung statt.

e Es werden keine Landschaftsbild bestimmende Freiflachen verwendet.

o Die Ausgleichsflache auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern am Brandbihlbach liegt
im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Bachtéler im Donau-Isar-Hugelland und in der
Aindlinger Terrassentreppe (17)“ und dient u. a. auch dem Ziel der Verbesserung des
Biotopverbundes.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Aichach-Friedberg (ABSP 2007)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Bayern fir den Landkreis Aichach-Friedberg
trifft im Planungsgebiet bzw. in dessen Umfeld folgende Aussagen:

Schutzgebietsbestand

Keine Schutzgebiete im Planungsgebiet vorhanden.
Schwerpunkt des Naturschutzes

Keine Schwerpunkte des Naturschutzes im Planungsgebiet vorhanden.

Feuchtgebiete/ Gewéasser:

Keine Feuchtgebiete oder Gewasser im Planungsgebiet vorhanden.
Sudlich des Planungsgebiets wassersensibler Bereich entlang des Wiesenbachs:

e Entwicklung kleinerer Bé&che und ihrer Talrdume zu funktionsfdhigen
Lebensrdumen und Verbundachsen fiir Organismen der Gewésser und
Feuchtgebiete.

e Beachtung einer an die (Grund-) Wasserverhéltnisse angepassten Nutzung, um
das Schadensrisiko durch mégliche Uberschwemmungen und/oder zeitweilig hohe
Grundwassersténde zu verringern.

Trockenstandorte:

Das Planungsgebiet liegt in einem Gebiet, das als Bereich zur ,Wiederherstellung eines fiir
Trockenstandorte typischen Arten- und Lebensraumspektrums® gekennzeichnet ist:

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2175
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o FErhalt und Wiederherstellung von Agrotopen (Ranken, Raine etc.) im
landwirtschaftlich intensiv genutzten Hiigelland; Einbindung naturschutzbedeutsamer
Trockenstandorte und Abbaustellen

Walder und Geholze:

Das Planungsgebiet befindet sich hinsichtlich ,Optimierung und Neuschaffung des
Biotopsverbunds®in einem Gebiet fir:

e Entwicklung vernetzter Gehblzstrukturen im Hiigelland vor:

— Neuanlage von Hecken, Feldgehélzen und Streuobstwiesen in der Feldflur

— Vorsehen von ca. 2 m breiten Sdumen/ Pufferzonen an Hecken und
Feldgehblzen

— Abstimmung mit Zielen des Arten- und Biotopschutzes auf Offenland-
Lebensrdumen

— Zielarten (Beispiele): Neuntéter, Dorngrasmiicke

Berucksichtiqung im Bebauungsplan

= Im ABSP als hochwertiger / bedeutender Bestand gekennzeichnete Lebensraume /
Artenvorkommen werden von der Planung nicht berGhrt.

= Die Zielsetzungen des ABSP bleiben unberihrt bzw. die Potenziale bleiben weitgehend
erhalten.

Flachennutzungsplan Markt Inchenhofen

| / P poiciold o LI
A RS

Schutzzone

Tief-
brunnen

Schutzzone

a T a0y A i :
Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan vom 13.09.1994 mit Umgrenzung des Geltungsbereichs
des B-Plan Nr. 21 ,Westlich der Hagenaustraflle*

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Inchenhofen ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bereits eine Wohnbauflache (ca. 0,36 ha) sowie Grunflachen
(Ortsrandeingriinung) und Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2175
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Das im Flachennutzungsplan von 1994 enthaltene Wasserschutzgebiet wurde mittlerweile
aufgehoben.

Im Sitdosten wird der Geltungsbereich von einer Richtfunkverbindung gequert. Die
elektrische Freileitung mit Schutzstreifen im Sitdosten des Planungsgebietes ist nicht mehr
vorhanden.

Westlich schlief3t Wald an, ostlich und nérdlich Wohnbauflachen, stdlich weitere Flachen fir
die Landwirtschaft, westlich verlauft gem. FNP 1994 eine Trasse flr eine mogliche
Ortsumfahrung.

Eine Umfahrung ist im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in der
Fassung vom 29.09.2020 sowie im aktuellen Entwurf nicht mehr vorgesehen. Da sowohl
eine West- als auch eine Ostumfahrung hohes Konfliktpotential aufweisen, favorisiert die
Marktgemeinde Inchenhofen hierfur langfristig eine gemeindeulbergreifende Losung.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Anderung des
Flachennutzungsplanes. In der 9. Anderung wird das Areal des Bebauungsplanes im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache mit Ein- und Durchgrinung tbernommen. Dadurch
erweitern sich die Wohnbauflachen in diesem Areal um ca. 1,89 ha. (Insgesamt ergibt sich
im FNP jedoch eine Reduzierung der Bauflachen, s. unten bzw. Begrindung zur 9.
Anderung des FNP.)

Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
29.09.2020 war westlich der Hagenaustralie schon eine Wohnbauflache im Umfang von ca.
0,84 ha vorgesehen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes hat sich der Markt Inchenhofen
zuletzt in der Gemeinderatssitzung am 24.10.2023 mit der geplanten Siedlungsentwicklung
befasst. Dabei wurde u. a. beschlossen, Flachen, die sich in absehbarer Zeit nicht realisieren
lassen -wie die im Vorentwurf vom 29.09.2020 dargestellten Wohnbauflachen 6&stlich des
Antoniusweges (ca. 1,86 ha) und sudlich der Mozartstralde (ca. 1,11 ha) — zuriickzunehmen
(- insgesamt ca. 2,97 ha).

Dafir soll die jetzt entwickelbare Flache westlich der Hagenaustralle (ca. 1,89 ha
Wohnbauflache) neu im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Die kunftigen Bauflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde bzw. werden von der
Gemeinde erworben und kdnnen damit auch kurzfristig den bestehenden Bedarf decken.
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Ausschnitt aus dem Vorentwurf zur 9. Anderung des FNP in der Fassung vom 17.07.2025
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Beriicksichtiqung im Bebauungsplan

= Von der Erweiterung sind keine im FNP als bedeutende Bestandsstrukturen
gekennzeichnete Landschaftsbestandteile betroffen.

1.3 Methodik der Umweltprifung

In der vorliegenden Umweltprifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzglter, die durch das Vorhaben betroffen sein koénnten. Als Grundlage fir die
Bestandsaufnahme dienen die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, des
Regionalplanes, des Flachennutzungsplanes des Marktes Inchenhofen, das ABSP des
Landkreises Aichach-Friedberg, die thematisch relevanten Karten des BayernAtlas und des
UmweltAtlas sowie eine Ortsbegehung des Uberplanten Gebiets.

2 LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage und Abgrenzung

Der Umgriff des kunftigen Bebauungsplanes befindet sich im Sudwesten des Hauptorts
Inchenhofen westlich der Hagenaustrale. Es umfasst die Flurstiicke FI.-Nr. 184, 185, 186,
187, 188, 188/1, 189 TF, 189/5 TF, 189/8, 189/9, 189/10 TF, Gmkg. Inchenhofen und FI.-Nr.
2305 TF, Gmkg. Sainbach.

Das Planungsgebiet unterliegt derzeit grétenteils intensiver landwirtschaftlicher Nutzung.

Im Bereich von FI.-Nr. 186, Gmkg. Inchenhofen im Osten bestehen einzelne Gehdlze. Das
Grundstuck wird derzeit gartnerisch genutzt.

Auf FL-Nr. 2305, Gmkg. Sainbach im Nordwesten befinden sich Hutten und einzelne
Geholze.

Im Stden des Geltungsbereiches verlauft ein Feldweg (FI.-Nr. 178/1, Gmkg. Inchenhofen).

Ostlich und nérdlich des Planungsgebietes besteht Wohnbebauung, im Westen grenzt eine
Waldflache an, stdlich findet landwirtschaftliche Nutzung statt.

