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MARKT INCHENHOFEN

Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 4a ,,Hagenau-Weg*“
und Bebauungsplan Nr. 21 ,Westlich der HagenaustraBe*

Zusammenfassende Erklirung gem. § 10a Abs. 1 BauGB zur Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 4a ,Hagenau-Weg“ und dem Bebauungsplan
Nr. 21 ,Westlich der HagenaustralRe“ werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung einer Wohnbauflache westlich der Hagenaustrale geschaffen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiter, die durch das Vorhaben betroffen
sein kdnnen, wurde im Umweltbericht zum Bebauungsplan durchgefihrt. Darin erfolgte auch
eine Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes.

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 u. 2 BauGB) und Anhérung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 u. 2 BauGB)

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange wurden folgende Stellungnahmen in den Bebauungsplan eingearbeitet:

Entsprechend des Hinweises des Landratsamts Aichach-Friedberg, Bauleitplanung wurde die
Praambel gem. dem aktuellen Stand der BayBO und Gemeindeordnung angepasst.

Auf Anregung des Landratsamts Aichach-Friedberg, Bauleitplanung und der Technischen
Bauordnung hat der Markt Inchenhofen bzgl. der Wandhéhe von Grenzgaragen eine
abweichende Bauweise festgesetzt und auch in der Begrindung aufgenommen.
Grenzgaragen mit Wandhdhen von mehr als 3 m im Mittel, im Sinne des Art. 6 Abs. 7 BayBO,
dirfen damit aufgrund der Hanglage errichtet werden. Abstandsflachen sind dabei auch bei
einer Wandhohe von mehr als 3,0 m ausnahmsweise nicht erforderlich. Firsthéhen 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 Baugrundstlicke in den Bereichen WA1 und WA2 betreffen. Hier kénnen sich
theoretisch Wandhdhen von bis zu 4,5 m ergeben. In der Regel werden die Uberschreitungen
jedoch deutlich niedriger ausfallen, da sich die festgesetzten ERFH-H6hen am kinftigen
StralRenniveau orientieren und die Hohenunterschiede 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 Grundstiicks ergeben sich in der
Regel keine Probleme, da das Gelande nach Siden geneigt ist. Bei Garagen an der West-
oder Ostgrenze der Grundstucke ist fur den Schattenwurf auf das Nachbargrundsttck in den
Morgen-/ oder Abendstunden in der Regel das wesentlich groflere Hauptgebaude
verantwortlich.

AulBerdem wurden die Formulierungen zur Art der baulichen Nutzung in Satzung und
Begrindung entsprechend des Hinweises des Landratsamts Aichach-Friedberg,
Bauleitplanung und der Technischen Bauordnung konkretisiert

Gemal der Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehdrde wurden entsprechende
Ausfuhrungen zu moéglichen Larmimmissionen des sudwestlich gelegenen Arnhofer Stadels in
die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen. Der Markt Inchenhofen teilt die Auffassung
der Unteren Immissionsschutzbehérde und geht auf Grundlage der bestehenden
schalltechnischen Untersuchungen, Stellungnahmen und schalltechnischer Messungen zum
Arnhofer Stadl (2002 bis 2012) davon aus, dass es zu keinen unlUberwindbaren Konflikten
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kommt, nachdem die Abstédnde weiterhin deutlich groRer sind als zu den bestehenden
Immissionsorten in westlicher Richtung des Arnhofer Stadels.

Das Landratsamt Aichach-Friedberg, Technische Bauordnung regte neben redaktionellen
Anpassungen Konkretisierungen hinsichtlich der Gestaltung der Gebdude sowie der
Gelandegestaltung an, die in den Bebauungsplan Gbernommen wurden.

Nach Empfehlung der Unteren Bodenschutzbehérde und des Wasserwirtschaftsamts
Donauwoérth wurden Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz erganzt sowie die
Kontaktdaten der Unteren Bodenschutzbehdrde hinsichtlich der Meldepflicht bei
Altlastenverdacht aktualisiert.

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamts Aichach-Friedberg, Bodenschutzrecht wurde
die Bewertung des Schutzgutes Boden im Umweltbericht angepasst und Grinde fur die
Standortwahl entsprechend der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes erganzt.

