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1 ANLASS

Der Markt Inchenhofen beabsichtigt das bestehende Gewerbegebiet in Inchenhofen nach
Norden zu erweitern und hierflir einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die bestehenden gewerblichen Bauflachen im Gewerbegebiet ,Inchenhofen — Nord“ sind be-
reits alle verkauft und grof3teils bebaut. Weitere gewerbliche Bauflachen sind nicht vorhan-
den. Deshalb sollen im nérdlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Inchen-
hofen-Nord“ zusatzliche Flachen entstehen.

Der Umgriff des kiinftigen Bebauungsplanes erstreckt sich Uber die bisher intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flurstiicke Fl.-Nr. 252 und 253, Gemarkung Inchenhofen. In den Pla-
nungsumgriff sind zusatzlich die Fl.-Nr. 254/1 TF, Gmkg. Inchenhofen im Westen (bisher als
landwirtschatftlicher Weg genutzt) und Fl.-Nr. 255 TF, Gmkg. Inchenhofen im Siidosten (bis-
her offentliche Grunflache) mit aufgenommen. Hier ist eine Mulden-Wall-Kombination auf
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschl. der Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser geplant. Die bestehenden Gehdlze auf FI.-Nr. 254/1 TF sollen erhalten werden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,27 ha.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Anderung des Flachennutzungs-
planes. Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
29.09.2020 ist der Bereich bereits als geplante Gewerbegebietserweiterung bericksichtigt.

2 UBERGEORDNETE ZIELE

2.1 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 res-
sourcenschonend erfolgen.

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

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevolkerung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbe-
sondere in denjenigen TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen
sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Mdglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesonde-
re fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere Men-
schen

genutzt werden.
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
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(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann, (...)

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestérkt und weiterent-
wickelt werden. Hierzu sollen

- gunstige Standortbedingungen fiur die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von Un-
ternehmen sowie Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze ge-
schaffen, (...) werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenh&ngenden LandschaftsrAume ausgerichtet werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor Aufenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nachweis-
lich nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

von Anlagen (....) schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen
oder Larm einschlie8lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wir-
den.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdéndischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten
werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem
unbedingt notwendigen Umfang fur 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.

2.2 Ziele der Regionalplanung (Regionalplan Augsburg)

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) Regionalplan — Gesamtfortschreibung (2007) trifft
allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.
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All 1 Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung in den Teilrdumen

1.2 (2) Im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg sollen
in verstarktem Maf3e die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirtschaft unter Be-
achtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden

Bl 1 Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen

1.1 (G) Es ist anzustreben, die naturlichen Lebensgrundlagen bei der Entwicklung der Regi-
on in den einzelnen Teilrdumen, (...) zu erhalten und in ihren Ausgleichs- und Wohlfahrts-
funktionen zu stéarken.

Bl 2 Sicherung der Landschaft

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

2.1 (B) Im Tertiar-Hiugelland (Donau-lsar-Hugelland) und in der Aindlinger Terrassenland-
schaft sind die attraktiven Gebiete die oft griinlandgenutzten Bachtdler mit streckenweise
stark maandrierenden Gewasserabschnitten. Die Fluss- und Bachlaufe wie Paar, Ecknach
und kleine Paar mit ihren Feuchtwiesen stellen auch 6kologisch die wertvollsten Bereiche in
dieser Landschaft dar. Dabei sind die feuchten Talgriinde, Wiesentalchen und ortsnahen
Bachauen z.T. einem erheblichen Siedlungsdruck ausgesetzt. Die Talflanken, meist die Ost-
hange, sind oftmals ziemlich steil und gehdlzbestanden. In Einzelfallen, wie an den Hangen
der kleinen Paar und deren Nebenb&che nérdlich von Holzheim haben sich interessante
Sandmagerrasenflachen erhalten. Von diesen exponierten Hanglagen aus bieten sich gute
Aussichtspunkte an. Die FlieRgewdasser sowie die begleitenden Altwasser, Feuchtgebiets-
und Heidereste kdénnen das Grundgertst fiir ein Biotopverbundsystem darstellen.