Ostlich des Planungsgebiets verlauft die Hagenaustrale, nordlich die Sainbacher StraRe.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3,1 ha (davon ca. 2,1 ha
Wohnbauflache, 0,6 ha Verkehrsflache, 0,3 ha Flachen zum Anpflanzen und 0,1 ha
Offentliche Griinflachen).

2.2 Naturraumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Donau-Isar-Higelland (Naturraum 062).

Gekennzeichnet ist der Naturraum durch das abwechslungsreiche Relief und die
kleinrdumige Verzahnung von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen (ABSP, 2007).

2.3 Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentiell natlrliche Vegetation, die sich unter gegenwartigen Umweltbedingungen
einstellen wirde, wenn jegliche Nutzung durch den Menschen unterbliebe, bildet im
Plangebiet ein Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
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Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (L6b) (LfU,
2009).

2.4 Topographie
Das Gebiet fallt von ca. 473 m 4. NHN im Nordwesten auf ca. 455 m 4. NHN im Suden.

3 BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELT

3.1 Geologie, Boden und Wasser

Gemal der digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegt im
Planungsgebiet folgende Geologie vor:

Geologische Einheit Fluviatile Untere Serie (Abschnitt 3; OSM), Sand

Fein- bis Mittelsand, Glimmer fihrend; u. a. "Oberbernbacher

Gesteinsbeschreibung Sand"

Supergruppe oder Aquivalent | Falten- oder Vorlandmolasse

Gruppe oder Aquivalent Obere SiuRwassermolasse
Formation oder Aquivalent Fluviatile Untere Serie
System Tertiar

Serie Miozan

Im Geltungsbereich herrscht gem. Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) folgender
Bodentyp vor:

e 46: Fast ausschlieRlich Braunerde, unter Wald podsolig, aus (kiesfuhrendem)
Reinsand (Molasse oder gering verbreitet Terrassenablagerung), gering
verbreitet mit flacher Flugsanddecke
- Okologischer Feuchtegrad: maRig trocken, in ausgesetzten Lagen bis trocken,

bei Wasserzufluss Uber versickerungshemmenden Schichten im tieferen
Untergrund maRig frisch, z. T. maRig grundfrisch

- Durchlassigkeit: sehr hoch

- Sorptionskapazitat: gering

- Filtervermdgen: sehr gering bis gering

- Erosionsanfalligkeit: gering, bei Ackernutzung SchutzmalRnahmen ab 18 %
Hangneigung erforderlich

Das Risiko des Stoffeintrages in Boden und Grundwasser ist aufgrund der Durchlassigkeit
und des Filtervermogens der Braunerde hoch.

Die naturliche Ertragsfahigkeit des Bodens wird gem. Bodenfunktionskarte von Bayern
(1:25.000) mit gering (Spanne Bodenschatzung 28 — 40) bzw. im sudlichen Bereich mit mittel
(Spanne Bodenschatzung (41 -60) angegeben.
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Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Ca. 120 m sudlich der
geplanten Wohnbauflache verlauft der Wiesenbach. Die grundwasserbeeinflussten Boden
am Wiesenbach sind gem. Bayerischem Landesamt fir Umwelt als wassersensibel
eingestuft (76a: Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus
(skelettfUhrendem) Sand (Talsediment)). Hier ist mit hoch anstehendem Grundwasser und/
oder zeitweiser Uberflutung zu rechnen.

Nach der standortkundlichen Bodenkarte ware im Planungsgebiet kein hoher
Grundwasserspiegel zu erwarten. Gemdall Baugrundgutachten Crystal Geotechnik
(17.02.2025) liegt jedoch im Sidteil des Gebiets ein hoher Grundwasserstand vor. Hier
wurde bei Bohrungen im Rahmen der Erkundungsarbeiten im Oktober 2024 ein
Grundwasserspiegel bei ca. 1,31 bis 2,43 m unter Gelande festgestellt. Laut den
Grundwassergleichen des UmweltAtlas Geologie ist in dem Bereich der gemittelte
Grundwasserspiegel bei ca. 10 m unter Gelande zu erwarten. Das widerspricht dem
gemessenen Grundwasserspiegel, der deutlich hdher liegt.
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Planbeilage Baugrundgutachten mit Markierung der Bohrungen bei denen ein hoher
Grundwasserstand festgestellt wurde

Zudem kdénnen oberhalb von bindigeren Bereichen gem. Baugrundgutachten Crystal
Geotechnik (17.02.2025) oberflachennahe Schichtwasser oberhalb des Grundwassers
witterungsabhangig in allen Bereichen vorkommen.

Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw. des hohen
Grundwasserstands im Sldteil gem. Baugrundgutachten Crystal Geotechnik (17.02.2025)
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nur begrenzt méglich. Deshalb soll bei Bedarf ein Regenrlickhaltebecken oder alternativ eine
entsprechend gréRere Dimensionierung des Kanals vorgesehen werden. Die genaue
Ausflhrung ist noch zu klaren.

3.2 Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt in einem Bereich mit hoherer Kaltluftvolumenstromdichte und ist
als Kaltluftproduktionsflache gekennzeichnet. Die Flieldrichtung der Kaltluft verlauft nach
Nordosten.

Unmalstablicher Ausschnitt der Schutzkarte Klima/Luft nachtlicher Kaltluftvolumenstrom
(Bestandssituation). Kaltluftproduktion und FlieRrichtung der Kaltluft im Bereich Markt Inchenhofen
(LfU, 2022).

t Ry .
LN LN

1.9

Lage des Planungsgebiets

Kaltluftvolumenstromdichte in m3/(s*m)
(bis 50 m {iber Grund, 4:00 Uhr)
<10
10 bis < 20
20 bis < 30
30 bis < 50
Bl =50

l\\l’/—
O

Mz ¢+ A\

t FlieBrichtung der Kaltluft

Die Luftqualitat im Planungsgebiet ist nicht negativ beeinflusst und weist eine geringe
Bedeutung als Ausgleichsraum (Nachtsituation) auf.

Unmalstablicher Ausschnitt der Schutzkarte Klima/Luft Planungshinweiskarte im Bereich Markt
Inchenhofen (LfU, 2022).

I B Belastungsstufe 3

Flachen, die unter der A hme eines starken K| dels eine
Situation aufweisen werden
W/A Belastungsstufe 2
Fidchen, die unter der Annahme eines schwachen oder starken Ki Is eine weniger giinsti
aber keine i h i i werden

m Belastungsstufe 1
Fldchen, die sowohl heute als auch unter der Annahme eines schwachen oder starken Klimawandels
eine giinstige oder sehr giinstige h bioklimatische Situati fwei

geringe Bedeutung
alle iibrigen Flachen des Ausgleichsraums

A FlieBrichtung der Kaltluft
Walder und Forsten, die tagsiiber zur aktiven Hitzeerholung aufgesucht werden kénnen

Flachen mit Zugehorigkeit zu einem regionalen Kaltluftstromungssystem

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Planungsgebiets und der landlich gepragten Umgebung
ergeben sich keine wesentlichen klimatischen Auswirkungen.
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3.3 Arten und Biotope

Das Planungsgebiet wird derzeit grofltenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Im Bereich von Fl.-Nr. 186, Gmkg. Inchenhofen im Osten des Planungsgebietes befinden
sich einzelne Geholze.

Auf F1.-Nr. 2305, Gmkg. Sainbach im Nordwesten bestehen Hitten und einzelne Gehdlze.

Im Geltungsbereich sind keine Biotope der Biotopkartierung und keine Schutzgebiete
vorhanden. Das nachstgelegene Biotop befindet sich ca. 75 m nérdlich (Biotop-Nr. 7432-
0070-009 ,Heckenstrukturen westlich Inchenhofen®).