Die Untere Naturschutzbehérde und die LBV Kreisgruppe wiesen auf mogliche
artenschutzrechtliche Konflikte im Plangebiet hin. Insbesondere wurde ein potenzielles
Vorkommen der Feldlerche (Alauda arvensis) auf den Offenlandflachen im und um das
Plangebiet nicht ausgeschlossen. Zur Klarung hat die UNB empfohlen, drei Begehungen im
Zeitraum der Hauptaktivitat der Feldlerche durchzufiihren. Diese fanden im Zeitraum April bis
Mai 2025 statt. Feldlerchen konnten bei den Begehungen nicht festgestellt werden. Ein
Vorkommen ist aufgrund der vorhandenen Vertikalstrukturen in den vorhandenen
Siedlungsbereichen und Geholzbestanden auch eher unwahrscheinlich.

Die Anregung der Unteren Naturschutzbehorde, die im Bereich der FI.-Nr. 189/9 und 189/10
geplante offentliche Grinflache auf den sandigen Ranken auf FI.-Nr. 186, der ein gutes
Lebensraumpotential fir Wildbienen oder Zauneidechsen bildet, zu verlegen hat der Markt
Inchenhofen nicht aufgenommen. Stattdessen hat der Markt Inchenhofen entsprechende
Malnahmen flr den Artenschutz auf den geplanten Grinflachen wie Errichtung von Habitaten
fur potenzielle Zauneidechsen, Anlage eines Erdwalls fur Wildbienen, Ansaat mit
autochthonem bliitenreichem Saatgut und extensive Pflege mit Vermeidung von Mulchung und
Dingung vorgesehen.

Zur landschaftsgerechten Gestaltung des Ortsrandbildes empfahl die Untere
Naturschutzbehoérde Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf der Sidseite
des Bebauungsplans auf der Flurnummer 184. Der Markt Inchenhofen verwies daraufhin auf
die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Grinflachen
im Westen bzw. Siden und die Festsetzungen zu Gehodlzpflanzungen auf den privaten
Grundstucken. Im Bereich von FI.-Nr. 184 tritt die Bebauung zurtick. Hier ist eine umfassende
Eingrinung deshalb nicht von solch groRer Bedeutung und kann auch auf den
Privatgrundstiicken umgesetzt werden. In der Planzeichnung hat der Markt Inchenhofen flr
das sldliche Grundstick (FI.-Nr. 184) Geholzpflanzungen an der sudlichen
Grundstucksgrenze festgesetzt.

GemalR der Stellungnahme des Kreisbaumeisters wurde zur Gestaltung der Gebdude
bezlglich der Dachfarbe erganzt, dass Rot-/ Braun- und Grauténe in nicht glanzender
Ausfihrung zulassig sind und die Formulierungen zur Gelandegestaltung und Einfriedungen
konkretisiert. AuRerdem hat die Gemeinde erganzt, dass Mauern/ Stitzmauern auf mind. 2/3
der Lange mit geeigneten Kletterpflanzen oder durch Strauchpflanzungen zu begriinen sind.

Auf Vorschlag des Wasserwirtschaftsamt Donauworth hat der Markt Inchenhofen
Festsetzungen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und zum Schutz vor hohen
Grundwasserstanden in Kap. 2.7 sowie Hinweise zur Entwasserung und zur
Grundwassersituation in Kap. 4.2 und 4.3 der Satzung aufgenommen. Auf3erdem wurde in
Kap. 4.3 der Hinweise zum Bebauungsplan und Kap. 6.3 der Begrindung die
Grundwassersituation entsprechend den Ergebnissen des Baugrundgutachtens der Crystal
Geotechnik GmbH vom 17.02.2025 beschrieben und auch im Umweltbericht die
Grundwassersituation und mogliche Auswirkungen durch das geplante Vorhaben dargestellt.
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In die Planzeichnung werden die Bereiche der Bohrungen Ubernommen und jeweils der
héchste gemessene Grundwasserstand gem. Baugrundgutachten als Hinweis aufgenommen.