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

B Il 2 Regionale Wirtschaftsstruktur

2.2.1 (2) Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen Be-
reich in seiner Struktur zu starken und zu erganzen sowie den Dienstleistungsbereich zu si-
chern und weiter zu entwickeln

2.2.2 (Z) Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik zu si-
chern. Hierzu soll darauf hingewirkt werden:

- die mittelstdndische Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Ent-
wicklung zu starken,

- die infrastrukturellen Voraussetzungen fir eine engere wirtschaftliche Verflechtung des
l&ndlichen Raumes mit dem Verdichtungsraum Augsburg zu schaffen.

B V 1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Be-
volkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nut-
zung sind moglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den ge-
genseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohnbereiche
mindernde Mischnutzung ist dabei méglichst zu vermeiden.

1.3 (2) Terrassenréander, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldréander, landschaftlich bedeut-
same Talauen, 6kologisch wertvolle Uferbereiche von Bachen und Stillgewassern und sons-
tige - das Landschaftsbild bestimmende — Freiflédchen (...) sollen von einer Siedlungstétigkeit
freigehalten werden.
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2.3 Flachennutzungsplan Markt Inchenhofen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Inchenhofen ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes eine Flache fir die Landwirtschaft und die mogliche Trasse fir eine
westliche Ortsumfahrung dargestellt. AuRerdem quert eine Richtfunkverbindung der Deut-
schen Bundespost den Geltungsbereich.

Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
29.09.2020, ist der Bereich bereits als geplante Gewerbegebietserweiterung dargestellt. Eine
Umfahrung ist nicht mehr vorgesehen. Da sowohl eine West- als auch eine Ostumfahrung
hohes Konfliktpotential aufweisen, favorisiert die Marktgemeinde Inchenhofen hierfur lang-
fristig eine gemeindelbergreifende Losung.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan des Marktes
Inchenhofen gedndert.

In der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung der Flache fur die
Landwirtschaft in eine gewerbliche Bauflache mit umgebenden Grinflachen. Die Trasse der
nicht mehr vorgesehenen Ortsumfahrung wird im Geltungsbereich der Anderung herausge-
nommen.

/.

A58

Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan vom 13.09.1994

2.4 Umweltschitzende Belange nach § 1a BauGB

Bezlglich der umweltschitzenden Belange des § 1la Abs. 2 BauGB ergeben sich fur den
gewerblichen Flachenbedarf keine alternativen Standorte.

Nachverdichtungsmdglichkeiten oder Umnutzungen bestehender Bauflachen sind im Hin-
blick auf die Ublicherweise fur gewerbliche Standorte bendétigten FlachengréRen nicht mog-
lich. Zur Ausweisung neuer Gewerbeflachen muss stattdessen auf landwirtschaftlich genutz-
te Flachen im Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet zuriickgegriffen werden.

Hier besteht die Méglichkeit, an die vorhandene Infrastruktur anzuschliel3en.

Vergleichbar gunstige und geeignete Standorte fur eine gewerbliche Nutzung liegen im ge-
samten Gemeindegebiet nicht vor.
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Alternative Standorte fur eine gewerbliche Nutzung dstlich der Kreisstrale AIC 1 im nordli-
chen Anschluss an den Sportplatz und im Stdosten von Inchenhofen waren ebenfalls land-
wirtschaftlich genutzt und im Fall der Flachen im Sidosten aus Immissionsschutzrechtlicher
Sicht aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung weniger geeignet.

Die Flachen im nordlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet befinden sich im
Eigentum der Gemeinde. Damit wird gewéhrleistet, dass die gewerblichen Baugrundstiicke
fur die beabsichtigte Entwicklung auch tats&chlich zur Verfigung stehen.

Nach derzeitigem Stand ist die Erweiterung des Gewerbegebiets notwendig, um die Nach-
frage an Gewerbeflache decken zu kénnen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist sowohl dem Klimaschutz als auch der Anpassung
an kunftigen Veranderungen Rechnung zu tragen. Im Gebiet liegen giinstige Bedingungen
fur eine aktive und passive Sonnenenergienutzung und damit einer klimavertraglichen Ener-
giegewinnung vor. Mit den kinftigen Gehdlzstrukturen im offentlichen und privaten Bereich,
verbunden mit Beschattung und einer hoheren Verdunstungsleistung, wird einer versiege-
lungsbedingten starken Erwarmung entgegengewirkt.