Gem. Aussagen der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) des Landkreises Aichach-Friedberg
ist ein Vorkommen von Feldlerchen auf den Offenland-Flachen im und um das
Planungsgebiet nicht auszuschlieRen. Weiterhin stellt ein besonnter, sandiger Ranken auf
FI.-Nr. 185 und 186 einen moglichen Lebensraum fur Wildbienen und Zauneidechsen dar.

Zu den planungsrelevanten Arten Feldlerche, Zauneidechse und Wildbienen fanden im Jahr
2025 Bestandsaufnahmen durch das Blro Brugger statt. (vgl. Bericht Bestandsaufnahme
planungsrelevanter Tierarten, Brugger Landschaftsarchitekten, September 2025)

Fir die Ackerflachen im Gebiet liegt durch die vorherrschende Intensivhutzung keine
naturschutzfachliche oder artenschutzrechtliche Relevanz vor. Vertikalstrukturen in den
vorhandenen Siedlungsbereichen und Gehdlzbestéanden stellen Ansitzplatze fur Pradatoren
dar. Deshalb wird das Umfeld von Bodenbritern gemieden.

Gemal Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz
vom 22.02.2023 zur Malinahmenfestlegung fir die Feldlerche im Rahmen der speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP) ist bei Feldlerchenhabitaten von folgenden Abstanden
zu Vertikalstrukturen auszugehen:

- Einzelbdume, Feldhecken: > 50 m
- Baumreihen, Baumhecken, Feldgehdlze: > 120 m

- geschlossene Gehdlzkulisse: > 160 m

ok i 2 3
S 7 ﬂ
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|
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Geobasisdaten: Copyright Bay. Vermessungsverwaltung, www.geodaten.bayern.de
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Im vorliegenden Gebiet ist das Vorhandensein von Feldlerchenhabitaten deshalb
unwahrscheinlich. Bei drei Begehungen im Zeitraum April bis Mai 2025 konnten keine
Feldlerchen festgestellt werden. Erganzend teilte die UNB in einer E-Mail vom 08.04.2025
mit, dass auch bei einer eigenen Begehung Anfang April keine Feldlerchen festgestellt
wurden.

Auf dem gartnerisch genutzten Grundstick auf FI.-Nr. 185 und 186 befinden sich entlang
eines sandigen Ranken mehrere Ablagerungen von steinreichem Material und Totholz.
Diese stellen einen potenziellen Lebensraum flr u. a. Zauneidechsen dar. Im Zuge der
Bestandsaufnahmen von April bis Mai und auch bei einer zusatzlichen Begehung Anfang
September konnten keine Zauneidechsen festgestellt werden. Da die untersuchten
Strukturen voraussichtlich nicht als Winterhabitate dienen, ist bei einem Rickbau in den
Wintermonaten nicht mit einer Beeintrachtigung einzelner Tiere zu rechnen.

Die sandige Bdschung weist stellenweise Potenzial fir Wildbienen auf, an vielen Stellen ist
sie jedoch sehr dicht mit Hochstauden bewachsen. Ein direktes Anfliegen von Erdléchern,
wie es oft an solchen Bodschungen stattfindet, war wahrend der Begehungen nicht zu
beobachten.

Verbotstatbestidnde des § 44 BNatSchG (Schadigungsverbot von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten, Toétungs- oder Verletzungsverbot oder das Stérungsverbot wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten) sind aufgrund
der ortlichen Situation nicht zu erwarten.

Um den Wegfall potentieller Lebensraume von Zauneidechsen und Wildbienen zu

kompensieren, empfiehlt der ,Bericht Bestandsaufnahme planungsrelevanter Tierarten®,

Brugger Landschaftsarchitekten, September 2025 die Umsetzung entsprechender

Mafinahmen fiir den Artenschutz auf den geplanten Grinflachen.

Folgende MalRnahmen fur den Artenschutz sollen umgesetzt werden:

—Errichtung von Habitaten fur potenzielle Zauneidechsen. (z. B. Totholzstrukturen,
Steinschuttungen)

—Anlage sandiger Erdwalle fur Wildbienen. (Einsaat mit blitenreicher, autochthoner
Saatgutmischung fiir Béschungen; hoher Anteil zweijahriger bis ausdauernder Krauter)

—Ansaat mit autochthonem, blitenreichem Saatgut.

—Extensive Pflege der Flache — mit ein bis zwei Schnitten pro Jahr, erganzt durch einen
Schropfschnitt in den ersten Jahren nach Bedarf — mit Vermeidung von Mulchung und
Dingung.

Eine Konkretisierung der MalRnahmen erfolgt in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde.

3.4 Orts- und Landschaftsbild
Der Geltungsbereich ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt.

Im Bereich von FI.-Nr. 186, Gmkg. Inchenhofen im Osten des Planungsgebietes bestehen
einzelne Geholze.

Auf FL.-Nr. 2305, Gmkg. Sainbach im Nordwesten bestehen Hutten und einzelne Gehdlze.
Im Stden des Geltungsbereiches verlauft ein Feldweg (FI.-Nr. 178/1, Gmkg. Inchenhofen).
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Ostlich und nérdlich des Planungsgebietes besteht Wohnbebauung, im Westen grenzt eine
Waldflache an, sudlich findet landwirtschaftliche Nutzung statt.

Ostlich des Planungsgebiets verlauft die Hagenaustrale, nordlich die Sainbacher StraRe.

Das Gebiet fallt von ca. 473 m 0. NHN im Nordwesten auf ca. 455 m . NHN im Siden.

3.5 Schutzgut Mensch

Die Flache selbst weist aufgrund der vorherrschenden landwirtschaftlichen Nutzung grof3teils
keine Bedeutung fur Freizeit und Erholung auf. Fl.-Nr. 185 und 186 werden gartnerisch
genutzt.

Derzeit sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte bekannt.

Gemall Landratsamt Aichach-Friedberg, Immissionsschutz, 25.03.2025 sind auf
Bebauungsplanebene mdgliche Larmimmissionen des sludwestlich gelegenen Arnhofer
Stadels zu beachten. Auf Grundlage der bestehenden schalltechnischen Untersuchungen,
Stellungnahmen und schalltechnischer Messungen zum Arnhofer Stadl (2002 bis 2012) ist
davon auszugehen, dass es zu keinen uniberwindbaren Konflikten kommt, nachdem die
Abstande weiterhin deutlich groRer sind als zu den bestehenden Immissionsorten in
westlicher Richtung des Arnhofer Stadels. (vgl. Landratsamt Aichach-Friedberg,
Immissionsschutz, 25.03.2025)

3.6 Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt.

4 EINGRIFFSBEWERTUNG
Nur Bereiche, auf denen ein Eingriff erfolgt, sind fur die Ausgleichsbilanzierung relevant.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fiur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft* (BAYSTMB 2021). Die Bedeutung der Schutzguter lasst
sich anhand der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen in die
Kategorien gering, mittel und hoch einteilen:

SCHUTZGUT BEWERTUNG

BODEN sehr hoch

Aufgrund der sehr hohen Durchlassigkeit des vorherrschenden Bodentyps ist der
Standort gem. Ver6ffentlichung des Bayer. Geolog. Landesamtes gemeinsam mit
dem Landesamt fiir Umwelt (LfU) ,Das Schutzgut Boden in der Planung" sowie
LABO-Leitfaden Archivboden verwiesen (zur Gesamtbewertung s. Matrix in
Tabelle 1/7) hinsichtlich seiner Schutzwiirdigkeit in der Gesamtbewertung mit
,sehr hoch® einzuordnen. Dennoch handelt es sich um anthropogen Uberpragten
Boden unter intensiver landwirtschaftlicher Nutzung mit in Folge dessen
geandertem Bodengeflige und gestértem Bodenwasserhaushalt.