Das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg empfahl aufgrund
Windwurfgefahr einen Abstand der geplanten Hauser zum angrenzenden Wald von 30 m. Die
geplante Entwicklung einer Wohnbauflache wurde relativ frihzeitig bereits zu Beginn der
Uberlegungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes vor dem offiziellen
Bauleitplanverfahren mit dem Forstamt abgestimmt. Demnach ist zum Schutz der zukiinftigen
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 berilcksichtigt und wird
zum anderen bzgl. der konkret geplanten Bebauung beachtet. Der Markt Inchenhofen hielt
entsprechend an dem Abstand von 25 m fest.

Die LBV Kreisgruppe sah die Nahe der Wohnbebauung zum Wald und Lage der Flache flr
Versorgungsanlagen (Fernwarme) am Waldrand kritisch. Im Planungsverlauf ist die Flache fir
Fernwarme entfallen. Durch die vorgesehenen Eingrinungsflachen ist die Bebauung deutlich
vom Waldrand abgeruckt. Auch die ErschlieBung Uber den bisherigen Feldweg auf FIl.-Nr.
178/1 sah die LBV Kreisgruppe kritisch. Die Gemeinde hielt an der geplanten Erschlieung
fest. Gemal’ ErschlieBungsplanung flr das kinftige Baugebiet ist vorgesehen, den Kanal im
Bereich des Feldwegs FIl.-Nr. 178/1 zu verlegen. In diesem Zuge soll dieser als
ErschlielBungsstralle ausgebaut werden. Die zusatzliche Zufahrt Uber den bestehenden
Feldweg FI.-Nr. 178/1 ist sinnvoll fir eine gleichmalige Verteilung des Verkehrs im Gebiet.

Unter 2.6 der Satzung wurde der Hinweis des LBV aufgegriffen und erganzt, dass
Einfriedungen ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu
gestalten oder in regelmafigen Abstidnden so genannte Igeldurchlasse vorzusehen sind.
Dennoch ist aufgrund der Topographie und deshalb teilweise notwendigen Stitzmauern eine
vollstandige Durchgangigkeit nicht zu erreichen.

Kap. 2.4 wurde nach dem Hinweis des LBV zur insektenfreundlichen AufRRenbeleuchtung
erganzt.

Die Polizeiinspektion Aichach regte an, zu prifen, ob die Zufahrt von Norden notwendig ist
und die Ein-/Ausfahrt ggf. Uber Holzlberg erfolgen kénnte. Die ErschlieBungsstrale von
Norden ist aus Sicht des Marktes Inchenhofen erforderlich, um eine gleichmafigere Verteilung
des Verkehrs innerhalb des Siedlungsgebietes zu erreichen. Eine Zufahrt Uber Holzlberg ist
nicht madglich, da es sich hierbei um eine private Zufahrt handelt. Der Verkehr auf dieser
privaten Zufahrt hat eine sehr niedrige Frequenz.

Von Seiten der Offentlichkeit gab es keine Einwande.

Planungsalternativen

Ziel des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Wohngebduden 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
Flachenverfugbarkeit. Die kunftigen Bauflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde,
bzw. konnten von der Gemeinde erworben werden. Die ErschlieBung erfolgt von der
Sainbacher StralRe im Norden sowie von der Hagenaustrale im Osten. Der vorhandene
Feldweg auf FIL-Nr. 178/1, Gmkg. Inchenhofen im Suden wurde fur die ErschlieRung
aufgegriffen.

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

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und die definierten Bauweisen orientieren
sich am Bedarf der kinftigen Nutzer und an den benachbarten Siedlungsstrukturen.
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Im WA 3 sollen auch Mehrfamilienhauser und / oder soziale Einrichtungen entstehen kénnen.