3 NATURSCHUTZ / ARTENSCHUTZ

Fur die Ackerflachen im Gebiet liegt durch die vorherrschende Intensivhutzung sowie das
sudlich angrenzende Gewerbegebiet und die 6stlich angrenzende KreisstraRe AIC 1 keine
naturschutzfachliche oder artenschutzrechtliche Relevanz vor.

Der westliche Randbereich des Gebiets ist teilweise durch alten Laubbaumbestand gepragt.
Hier sind die typischen ubiquaren gehdlzbewohnenden Vogelarten zu erwarten. Der Bereich
ist als Flache zum Erhalt von B&umen und Strduchern festgesetzt. Mit der Erhaltung und
Weiterentwicklung dieser Flache werden im Rahmen der Bauleitplanung umfangreiche Mi-
nimierungsmafinahmen ergriffen und die Eingriffe in Natur und Landschaft auf das Notwen-
dige beschrankt.

Vertikalstrukturen in den vorhandenen Siedlungsbereichen und Gehdlzsbestédnden stellen
Ansitzplatze fir Pradatoren dar. Deshalb wird das Umfeld von Bodenbritern gemieden.

Insgesamt ist von keinen Verbotstatbestédnden des § 44 BNatSchG (Schadigungsverbot von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Tétungs- oder Verletzungsverbot oder das Stérungsverbot
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten)
auszugehen.

Fur weitere Details ist auf den Umweltbericht zu verweisen.

4 ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Verkehrserschliel3ung

Die Anbindung der kinftigen Gewerbeflache erfolgt von der Kreisstra3e AIC 1 Uber die vor-
handene StralRe ,Im Gewerbepark® und eine neu zu errichtende kurze ErschlieRungsstralie
mit Wendeschleife.

4.2 Wasser-/L6schwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser fur den abwehrenden Brandschutz wird
durch die Wasserversorgung des Marktes Inchenhofen durchgefihrt.
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Die Planungen zur Wasser- und Loschwasserversorgung werden friihzeitig im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit dem Kreisbrandrat abgestimmt.

4.3 Grundwasser/ Schichtwasser

Generell liegt im Gebiet kein hoher Grundwasserspiegel vor. Im Planungsgebiet muss gem.
Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik GmbH vom 28.04.2021) mit keinem geschlossenen
Grundwasserspiegel bis nahe der Gelandeoberkante gerechnet werden.

Grundwasser wurde bis in den erkundeten Tiefenbereich (5,0 -5,1 m bzw. 447,96 — 454,17 m
NHN) nicht aufgeschlossen. Mit einem geschlossenen Grundwasserspiegel ist im Bereich
des zu erweiternden Gewerbegebiets demnach erst zwischen 438 — 439 m NN zu rechnen.
Das bestehende Gelande fallt von ca. 467 m NHN im Westen bis ca. 453 m NHN im Osten.

Allerdings sind zeitweilige Schichtwasserhorizonte bis zur Geldndeoberkante vorliegend bei
entsprechenden Regenereignissen zu erwarten. Dies ist bei der kiinftigen baulichen Nutzung
zu bertcksichtigen.

4.4 Niederschlagswasser

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse kann das anfallende Niederschlagswasser
nur untergeordnet dezentral versickert werden. Stattdessen sieht der Markt Inchenhofen die
zentrale Erfassung und Rickhaltung vor.

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird mittels eines innerhalb der Verkehrsflache lie-
genden Regenwasserkanals aus den Gewerbegrundstiicken aufgenommen und uber die
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschliel3lich der Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser im Freispiegel zu dem Regenriickhaltebecken im Nordosten der Gewerbefla-
chen abgeleitet und dort zwischengespeichert. Die dstlichen Grundstiicke leiten direkt in die
Flachen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser ein.

45 Wild abflieRendes Oberflachenwasser

Die kiinftigen Gewerbeflachen liegen an einem nach Osten bzw. Nordosten geneigten Hang.
Dadurch besteht die Gefahr, dass wild abflieRendes Oberflachenwasser nach Starkregener-
eignissen und / oder Schneeschmelze in die Gewerbeflachen einwirkt.

Entsprechende Schutzmal3nahmen sind zu ergreifen. Der Markt Inchenhofen sieht hierfir ei-
ne Mulden-Wall-Kombination im Westen und Siiden des Planungsgebietes vor (s. Flachen
zur Regelung des Wasserabflusses einschlie3lich der Rickhaltung von Niederschlagswas-
ser).