WASSER gering-mittel
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grundwasserferne Boden; im Siiden héherer Grundwasserstand

KLIMA / LUFT gering

kaum luftverbessernde und ausgleichende Wirkung

ARTEN UND BIOTOPE gering - mittel

stark anthropogen gepragt, Ackernutzung; potenzielle Lebensraumstrukturen fiir
Zauneidechsen und Wildbienen auf FI.-Nr. 185 und 186

ORTS-/ LANDSCHAFTSBILD | gering - mittel

Ackernutzung, teilweise Geholze

GESAMTBERTUNG Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

gering - mittel

Grundséatzlich sollen Flachen mit hoher Bodengilte geschont und die Planung auf weniger
wertvolle Béden gelenkt werden. Die Grinde fur die Standortwahl wurden im Rahmen der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wohnbauflaiche westlich der HagenaustraRe*
ausfuhrlich erlautert.

Standortalternativen hat der Markt Inchenhofen in Kapitel 6 des Umweltberichts zur
Flachennutzungsplananderung untersucht. In Kapitel 2 der Begrundung wird der
Wohnbaulandbedarf behandelt und die Innenentwicklungspotentiale dargestellt.

In Bezug auf die umweltschiitzenden Belange des § 1a Abs. 2 BauGB ergeben sich zum
aktuell erforderlichen Bedarf an Wohnbauflachen in Inchenhofen derzeit keine Maglichkeiten
zur Nachverdichtung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder der Innentwicklung. Die
zahlreich vorhandenen Baulicken wirden fir die anstehende Zunahme der Bevdlkerung
theoretisch ausreichen, stehen aber fir konkrete Realisierungen nicht zur Verfugung. Zur
Ausweisung des erforderlichen Umfangs an Wohnbauland muss stattdessen auf
landwirtschaftliche Flachen zurlckgegriffen werden. Um den derzeitigen Bedarf an
Wohnland decken zu koénnen, ist die Entwicklung der Wohnbauflache westlich der
Hagenaustral’e unerlasslich.

Der Markt Inchenhofen unternimmt bereits diverse Anstrengungen, um die vorhandenen
ungenutzten Flachenpotenziale zu aktivieren. Durch Ricknahme von nicht zur Verfliigung
stehenden Bauflachen im Zuge der Flachennutzungsplan-Neuerstellung wird dem Gedanken
des Flachensparens Rechnung getragen. Hierzu ist auch auf die positive Stellungnahme der
Regierung von Schwaben vom 11.04.2025 zu verweisen.

Die fur den Eingriff relevanten Teile des Geltungsbereichs weisen eine insgesamt geringe
bis mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.

Betroffene Biotop-/Nutzungstypen nach Biotopwertliste BeW(_ertung
in
Code Bezeichnung Wert;;unkte
A1 Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter gering
Segetalvegetation )
gering
A2 Ackerbrache )
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. .. gering

G11 | Intensivgriinland @)
. mittel

0421 | Naturnahe vegetationsarme Sandflachen ©)
B312 Einzelbaume/ Baumgruppen mit lberwiegend einheimischen, mittel
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung 9)

B322 Einzelbaume/ Baumreihen/ Baumgruppen mit uberwiegend mittel
gebietsfremden Arten, mittlere Auspragung (8)

. . . mittel

P22 | Privatgarten sturkturreich o
. . . . gering

P412 | Sonderflachen der Landwirtschaft (Lagerplatz) teilversiegelt )
V32 Wirtschaftsweg befestigt (geschottert/ mit wassergebundener gering
Decke) (1)

5 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, BESCHREIBUNG UND
BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

5.1 Prognose bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die aktuelle, intensive
landwirtschaftliche Nutzung weiterhin Bestand hat, FI.-Nr. 185 / 186 weiterhin gartnerisch
genutzt werden und die sandigen Ranken mit potentiellen Lebensraumen flr Zauneidechsen
und Wildbienen erhalten bleiben .

Abhangig von der weiteren Entwicklung der Bewirtschaftungsart (intensiv-konventionell oder
biologischer Landbau) sind Eintrage von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln auf der Flache
maoglich.

Es wirden keine neuen Wohnbauflachen entstehen.

5.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan kann erwartet werden, dass die jetzigen ortsnahe Ackerflachen
nach Durchflhrung der ErschlieBung sukzessive mit Einzel- und in WA2 auch
Doppelhausern bebaut werden. Folgende Auswirkungen auf die Schutzgiter sind zu
erwarten:

Schutzgiiter Boden und Wasser

Mit der Errichtung der Gebaude und der o6ffentlichen ErschlieBung wird der anstehende
Boden in Teilen Uberbaut und versiegelt. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen auf den
betroffenen Flachen verloren. Anfallender Niederschlag kann nicht mehr ganzlich versickern
und tragt nicht mehr in vollem Umfang zur Grundwasserneubildung bei. Mit den getroffenen
Festsetzungen zur Uberbaubaren Flache und den o&ffentlichen Grinflachen bleibt die
Versiegelung aber deutlich begrenzt. Die Moéglichkeit, anfallendes Regenwasser zu nutzen
oder die Versickerung von Niederschlagswasser kdonnen die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt deutlich reduzieren. Soweit mdglich soll Niederschlagswasser innerhalb der
Baugrundstlicke abgeleitet und zurtickgehalten werden, um Veranderungen des natirlichen
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Wasserkreislaufs und der Grundwasserneubildung auf das notwenige Mal} zu beschranken.
Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw. des hohen
Grundwasserstands im Suddteil gem. Baugrundgutachten Crystal Geotechnik (17.02.2025)
nur begrenzt méglich. Deshalb soll bei Bedarf ein Regenrlickhaltebecken oder alternativ eine
entsprechend gréRere Dimensionierung des Kanals vorgesehen werden.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der Versiegelung von Flachen fir die Erschlieung, der 6ffentlichen Verkehrsflache und
der Errichtung von Hochbauten andert sich das Mikroklima auf den betroffenen Flachen. Die
bisher ausgleichend wirkende unbebaute Flache wird reduziert. Die bebauten und
versiegelten Bereiche erwarmen sich starker als die benachbarte Umgebung. Gleichzeitig
gehen mit der Entwicklung des Wohngebietes auch die Anlage von 6ffentlichen Freiflachen
sowie Gehélzpflanzungen auf privaten Grundstiicken einher. Diese wirken Anderungen des
Klein- und Mesoklimas entgegen.

Schutzqut Arten und Biotope

Fur das geplante Vorhaben finden hauptsachlich intensiv genutzte Ackerflachen im direkten
Anschluss an die bestehende Bebauung Verwendung. Das damit verlorengehende
Lebensraumpotential ist relativ gering. Vertikalstrukturen in  den vorhandenen
Siedlungsbereichen und Geholzbestanden stellen Ansitzplatze fir Pradatoren dar. Deshalb
wird das Umfeld von Bodenbritern wie der Feldlerche gemieden. Lediglich im Bereich des
gartnerisch genutzten Grundsticks FI-Nr. 185 wund 186 bestehen potentielle
Lebensraumstrukturen flr Zauneidechsen und Wildbienen. Um den Wegfall dieser
potentiellen Lebensrdaume zu kompensieren, werden auf Bebauungsplanebene
entsprechende MalRnahmen fir den Artenschutz auf den geplanten Grinflachen
vorgesehen.

Auf bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flachen werden in Teilbereichen Zier- und
Nutzgarten in unterschiedlicher Ausgestaltung und Standortqualitdt sowie &ffentliche
Grunflachen entstehen. Durch die lockere Bebauung, dem Stral’enbegleitgrin und den
offentlichen Grinflachen ist eine stark einschrankende Wirkung fiur das Schutzgut nicht
vorherzusehen.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Mit den Wohnbauflachen weitet sich die Bebauung in Richtung Sudwesten aus. Fur das
Landschaftsbild wirksame Strukturen werden nicht beeintrachtigt. Es entstehen infolge der
grunordnerischen Festsetzungen zusatzliche Geholzflachen und Baumpflanzungen, die eine
Ein- und Durchgrinung der Bauflachen bewirken.