Aufgrund der Hanglage war es erforderlich, Grenzgaragen mit Wandhdhen von mehr als 3 m
im Mittel im Sinne des Art. 6 Abs. 7 BayBO zuzulassen. Abstandsflachen sind dabei auch bei
einer Wandhohe von mehr als 3,0 m ausnahmsweise nicht erforderlich. Firsthbhen 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 Baugrundstlicke in den Bereichen WA1 und WA2 betreffen. Hier kénnen 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-HOhen am kunftigen
StralRenniveau orientieren und die Héhenunterschiede zwischen benachbarten Hausern max.
0,5 - 1,0 m betragen. Es ist davon auszugehen, dass nachbarschutzrechtliche Belange dabei
nicht berGhrt werden. Bei Garagen an der Nordgrenze des Grundstlcks ergeben sich in der
Regel keine Probleme, da das Gelande nach Suden geneigt ist. Bei Garagen an der West-
oder Ostgrenze der Grundstlicke ist fir den Schattenwurf auf das Nachbargrundstiick in den
Morgen-/ oder Abendstunden in der Regel das wesentlich groRere Hauptgebaude
verantwortlich. Als Bezugspunkt fir die Garagenwandhdhe wurde statt des tatsachlichen
Fertigbodens die geplante Oberkante des Rohbodens gewahlt, um dadurch die sich aufgrund
des Gelandes ergebenden zuldssigen Hohen der Garagen etwas zu reduzieren.

Innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke kdnnen Hohenunterschiede von bis zu 5 m auftreten.
Die BayBO lasst nach Art 57. Abs. 1 Nr. 7 Mauern und Stitzmauern auf den Baugrundstticken
auch ohne eigene Abstandsflachen bis zu 2 m zu. Der Bebauungsplan begrenzt die H6he von
Stitzmauern auf 1,5 m - gemessen von der natirlichen Gelandeoberkante. Stlitzmauern an
der Grundstlicksgrenze sind nur zum Abfangen des Oberhanges zulassig. Das vorhandene
Gelande an der Grundstiicksgrenze darf nicht verandert werden. Falls Auffillungen
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 &ffentlichen Verkehrsflachen dirfen keine
Stutzmauern errichtet werden. Mit den Regelungen zur Gelandegestaltung kénnen die
Baugrundstiicke fur den beabsichtigten Zweck gestaltet und die Hohendifferenzen unter
Berucksichtigung der nachbarschaftlichen Interessen ausgeglichen werden.

Nach Westen und Sud-Westen ist eine gro3zligige Eingrinung vorgesehen. Im Bereich von
FI.-Nr. 184 tritt die Bebauung zuriick. Hier ist eine umfassende Eingriinung deshalb nicht von
solch grof3er Bedeutung und kann auch auf den Privatgrundstiicken umgesetzt werden. Es ist
festgesetzt, dass auf den privaten Grundsticken die nicht Uberbaute Flache gartnerisch
anzulegen und zu pflegen ist. Innerhalb dieser Flachen sind pro angefangener 300 m? Flache
ein heimischer Laubbaum der 1. Pflanzklasse oder zwei Heister oder ein Obstbaum
(Hochstamm) zu pflanzen. In der Planzeichnung wurden fir das sudliche Grundstiick die
Gehdlzpflanzungen 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 MalRhahmen fir den Artenschutz wie Errichtung von
Habitaten flr potenziell Zauneidechsen, Anlage von Erdwallen flir Wildbienen und Ansaat mit
authochthonem, blitenreichem Saatgut auf der 6ffentlichen Grinflache, umzusetzen.

Abflielendes unverschmutztes Niederschlagswasser soll -soweit mdglich- auf den privaten
Grundstucken versickert oder auch innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen zurlickgehalten
werden. Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw. des
hohen Grundwasserstands im Sudteil gem. Baugrundgutachten Crystal Geotechnik
(17.02.2025) nur begrenzt mdglich. 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 oberflaichennahe Versickerungen (z. B.
Flachenversickerung, flache Sickermulden) zuldssig. Deshalb soll bei Bedarf ein
Regenrlckhaltebecken oder alternativ eine entsprechend gréRere Dimensionierung des
Kanals vorgesehen werden. Die genaue Ausflihrung ist noch zu klaren.
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Gemal Stellungnahme des AELF per Mail vom 04.07.2022 ist zum Schutz der zukunftigen
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 bericksichtigt 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.

Siegel

Anton Schoder, Erster Burgermeister Siegel