4.6 Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung von Abwasser bzw. Niederschlagswasser erfolgt im Trennsystem. Im Rah-
men der Erschlieungsplanung werden entsprechende Leitungssysteme im Gebiet erganzt.
Das Schmutzwasser wird der Klaranlage des Marktes Inchenhofen (Klaranlage Paartal) zu-
geftuhrt.

4.7 Baugrund

Gem. Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik GmbH vom 28.04.2021) sind aufgrund der
bestehenden Untergrundsituation je nach den vorgesehenen Baulichkeiten Bodenverbesse-
rungsmafl3nahmen, Bodenaustausch oder evtl. auch Tiefgriindungen notwendig.

4.8 Bodenschutz

Nach dem Baugrundgutachten des Buros Crystal Geotechnik vom 28.04.2021 liegen im Ge-
biet keine einstufungsrelevanten Belastungen vor.
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Das Biro Crystal Geotechnik empfiehlt, beim Aushub evtl. anzutreffende organoleptisch auf-
fallige Auffillungen und auch aufféllig gewachsene Bdden zu separieren, auf Haufwerken
zwischenzulagern und entsprechend einer jeweiligen Deklarationsanalytik (z. B. entspre-
chend dem Anforderungsprofil der mal3gebenden Grube) zu entsorgen bzw. wiederzuver-
werten.

Soweit madglich, ist der Oberboden baustellenseitig im Zuge von Rekultivierungs- und Ande-
ckungsmalnahmen wieder zu verwenden.

Soll uberschissiger Boden an anderer Stelle verwertet werden, wird eine vorherige Abstim-
mung des geplanten Entsorgungsweges mit dem Landratsamt Aichach-Friedberg, SG 43
empfohlen.

49 Elektrizitat, Telekommunikation

Das zukiinftige Gewerbegebiet wird von der Bayernwerk AG mit Elektrizitat versorgt. Die Lei-
tungssysteme und technische Anlagen werden in der ErschlieBungsplanung mit dem Ver-
sorgungstrager abgestimmt und festgelegt.

Im Rahmen der ErschlieBung werden Telekommunikationsleitungen bertcksichtigt.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis
der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN EINZELNEN FESTSETZUNGEN

5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Eine Einzelhandelsnutzung ist ausgeschlossen. Die Erweiterung des Gewerbegebietes soll
wie das bestehende Gewerbegebiet Inchenhofen-Nord vorrangig Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben dienen, die vor Ort Erweiterungsflachen suchen bzw. Arbeitsplatze fur die
ortsansassige Bevolkerung schaffen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nach 8§ 8 Abs. 3
Nr. 2 ausnahmsweise zulassig. Dadurch soll beispielsweise eine Sporthalle, die auch fir
kulturelle Veranstaltungen genutzt werden kann, nicht von vornherein ausgeschlossen sein.

Die nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind grundsatzlich
nicht zulassig. Damit werden Konflikte zwischen der Schutzwirdigkeit dieser Wohnungen
und bestehender oder kiinftiger Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstétten sind
ebenfalls ausgeschlossen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird wie im bestehenden Gewerbegebiet Inchenhofen-Nord
mit maximal 0,8 festgelegt und gewahrleistet, dass mindestens 20 % der Grundstucksfla-
che fur grinordnerische Maflinahmen auf den Privatgrundstiicken zur Verfligung stehen.
Damit kénnen die tatsachlich zur Verfigung gestellten Flachen auch fiir die beabsichtigte
Nutzung effektiv ausgeschopft werden.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Hohen der Gebaude

Die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse hat sich in Gewerbegebieten als wenig prakti-
kabel erwiesen. Auf sie wurde deshalb verzichtet. Stattdessen wurde die max. Hohe bauli-
cher Anlagen festgesetzt. Aus diesem Grund entféllt auch die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ2).

Die Hohendefinition orientiert sich am Geldnde. Bei Pultdachern muss die héhere Wand
bergseitig stehen. Durch die Festsetzungen sollen mdgliche negative Auswirkungen auf
das Landschaftsbild vermindert werden.

Bauweise, Grenzabstande

Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Bezuglich der Abstandsflachen und des Brandschutzes gelten die Vorschriften der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO).