Schutzgut Mensch

Mit der Entwicklung der Bauflachen und der kinftigen Nutzung von Uber 30 Bauparzellen,
wird sich der Zufahrtsverkehr auf den bestehenden Erschlielungsstralen entsprechend
erhohen. Die Zunahme des Verkehrs an der Hagenaustralle und Sainbacher Stralie ist
wohngebietstypisch und bleibt aber deutlich begrenzt.

Gemal Landratsamt Aichach-Friedberg, Immissionsschutz, 25.03.2025 sind auf
Bebauungsplanebene mdgliche Larmimmissionen des sudwestlich gelegenen Arnhofer
Stadels zu beachten. Auf Grundlage der bestehenden schalltechnischen Untersuchungen,
Stellungnahmen und schalltechnischer Messungen zum Arnhofer Stadl (2002 bis 2012) ist
davon auszugehen, dass es zu keinen unuberwindbaren Konflikten kommt, nachdem die
Abstande weiterhin deutlich gréRer sind als zu den bestehenden Immissionsorten in
westlicher Richtung des Arnhofer Stadels. (vgl. Landratsamt Aichach-Friedberg,
Immissionsschutz, 25.03.2025)

Kultur und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt und somit nicht
betroffen.
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6 GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG NACHTEILIGER
AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind folgende
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen zum schonenden Umgang mit den natrlichen
Ressourcen vorgesehen:

Schutzqut Boden

Die Uberbauung von Boden beschrankt sich auf die ErschlieRung und die Errichtung der
Gebaude sowie sonstiger baulicher Anlagen. Insgesamt erfolgt durch die festgesetzte GRZ
von max. 0,4 eine lockere Bebauung des Gebietes mit umfangreichen Freiflachen und
offentlichen Grunflachen. Der Bodenverbrauch bleibt deutlich eingeschrankt.

Durch das Aufgreifen des bestehenden Feldwegs (FI.-Nr. 178/1, Gmkg. Inchenhofen) im
Siden reduziert sich der Bodenverbrauch fir die ErschlieBung.

Schutzqut Wasser

AbflieRendes unverschmutztes Niederschlagswasser soll -soweit mdglich- auf den privaten
Grundstucken versickert oder auch innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen zurickgehalten
werden. Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw. des
hohen Grundwasserstands im Sidteil gem. Baugrundgutachten Crystal Geotechnik
(17.02.2025) nur begrenzt moglich. Deshalb soll bei Bedarf ein Regenrickhaltebecken oder
alternativ eine entsprechend grofRRere Dimensionierung des Kanals vorgesehen werden. Die
genaue Ausfihrung ist noch zu klaren.

Auch die Nutzung von Regenwasser kann die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
reduzieren.

Befestigte Flachen und Stellplatze sollen méglichst in wasserdurchlassiger Bauweise
errichtet werden.

Schutzgut Klima und Luft

Die Flacheninanspruchnahme fir die Bebauung und die Erschlielung hat am Ortsrand nur
geringfugig nachteilige Auswirkungen auf das Klein- und Mesoklima. Vorgeschriebene
Bepflanzungen, die offentlichen Grinflachen im Zentrum und am Randbereich der
Bauflachen, die Verkehrsgrunflachen mit weiteren Baumpflanzungen sowie die
vorgegebene Baustruktur wirken ausgleichend.

Schutzqut Arten und Biotope

Fur das geplante Vorhaben finden hauptsachlich intensiv genutzte Ackerflachen im direkten
Anschluss an die bestehende Bebauung Verwendung. Das damit verlorengehende
Lebensraumpotential ist relativ gering. Vertikalstrukturen in den vorhandenen
Siedlungsbereichen und Geholzbestanden stellen Ansitzplatze fir Pradatoren dar. Deshalb
wird das Umfeld von Bodenbritern wie der Feldlerche gemieden. Lediglich im Bereich des
gartnerisch  genutzten Grundsticks FIL-Nr. 185 und 186 bestehen potentielle
Lebensraumstrukturen flr Zauneidechsen und Wildbienen. Um den Wegfall dieser
potentiellen Lebensraume zu kompensieren, werden entsprechende Malnahmen fir den
Artenschutz wie

—Errichtung von Habitaten flir potenzielle Zauneidechsen. (z. B. Totholzstrukturen,
Steinschuttungen)

—Anlage sandiger Erdwalle fir Wildbienen. (Einsaat mit blitenreicher, autochthoner
Saatgutmischung fiir Béschungen; hoher Anteil zweijahriger bis ausdauernder Krauter)

—Ansaat mit autochthonem, blitenreichem Saatgut
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—Extensive Pflege der Flache — mit ein bis zwei Schnitten pro Jahr, erganzt durch einen
Schrépfschnitt in den ersten Jahren nach Bedarf — mit Vermeidung von Mulchung und
Dilngung

auf den geplanten 6ffentlichen Grunflachen vorgesehen.

Aulerdem entstehen mit den festgesetzten Geholzpflanzungen neue Lebensraumstrukturen
im Siedlungsumfeld.

Innerhalb des Gebietes sind insektenfreundliche Aul3enbeleuchtungen vorgeschrieben.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhaben wird im Anschluss an bestehende Siedlungseinheiten realisiert. Die
unmittelbare Anbindung an die bestehenden Wohnbauflachen zwischen Hagenaustralte und
Sainbacher Stralle setzten die kompakte Siedlungseinheit nach Sidwesten fort. Die
offentlichen Grunflachen und Verkehrsgrunflachen strukturieren und gliedern das Gebiet.
Eine Zersiedelung der Landschaft findet nicht statt.

Die geplanten Grinstrukturen ermdglichen eine Ein- und Durchgriinung.

Schutzqut Mensch

Die Bauflachen schaffen die Moglichkeit, Wohngebaude zu errichten. Sidwestlich des
Planungsgebiets befindet sich der Arnhofer Stadel. Auf Grundlage der bestehenden
schalltechnischen Untersuchungen, Stellungnahmen und schalltechnischer Messungen zum
Arnhofer Stadl (2002 bis 2012) ist davon auszugehen, dass es zu keinen uniberwindbaren
Konflikten kommt, nachdem die Abstande weiterhin deutlich groRer sind als zu den
bestehenden Immissionsorten in westlicher Richtung des Arnhofer Stadels. (vgl.
Landratsamt Aichach-Friedberg, Immissionsschutz, 25.03.2025)

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt und somit nicht
betroffen.

7 ERFASSEN DES EINGRIFFS

Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit
der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen, sind gem. § 14 Abs. 1 BNatSchG zu werten. Diese Eingriffe sind
auszugleichen. Herangezogen wird der aktualisierte Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® (BAYSTMB 2021).

Der Leitfaden ordnet Gebieten mit einer geringen Bewertung (1 — 5 WP) des Schutzguts
Arten und Lebensrdume pauschal 3 Wertpunkte und mit mittlerer Bewertung (6 — 10 WP)
pauschal 8 Wertpunkte zu. Vorliegend sind hauptsachlich Ackerflachen vom Eingriff
betroffen und kleinflachig v. a. im Bereich von FI.-Nr. 185 und 186 auch strukturreichere
Flachen. Deshalb wird die tatsachliche Einstufung gem. Biotopwertliste bericksichtigt.

Als Beeintrachtigungsfaktor wird die festgesetzte GRZ herangezogen.
MinimierungsmalRnahmen kdénnen als Planungsfaktor den Ausgleichsbedarf reduzieren
(betroffene Flache x WP x GRZ -Planungsfaktor = Ausgleichsbedarf in WP).
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Soweit

konkrete MalRnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise

vermeiden, konnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten
Ausgleichsbedarf berlicksichtigt werden.

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die offentliche Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird nicht als Eingriff
gewertet.

Der Eingriffsermittiung wird fur das Bebauungsplan-Gebiet ein Planungsfaktor von 10 %
zugrunde gelegt. Dieser reduziert die auszugleichenden Wertpunkte und begrindet sich

durch:

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Granrdumen (6ffentliche
Grinflachen auf insg. 995 m?, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
auf insg. 3.354 m?)

Naturnahe Gestaltung der o6ffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und
Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke (Umsetzung
von MaRnahmen fir den Artenschutz auf den oOffentlichen Grinflachen;
Pflanzvorgaben innerhalb der Bauflachen und im o&ffentlichen Strallenraum;
gartnerische Gestaltung von nicht Uberbauten Flachen mit Baumen, Strauchern,
Stauden, Rasen- und Wiesenflachen) (Festsetzungen 3.1, 3.2, 3.3, 3.4)

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung (Festsetzung 2.4)

AbflieBendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist -soweit moglich- vor Ort zu
versickern bzw. in Regenwasserzisternen mit Uberlauf zu speichern und gedrosselt in
die Regenwasserkanalisation abzuleiten (Festsetzung 2.7)

Begrinung von Flachdachern (0 — 15 Grad Dachneigung) mindestens mit einem
Anteil von 60% der Dachflachen (Festsetzungen 2.7)

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch  Verwendung
versickerungsfahiger Belage bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen (nur
Materialen mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7) (Festsetzung 2.7, 2.8)
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Eingriffsflichen (insg. 28.023 m?3):

i 0 BEER:

V32

Kein Eingriff (insg. 3.354 m?):

|

Ackerbrache (5 WP), ca. 133 m?

Intensivgrinland (3 WP), ca. 564 m?

Privatgéarten strukturreich (7 WP), ca. 806 m?

Intensiv bewirtschaftete Ackerflachen (2 WP), ca. 22.885 m?

Naturnahe vegetationsarme Sandflachen (9 WP), ca. 196 m?

Einzelbdume/ Baumgruppen mit tiberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten,
mittlere Auspragung (9 WP), ca. 828 m?

Einzelbdume/ Baumreihen/ Baumgruppen mit iberwiegend gebietsfremden Arten,
mittlere Auspragung (8 WP), ca. 134 m?

Sonderflachen der Landwirtschaft (Lagerplatz) teilversiegelt (1 WP), ca. 783 m?

Wirtschaftsweg befestigt (geschottert/ mit wassergebundener Decke) (1 WP), ca. 1.694 m?

Offentliche Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern, ca. 3.354 m?

BEWERTUNG DES Flache | Wertpunkte | Beeintriach- | Ausgleichs- | Planungs- | Effek.
SCHUTZGUTES ARTEN (m2) (WP) tigungs- bedarf faktor Ausgleichs-
UND LEBENSRAUME faktor (WP) (%) bedarf (WP)
Intensiv bewirtschaftete -10%
Ackerflachen (A11) 22.885 2 0,4 18.308 16.477
. (-1.831)
(gering)
Ackerbrache (A2) -10%
. 133 5 0,4 266 239
(gering) (-27)
Intensivgrinland (G11) -10%
. 564 3 0,4 677 609
(gering) (-68)
Naturnahe
vegetationsarme -10%
Sandflachen (0421) 196 9 0,4 706 71) 635
(mittel)
Einzelbdume/
Baumgruppen mit
Uberwiegend
S -10%
einheimischen, 828 9 0,4 2.981 2.683
standortgerechten Arten (-298)

(B312)
(mittel)
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Einzelbaume/
Baumreihen/

Baumgruppen mit -10%
uberwiegend 134 8 0,4 429 386
gebietsfremden Arten (-43)
(B322)

(mittel)

Privatgéarten strukturreich -10%
(P22) 806 7 0,4 2.257 026 2.031
(mittel) (-226)

Sonderflachen der
Landwirtschaft

-109
(Lagerplatz) teilversiegelt 783 1 0,4 313 10% 282
(P412) (-31)
(gering)
Wirtschaftsweg befestigt
(geschottert/ mit o
-10%
wassergebundener 1.694 1 0,4 678 610
Decke) (V32) (-68)
(gering)
-10%
SUMME 28.023 26.614 23.952
(-2.661)

Damit verbleiben 23.952 auszugleichende Wertpunkte.

8 AUSGLEICHSFLACHE

Die Ausgleichsflache wird auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern umgesetzt. Der Markt
Inchenhofen hat das intensiv landwirtschaftlich genutzte Flurstick (8.037 m?) fir
Ausgleichsmafinahmen bzw. das gemeindliche Okokonto erworben und stellt dort die
erforderlichen Flachen zur Verflugung. Die Flache liegt oOstlich von Ingstetten am
Brandbuhlbach. Auf FI.-Nr. 1042, Gmkg. Oberbachern im westlichen Anschluss befindet sich
bereits eine Ausgleichsflache.

Ziel auf der Flache ist ein artenreiches Extensivgrinland mit einer standortgerechten Pflege
und Bewirtschaftung der Flache.

Die nachfolgenden MalRinahmen (Extensive Wiesenflache und Gehdlzpflanzungen) sind im
Detail mit der UNB abzustimmen.
Extensive Wiesenflachen

— Ansaat der Flache mit autochthoner Saatgutmischung fur artenreiche Extensivwiese (ca.
7.802 m?, davon ca. 5.862 m? Feucht-/ Nasswiese)

— Regio-Saatgut, Herkunftsregion 16, Krauteranteil mind. 30%

Pflege:
— Zweischurige Grunlandmahd mit Abtransport des Mahgutes ab Ende Juni und Ende
August oder extensive Beweidung der Flache

— Kein Pestizid- und Dungereinsatz

Gehdlzpflanzungen
— Gehdlzpflanzung von 20 standortgerechten Heistern, auf einer Flache von ca. 235 m2.
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— Es sind ausschlieBlich autochthone Gehdlze der Herkunftsregion Herkunftsregion 9 -
Tertiarhigelland, Schotterplatten und Schwabisch- Bayerische Jungmoranenlandschaft -
zu verwenden.

Pflanzliste:

Heister, 2xv., 150 — 200 cm

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Pflege:

— Verankerung der Baume und Schutz gegen Wild, Biber sowie vor Beschadigungen bei
Maharbeiten

— Anwuchspflege, z. B. Wassern

— Ausmahen der Gehodlzpflanzungen in den ersten 3-5 Jahren (2-3x/Jahr)

— Regelmaliger Schnitt (ggf. Erziehungsschnitt, Verjungungsschnitt, Auslichtungsschnitt
der Geholze)
— Neophyten- und Brennnesselbekdmpfung

Ausgleichs-/Okokontoflache auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern: Ausgangszustand (Geobasisdaten
© Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Ausgleichs-/Okokontoflache auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern: Prognosezustand (Geobasisdaten
© Bayerische Vermessungsverwaltung)

Ausgangszustand nach Prognosezustand nach Ausaleichsmalnahme
Biotopwertliste Biotopwertliste 9
g — — a g’
o o
s 2 2 2 = t = g
S ) = > © 2 > £ =4 5
3 3 S S 3 S S ) 2 2
= O ® = o 9] € 5 5] L2
N o N o :© 3 <o
) = [} = 0 [=2]
m [ [a] [ o = 0
om om < >
<
Intensiv bewirtschafte Artenreiches
FlurNr. |y qq | Ackerohneodermit |, | 514 | Eyiensiv- | 12-1* | 1638 | 9 | 14.742
1044 stark verarmter ..
; griinland
Segetalvegetation
Intensiv bewirtschafte Artenreiche
Flur-Nr. | 4 | Ackerohne odermit | , | )5, z?r?sg:r?r-eﬁ:dhzr 13-2* | 4405 | 9 | 39.645
1044 stark verarmter ) '
; Feucht- und
Segetalvegetation N .
asswiese
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. . Artenreiches
Flur-Nr. | 44 | Intensiv bewirtschaftes | 5 | o514 | Extensiv- | 12-1* | 302 | 8 | 2.416
1044 Griinland

grunland

Artenreiche
Ny . . seggen- oder
FIURNF. | 5 44 | Intensiv bewirtschaftes | 5 | 5505 | insenreiche | 13-2* | 1457 | 8 | 11.656
1044 Griinland