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientieren sich am bestehenden Gewerbege-
biet Inchenhofen-Nord und dienen der Einbindung in die Landschaft.

Durch Vorgaben zum Schutz vor Vogelschlag und insektenfreundlicher Auf3enbeleuchtung
werden zudem MalRnahmen fir den Artenschutz aufgenommen.

Einfriedungen

Die Vorgaben zu Einfriedungen orientieren sich ebenfalls am bestehenden Gewerbegebiet
Inchenhofen-Nord. Die Beschrankung der Héhe auf 2,0 m in Bezug zum kiinftigen Geldnde
vermindert die Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Offentliche Verkehrsflache / Grundstiickszufahrten

Zur Erschlielung der Gewerbegrundstliicke von der Stral’e ,Im Gewerbepark® ist eine
Stichstralle mit Wendeanlage vorgesehen. Eine Zufahrt zu den Grundstiicken ist nur Gber
diese Stral3e und nicht direkt von der dstlich angrenzenden Kreisstral3e AIC 1 moglich.

Geladndegestaltung

Das bestehende Gelande fallt von ca. 467 m . NN im Westen auf ca. 453 m . NN im Os-
ten. Dadurch ist fUr die Errichtung des Gewerbegebietes ein Bodenabtrag im Westen bzw.
Aufschuttung im Osten erforderlich, um die Flache nutzen zu kénnen.

Innerhalb der Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern sind Aufschittungen und Ab-
grabungen nicht zulassig.

Aul3erhalb der Baugrenzen sind Stitzmauern nur bis zu einer Héhe von max. 2 m zulassig.
Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern dirfen dabei nicht beeintrachtigt werden.
Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind keine Stitzmau-
ern zulassig.

Es bietet sich an, die Gebaude ins Geldnde einzubinden.

Aufgrund der anspruchsvollen Gelandesituation ist empfohlen, dass die Hohengestaltung
im Bauantrag geklart wird.
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59 Immissionsschutz

Nach & 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.

Larmschutz

Der Markt Inchenhofen hat deshalb die Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomiinster damit
beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig
zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair
GmbH vom 13.03.2023, Auftrags-Nr. 8182.1 / 2023 - TK, bestehen aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bzgl. Verkehrslarmim-
missionen und Gerauschkontingentierung.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV hinsichtlich des Verkehrslarms unterschritten. Fest-
setzungen zum Verkehrslarm sind dadurch nicht zu treffen.

Die Kontingentierung der Gewerbeflachen wurde durchgefiihrt, um fur das Gewerbegebiet
die an der schitzenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen unter Bertcksich-
tigung der Vorbelastung zu quantifizieren. Die Ergebnisse sind in der Satzung zum Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargestellt und festgesetzt.

Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung, v.a. durch das Bundesverwaltungsgericht
BVerwG vom 07.03.2019 - 4 BN 45.18, muss innerhalb eines Bebauungsplangebietes bei
der Ausweisung von GE- (auch Gl-) Gebieten eine Flache enthalten sein, die Tag und
Nacht uneingeschréankt nutzbar ist (,interne” Gliederung). Bei Gewerbegebieten wére dies
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nach DIN 18005-1 eine Flache mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln (FSP) von
60/60 dB(A) je m2 Tag/Nacht, bei Gl-Gebieten eine Flache mit Lwa= 65/65 dB(A) je m?2
Tag/Nacht.

Wenn eine solche Flache innerhalb des Plangebietes nicht realisierbar ist, ist eine gebiets-
lbergreifende, sog. ,externe” Gliederung zuléssig, sofern dies in geeigneter Weise im Be-
bauungsplan selbst oder seiner Begriindung dokumentiert wird. Falls ein solches Ergan-
zungsgebiet fiir die ,externe” Gliederung in der Kommune nicht vorhanden und auch eine
snterne“ Gliederung nicht méglich ist, so muss das Gebiet als eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet bzw. Industriegebiet (GEe bzw. Gle) festgesetzt werden.