Feucht- und
Nasswiese

Feldgehdlze
mit uber-
wiegend ein-
. . heimischen,
FIUPNr. | gqq | Intensiv bewirtschaftes | 5 | g1y | gtandort- 10 | 235 | 7 | 1645
1044 Grinland
gerechten
Arten,
mittlerer
Auspragung

Gesamt 8.037 70.104

* Beriicksichtigung Prognosewert:

abzuglich 1 WP, da davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungszeit des Zielbiotops tber 25 Jahren liegt
abzuglich 2 WP, da davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungszeit des Zielbiotops tber 50 Jahren liegt

e —

Uberschuss fir weitere
AusgleichsmaRnahmen /
Okokonto

(ca. 2.761 m? bzw. 24.087 WP)

Ausgleich fir B-Plan Nr. 21
"Westlich der Hagenaustrale"
(ca. 2.746 m? bzw. 23.952 WP)

Ausgleich fur B-Plan Nr. 20
"Gewerbegebiet Inchenhofen
Nord - Erweiterung"

(ca. 2.530 m? bzw. 22.065 WP)

Brandbumbach

Ausgleichs-/Okokontoflachen auf FI1.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern (insg. 8.037 m? bzw. 70.104 WP)
(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Dem Bebauungsplan Nr. 20 ,,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung“ wurden
bereits ca. 2.530 m? bzw. 22.065 WP des Flurstucks Fl.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern als
Ausgleichsflache zugeordnet. (22.065 WP x 8.037 m?/ 70.104 WP = 2.530 m?)

Dem Bebauungsplan Nr. 21 ,,Westlich der HagenaustraBe“ werden ca. 2.746 m? bzw.
23.952 WP des Flursticks FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern als Ausgleichsflache
zugeordnet. (23.952 WP x 8.037 m?/ 70.104 WP = 2.746 m?)

Fir weitere AusgleichsmaRnahmen bzw. das gemeindliche Okokonto verbleiben ca.
2.761 m? bzw. 24.087 WP.

9 BILANZIERUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

Durch die geplanten Minimierungsmaflinahmen (u. a. auf den Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strducher sowie den o6ffentlichen Griunflachen) und die vorgesehenen
Ausgleichsmalinahmen auf ca. 2.746 m? der FL.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern ist davon
auszugehen, dass die Eingriffe kompensiert werden.

10 PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Ziel des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Wohngebauden im Anschluss an die
bestehende Siedlungsstruktur von Inchenhofen. Der Uberplante Bereich ergibt sich aus den
konkreten Bauanfragen, vorhandenen Stral’en, Wegen und Siedlungsflachen sowie der
Flachenverfligbarkeit. Die kunftigen Bauflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde,
bzw. konnten von der Gemeinde erworben werden. Die ErschlieBung erfolgt von der
Sainbacher Stral’e im Norden sowie von der Hagenaustrale im Osten. Der vorhandene
Feldweg auf FIl.-Nr. 178/1, Gmkg. Inchenhofen im Siden wurde fir die ErschlieRung
aufgegriffen.

Der Markt Inchenhofen strebt eine organische Siedlungsentwicklung an und hat sich deshalb
fur eine lockere Bebauung mit gliedernden Grinstrukturen entschieden.

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung und die definierten Bauweisen
orientieren sich am Bedarf der kunftigen Nutzer und an den benachbarten
Siedlungsstrukturen.

Im WA 3 sollen auch Mehrfamilienhduser und / oder soziale Einrichtungen entstehen
konnen.

Aufgrund der Hanglage war es erforderlich, Grenzgaragen mit Wandhdéhen von mehr als 3 m
im Mittel im Sinne des Art. 6 Abs. 7 BayBO zuzulassen. Abstandsflachen sind dabei auch bei
einer Wandhdhe von mehr als 3,0 m ausnahmsweise nicht erforderlich. Firsthdhen von
Garagen bleiben auf 6,0 m ab Bezugspunkt (Oberkante des Rohbodens der Garage)
beschrankt. Im Plangebiet kann diese abweichende Bauweise aufgrund der Topographie
mehrere Baugrundsticke in den Bereichen WA1 und WA2 betreffen. Hier kdnnen sich
theoretisch Wandhohen von bis zu 4,5 m ergeben. In der Regel werden die
Uberschreitungen jedoch deutlich niedriger ausfallen, da sich die festgesetzten ERFH-HShen
am kunftigen Straenniveau orientieren und die Héhenunterschiede zwischen benachbarten
Hausern max. 0,5 — 1,0 m betragen. Es ist davon auszugehen, dass nachbarschutzrechtliche
Belange dabei nicht berihrt werden. Bei Garagen an der Nordgrenze des Grundstlicks
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ergeben sich in der Regel keine Probleme, da das Gelande nach Siden geneigt ist. Bei
Garagen an der West- oder Ostgrenze der Grundstiicke ist fur den Schattenwurf auf das
Nachbargrundstiick in den Morgen-/ oder Abendstunden in der Regel das wesentlich
groliere Hauptgebaude verantwortlich. Als Bezugspunkt fur die Garagenwandhéhe wurde
statt des tatsachlichen Fertigbodens die geplante Oberkante des Rohbodens gewahlt, um
dadurch die sich aufgrund des Gelandes ergebenden zulassigen Hohen der Garagen etwas
zu reduzieren.

Innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke kdnnen HoOhenunterschiede von bis zu 5 m
auftreten. Die BayBO lasst nach Art 57. Abs. 1 Nr. 7 Mauern und Stitzmauern auf den
Baugrundsticken auch ohne eigene Abstandsflachen bis zu 2 m zu. Der Bebauungsplan
begrenzt die Hohe von Stitzmauern auf 1,5 m - gemessen von der natirlichen
Gelandeoberkante. Stutzmauern an der Grundstiicksgrenze sind nur zum Abfangen des
Oberhanges zuladssig. Das vorhandene Gelande an der Grundstlcksgrenze darf nicht
verandert werden. Falls Aufflllungen vorgesehen sind, ist ein Abstand von mind. 1,5 m zur
Grundstlicksgrenze einzuhalten, um das natirliche Gelande in diesem Bereich zu erhalten.

In einem 1,5 m breiten Streifen parallel zu den offentlichen Verkehrsflachen dirfen keine
Stutzmauern errichtet werden. Mit den Regelungen zur Gelandegestaltung konnen die
Baugrundstlicke fir den beabsichtigten Zweck gestaltet und die Héhendifferenzen unter
Bertcksichtigung der nachbarschaftlichen Interessen ausgeglichen werden.

Nach Westen und Sud-Westen ist eine gro3zugige Eingrinung vorgesehen. Im Bereich von
F1.-Nr. 184 tritt die Bebauung zuriick. Hier ist eine umfassende Eingriinung deshalb nicht von
solch grofRer Bedeutung und kann auch auf den Privatgrundstiicken umgesetzt werden. Es
ist festgesetzt, dass auf den privaten Grundstlicken die nicht Gberbaute Flache gartnerisch
anzulegen und zu pflegen ist. Innerhalb dieser Flachen sind pro angefangener 300 m?2
Flache ein heimischer Laubbaum der 1. Pflanzklasse oder zwei Heister oder ein Obstbaum
(Hochstamm) zu pflanzen. In der Planzeichnung wurden fiir das sudliche Grundstiick die
Geholzpflanzungen an der sidlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt.