Das aktuellere Urteil BVerwG 4 CN 8.19 des Bundesverwaltungsgerichts vom 29.06.2021
setzt abweichend zum o.g. Urteil nicht voraus, dass fur typische Gewerbebetriebe aller Art
Emissionskontingente von mindestens 60 dB(A) zur Nachtzeit festgesetzt werden mussen.
Begriindet wird dies unter anderem damit, dass in einem Gewerbegebiet zur Nachtzeit
auch schutzbedirftige Nutzungen (Hotels) untergebracht werden kdnnen. Dies setzt nachts
geringere Richtwerte voraus. Nicht zul&ssig waren jedoch derart geringe Emissionskontin-
gente, die einen Nachtbetrieb génzlich ausschlieRen oder nur mittels aufwendiger Larm-
schutzmalRnahmen mdglich wére.

Im Urteil 2 N 21.184 des VGH Miinchen vom 29.03.2022, sieht das Gericht die dort festge-
setzten Emissionskontingente von 65/50 bzw. 65/52 dB(A) tags/nachts flr einen typischen
Gewerbebetrieb als ausreichend an. Der VGH Miinchen hat sogar ausdricklich festgestellt,
dass es (in einem Gewerbegebiet) auch 60 dB(A) tags insoweit als ausreichend ansieht
(vgl. Rn. 18). Demnach ist es fiir eine sog. ,gebietsinterne“ Gliederung eines Gewerbege-
biets ausreichend, wenn ein (ausreichend grof3es) Teilgebiet mit mindestens diesen Kon-
tingenten versehen wurde.

(vgl. schalltechnische Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 13.03.2023)

Luftreinhaltung

Der Markt Inchenhofen mdéchte luftverunreinigende/ 16semittelemittierende Betriebe in dem
geplanten Gewerbegebiet nicht pauschal ausschlie3en. Allerdings wird fur [6semittelemittie-
rende Betriebe das Freistellungsverfahren ausgeschlossen. Die weitergehende Priifung er-
folgt dann im reguldren Bauantragsverfahren. Beziglich luftverunreinigender Emissionen
sind die Festsetzungen in der Satzung zu beachten. Insbesondere gelten hier die Vorgaben
der VDI 3781 zur Kaminhdhenberechnung.

5.10 Stellplatze

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Inchenhofen in
der gultigen Fassung.

Durch die vorgeschriebene Art der Befestigung kann die Bodenversiegelung im privaten
Bereich vermindert und damit ein positiver Effekt auf den natirlichen Wasserkreislauf aus-
gelibt werden. Auf die unterschiedliche Beanspruchung privater Stellplatze wird dabei
Ricksicht genommen.

5.11 Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschl. der Ruckhaltung von
Niederschlagswasser

Die offentlichen Grinflaichen im Westen, Siden, Osten und Nordosten des Geltungsberei-
ches dienen zur Regelung des Wasserabflusses bzw. Riickhaltung von Niederschlagswas-
ser.
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Im Westen soll wild abflieBendes Oberflachenwasser aus den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen durch eine Mulden-Wall-Kombination aufgefangen und schadlos ab-
geleitet werden. Dabei durfen die Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern nicht
beeintrachtigt werden. Eine Verstarkung der Wallausformung bis zu 1 m H6he mit geeigne-
ten Mitteln (z. B. Drahtkdrbe mit Schotter oder Erdfillung) zur Schonung der Flache zum
Erhalt von Baumen und Strauchern ist mdglich.

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird mittels eines innerhalb der Verkehrsflache lie-
genden Regenwasserkanals aus den Gewerbegrundstiicken aufgenommen und Uber die
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschlie3lich der Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser im Freispiegel zu dem Regenriickhaltebecken im Nordosten der Gewerbe-
flachen abgeleitet und dort zwischengespeichert. Die 6stlichen Grundstiicke leiten direkt in
die Flachen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser ein.

Durch die Vorgaben bzgl. unterschiedlichen Bdschungsneigungen, variierenden Sohltiefen
und zur Griinordnung soll eine naturnahe Gestaltung der Flachen erreicht werden.

5.12 Flache zum Erhalt von Bd&umen und Strauchern

Die Gehdlzstrukturen im Westen des Geltungsbereiches sollen erhalten bleiben. Notwendi-
ge Pflegemafl3namen durfen durchgefihrt werden.

Um Beeintrachtigungen zu vermeiden, sind Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb
der Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern nicht zulassig.

5.13 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung

Die Flachen dienen der Eingrinung der gewerblichen Bauflachen nach Norden und Osten
und zum Aufbau von Grinstrukturen in den Randbereichen des Gewerbegebietes.

Durch die naturnahe Ausgestaltung mit Geholzflachen sowie extensiven Wiesenbereichen
leisten die Flachen dartiber hinaus einen Beitrag zum Artenschutz im Siedlungsrandbe-
reich.

5.14 Verkehrsgrunflache

Die Verkehrsgriinflichen mit den festgesetzten Baumstandorten tragen zur Durchgriinung
des Gewerbegebietes bei.

5.15 Private Grundstiucke

Die Umsetzung der griinordnerischen Ziele darf sich nicht allein auf den 6ffentlichen Be-
reich beschranken, sondern muss auch auf privaten Flachen erfolgen. Deshalb sind Fest-
setzungen Uber den Versiegelungs- / Nutzungsgrad sowie der Anlage von Grunflachen er-
forderlich.

Um die Bodenversiegelung mit ihren nachteiligen Auswirkungen in Grenzen zu halten, soll

ein Mindestanteil der Grundstiicke als private Grinflachen freigehalten werden. Die festge-
setzten Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern sowie zum Anpflanzen von Bau-

men und Stréuchern sind dabei mit zu rechnen.
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Durch die Festsetzung, dass 20% der privaten Grundstiicksflachen als Griinflachen anzu-
legen und die Halfte davon mit Gehdlzen zu bepflanzen ist, wird eine Durchgriinung inner-
halb der Gewerbeflachen sichergestellt.

Grol3e und Breite der Pflanzflachen werden vorgeschrieben, um eine Mindestqualitat der
Anpflanzungen gewéhrleisten zu kénnen.

Der Anteil an Geholzen der 1. Wuchsklasse wird festgelegt, um eine gute Einbindung der
Gewerbeflachen in die Umgebung zu gewéhrleisten. Die zusatzlich zur vorgeschlagenen
Pflanzenauswahl mégliche Verwendung von Ziergehdlzen kann z. B. dazu beitragen, den
Blihaspekt zu erweitern.

5.16 Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet stellt einen Eingriff nach 814 BNatSchG dar. Zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation sind Manahmen der Griinordnung erforder-
lich.

Die Bewertung des Eingriffs und Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen erfolgt in An-
lehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (Bayerisches
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2021). Die Ermittlung und
Herleitung der Art und des Umfangs der MalRnahmen ist im Umweltbericht erlautert.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird auf Fl.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern umgesetzt.

5.17 Grinordnung

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung
an die potentiell natiirliche Vegetation den Schwerpunkt. Folgende Ziele werden damit ver-
folgt:

- Grundlage fir eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzung;
- bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;
- Voraussetzung fir eine méglichst nattrliche Entwicklung der Grinflachen.

Die Verwendung autochthoner Gehdlze unterstiitzt die genetische Vielfalt der heimischen
Vegetation. Damit wird das Genpotential der wildlebenden Arten innerhalb ihres natirlichen
Verbreitungsgebietes gestarkt. Gemal § 40 (1) BNatSchG durfen in der freien Natur nur
gebietseigene Arten (Gehdlze, Saatgut) verwendet werden.

6 UMWELTPRUFUNG

Gemal § 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB wird fir den Bebauungsplan ein Umweltbericht
erstellt. In diesem erfolgen eine Bestandserfassung und —bewertung der umweltrelevanten
Schutzguter, die Darstellung der relevanten Ziele des Umweltschutzes und eine Prognose
Uber die Auswirkungen der Planung.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan liegt als Anlage bei.
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7 STADTEBAULICHE STATISTIK

Im Bebauungsplan Nr. 20 ,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung® ergibt sich fol-
gende Nutzungsverteilung

Nutzung

Gewerbegebiet 16.230 m2 71,53 %
davon

Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern 643 m?

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 697 m2

Offentliche Verkehrsflache 1.652 m2 7,28 %
davon Verkehrsgrin 400 m?

Flachen zum Erhalt von BAumen und Strauchern 215 m2 0,95 %
(6ffentlich)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 819 m2 3,61 %
(6ffentlich)

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschl. 3.774 m2 16,63 %
der Rickhaltung von Niederschlagswasser

GESAMTFLACHE 22.690 m2 100 %
Ausgleichsflache (FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern) 2.530 m?
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