Da ein Erhalt der bestehenden potentiellen Lebensraumstrukturen (stidexponierter Ranken)
auf FL.-Nr. 185/186, Gmkg. Inchenhofen nicht sinnvoll umsetzbar war, hat der Markt
Inchenhofen beschlossen, entsprechende MalRnahmen fir den Artenschutz wie Errichtung
von Habitaten fur potenziell Zauneidechsen, Anlage von Erdwallen fur Wildbienen und
Ansaat mit authochthonem, blitenreichem Saatgut auf der o&ffentlichen Grinflache,
umzusetzen.

Abflieendes unverschmutztes Niederschlagswasser soll -soweit moglich- auf den privaten
Grundstucken versickert oder auch innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen zurickgehalten
werden. Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw. des
hohen Grundwasserstands im Suidteil gem. Baugrundgutachten Crystal Geotechnik
(17.02.2025) nur begrenzt mdoglich. In Bereichen mit hohen Grundwasserstanden
(Bohrungen SDB 4, SDB 5, SDB 6, SDB 12, SDB 13 und SDB 14, gem. Baugrundgutachten
Crystal Geotechnik GmbH vom 17.02.2025) sind nur oberflachennahe Versickerungen (z. B.
Flachenversickerung, flache Sickermulden) zuldssig. Deshalb soll bei Bedarf ein
Regenrickhaltebecken oder alternativ eine entsprechend gréRere Dimensionierung des
Kanals vorgesehen werden. Die genaue Ausflihrung ist noch zu klaren.

Gemal Stellungnahme des AELF per Mail vom 04.07.2022 ist zum Schutz der zukinftigen
Bebauung vor umstirzenden Baumen und fallenden Baumteilen ein Sicherheitsabstand von
mindestens 25 m zwischen Baugrund und Wald einzuhalten. Dies ist zum einen durch die
vorgesehenen Flachen zum Anpflanzen im Anschluss an den Wald berucksichtigt und wird
zum anderen bzgl. der konkret geplanten Bebauung beachtet.

Urspringlich war am Waldrand im Westen des Baugebiets eine Flache fir
Versorgungsanlagen (Fernwarme) geplant, die im Planungsverlauf jedoch gestrichen wurde.
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11 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

Fir unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Mdglichkeit einer Uberpriifung
im Rahmen eines sog. Monitorings. Derzeit ist das Erfordernis fir ein Monitoring nicht zu
erkennen.

Gegebenenfalls notwendige Uberwachungen werden in Abstimmung mit den jeweiligen
Fachbehorden erarbeitet. Sollten zusatzliche MaRnahmen erforderlich werden, sind diese
vom Markt Inchenhofen durchzuflihren.

12 HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER
UNTERLAGEN

Grundlage fur die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts waren folgende Unterlagen:
¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
¢ Regionalplan der Region Augsburg (9) (RP)

¢ Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Aichach-Friedberg
(ABSP)

¢ Flachennutzungsplan / Landschaftsplan Markt Inchenhofen
e Fachthemen des Bayernatlas zu:

o Schutzgebieten

o Boden

o Wasser

o Denkmale

o Erholungswegenetz

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
o Umweltatlas Bayern

o Schutzgutkarte Klima/Luft vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt
¢ Ortsbegehung

¢ Bericht Bestandsaufnahme planungsrelevanter Tierarten, Brugger
Landschaftsarchitekten, September 2025

¢ Baugrundgutachten Crystal Geotechnik (17.02.2025)

Aus den o. g. Unterlagen konnten die Daten zum geplanten Vorhaben — ohne
Schwierigkeiten — entnommen werden. Hinsichtlich der Prognose der kinftigen Entwicklung
ohne das Vorhaben besteht Unsicherheit, da die Nutzungsart und -intensitat
landwirtschaftlicher Flachen auch von nicht vorhersehbaren betriebswirtschaftlichen
Entscheidungen, der Marktentwicklung und den agrarpolitischen Rahmenbedingungen
abhangt.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2175



MARKT INCHENHOFEN Seite 34 von 35
Bebauungsplan Nr. 21 ,Westlich der Hagenaustralle*
Umweltbericht in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 17.09.2026

13 ZUSAMMENFASSUNG

Die vorgesehenen Bauflachen des Bebauungsplans Nr. 21 ,Westlich der Hagenaustralle*
erganzen die vorhandene Bebauung am westlichen Ortsrand von Inchenhofen. Damit
beabsichtigt der Markt Inchenhofen bezahlbares Bauland fir die Buarger vor Ort zur
Verfugung zu stellen und die aktuelle Nachfrage zu decken.

Die daflir verwendeten Flachen unterliegen derzeit grolteils einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung. Im Bereich der gartnerisch genutzten Grundstlcke Fl.-Nr. 185
und 186, Gmkg. Inchenhofen bestehen potentielle Lebensraumstrukturen fir Zauneidechsen
und Wildbienen. Deren Wegfall wird durch entsprechende Malinahmen fir den Artenschutz
wie Errichtung von Habitaten fur potenziell Zauneidechsen, Anlage von Erdwallen fir
Wildbienen und Ansaat mit authochthonem, blltenreichem Saatgut auf der &ffentlichen
Grinflache kompensiert.

Mit der Errichtung der Gebaude und deren Erschliefung wird der anstehende Boden in
Teilen Uberbaut und versiegelt. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen auf den betroffenen
Flachen verloren. Anfallender Niederschlag kann nicht mehr ganzlich versickern und in
vollem Umfang zur Grundwasserneubildung beitragen. Die Moglichkeit, anfallendes
Regenwasser zu nutzen oder die Versickerung/ Verdunstung von Niederschlagswasser vor
Ort z. B. Uber die geplanten Grinstrukturen koénnen die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt reduzieren. Eine Speicherung in Zisternen zur Gartenbewasserung und als
Grauwasser ist ausdricklich zulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren Flache bleibt die Versiegelung deutlich
begrenzt. Gleichzeitig wird der beanspruchte Boden im Hinblick auf die értlichen Verhaltnisse
optimal ausgenutzt, indem flir die Uberbaubare Flache die fur ein allgemeines Wohngebiet
mogliche Obergrenze der baulichen Nutzung gewahit wurde.

Soweit moglich soll Niederschlagswasser innerhalb der Baugrundstiicke abgeleitet und
zurlckgehalten werden, um Veranderungen des naturlichen Wasserkreislaufs und der
Grundwasserneubildung auf das notwenige Mall zu beschranken. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse bzw. des hohen Grundwasserstands im Sudteil ist eine Versickerung hier
gem. Baugrundgutachten Crystal Geotechnik jedoch nur begrenzt méglich und entsprechend
bei Bedarf ein Regenrlckhaltebecken oder alternativ eine entsprechend groRere
Dimensionierung des Kanals vorzusehen.

Den mit der kiinftigen Bebauung einhergehenden kleinklimatischen Anderungen wird im
Bebauungsplan mit Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern, o6ffentlichen
Grinflachen und weiteren Baumpflanzungen begegnet. Zusatzlich bleibt die Versiegelung
durch die festgesetzten Grundflachen begrenzt.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern im Westen dienen zudem als
Abstandsflachen zum angrenzenden Wald sowie der Eingrinung.

Baumstandorte innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen tragen zur Durchgrinung des
kinftigen Wohngebietes mit bei. Die festgesetzten Baumpflanzungen auf den privaten
Baugrundstucken erganzen die offentlichen Grinstrukturen.

Im Zuge der Eingriffsregelung sind AusgleichsmalRnahmen geplant. Dem Bebauungsplan Nr.
21 ,Westlich der HagenaustralRe“ werden ca. ca. 2.746 m? bzw. 23.952 WP des Flurstiicks
FI1.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern als Ausgleichsflache zugeordnet.

Insgesamt sind trotz der Uberbauung von Boden, keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die Schutzglter sowie auf Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
durch die geplante bauliche Entwicklung zu erwarten.

Unvermeidbaren Eingriffe werden auf der zugeordneten Ausgleichsflache kompensiert.
Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Schutzguter sind deshalb nicht zu erwarten.
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