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1 ANLASS

Auf dem Flurstiick FI.-Nr. 1450, Gmkg. Inchenhofen befinden sich die baulichen Anlagen
einer Zuchtsauenhaltung (Schweinestélle, Hallen und Gullegruben). Hierfur besteht der
rechtsgultige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 14 ,Sondergebiet Schweinehaltung®
vom 03.07.2013.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,5689 ha:
- 1,4038 ha Gesamtflache auf FI.-Nr. 1450, Gmkg. Inchenhofen +
- 0,1651 ha Ausgleichsflache neu, davon:

o 520 m? auf FI.-Nr. 1455, Gmkg. Inchenhofen

o 1.131 m2 auf FL.-Nr. 1914, Gmkg. Walchshofen

Dem Vorhabentréager ist es aus gesundheitlichen Griinden nicht mehr mdéglich die Zucht-
sauenhaltung weiter zu fihren. Um die Gebaude mit erhaltenswerter Bausubstanz weiter-
hin sinnvoll zu nutzen, soll in Abstimmung mit der Gemeinde die Nutzung in Lager/ Gara-
gen geandert werden. Gemal Vorgabe des Marktes Inchenhofen darf nur eine Lager- und
Garagennutzung stattfinden, wobei der Anteil der gewerblichen Lagernutzung auf 1/3 der
Flache begrenzt ist. Eine Hobbynutzung oder produzierendes Gewerbe ist ausgeschlossen.

Zielsetzung ist die vorhandene Bausubstanz zu erhalten. Nachdem Unterstellméglichkeiten
derzeit stark nachgefragt sind, bietet sich hier die Mdglichkeit einer sinnvollen Weiternut-
zung. Durch die vorgesehene Art der Nutzung soll der Verkehr gering gehalten, keine Fla-
chen zum dauerhaften/ langerfristigen Aufenthalt von Menschen und keine Konkurrenz zu
Gewerbegebieten geschaffen werden.

Hierfur ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Parallel dazu wird der Fla-
chennutzungsplan angepasst.

2 UBERGEORDNETE ZIELE

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

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

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und o©kologischer Belastbarkeit ist
den Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintréachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen droht.

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 ermdglichen, verfolgt werden.
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3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

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

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

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.

Bl 1 Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen

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

Bl 2 Sicherung der Landschaft

Sudlich des Planungsgebietes stellt der Regionalplan Augsburg das Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet ,Bachtaler im Donau-Isar-Hugelland und in der Aindlinger Terrassentreppe (17)"
dar:

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 Nebenbé&che nérdlich von Holzheim haben sich interessante
Sandmagerrasenflachen erhalten. Von diesen exponierten Hanglagen aus bieten sich gute
Aussichtspunkte an. Die FlieRgewasser sowie die begleitenden Altwasser, Feuchtgebiets-
und Heidereste kdnnen das Grundgerdtst fir ein Biotopverbundsystem darstellen.
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2.3.2 (Z) Auf die Entwicklung eines Biotopverbundsystems soll (...) durch Verknlipfung be-
stehender Feucht- und Trockenbiotope und deren Neuschaffung sowie durch die Neuanlage
standortgerechter Mischwaldparzellen hingewirkt werden.

B Il 7 Landwirtschaft

7.1 (G) Die Sicherung und Starkung einer nachhaltig betriebenen Haupt- und Nebenerwerbs-
landwirtschaft als Wirtschaftsfaktor und die Erhaltung ihrer landeskulturellen Bedeutung ist
anzustreben.

7.2 (Z2) In den Teilrdumen der Region mit vorwiegend ginstigen Erzeugungsbedingungen,
(...) sollen die Voraussetzungen fiir eine konkurrenzfahige, standortgemél3e und umweltge-
rechte Landbewirtschaftung gesichert werden.

7.4 (G) Bedeutung fur den Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe kommt der ErschlieBung zu-
satzlicher Erwerbsquellen und der Kombination von Erwerbsmdglichkeiten zu.

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 Bedirfnissen 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, okologisch wertvolle Uferbereiche von B&chen und Stillgewassern und sons-
tige - das Landschaftsbild bestimmende — Freifldchen (...) sollen von einer Siedlungstétigkeit
freigehalten werden.

1.5 (Z) Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungs-
brachen, Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Bertcksichtigung der jewei-
ligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

2.3 Flachennutzungsplan Markt Inchenhofen

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14
eine Flache fiir die Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fiir Okologie, Ortsbild und
Landschaft dargestellt. Entlang der ndrdlichen Grenze des Bebauungsplangebietes verlauft
eine Gasleitung.
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Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Fl
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MafRstab)

Der Markt Inchenhofen plant derzeit eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes. Im
Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 29.09.2020,
ist der Bereich als ,Sondergebiet Schweinehaltung“ entsprechend dem rechtsglltigen Be-
bauungsplan Nr. 14 dargestellt.

il

YRR, B
SN T
-

..,,

Py

"Incnennores. oy

T
"
L= 1 F
5 ,l "\ &
= ! k! Inﬂ'
.
N 4 VIR,
= 1 o —_—
- 1 =
Y L 1 — \“‘\.
= T
i ‘; = ™,
1 - A
i . - -
| =T o
1
L J
- N
L] 1] ' I.
' T o
- !
L '
- | l.
. Sl
F—
- 1
1
" L] ~ .
N 1
S | -
i - - — —1
1
] 1
. [}
o ]

Ausschnitt aus dem Vo

L

- — -
rentwurf des

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen

&
I

Sebauungsplan Nr. 1
"Sondergebiet I
Schweinehaltung” |

neuen Flachennutzungsplanes, Stand 29.09.2020 (ohne Maf3stab)

Projekt-Nr. 2161



MARKT INCHENHOFEN Seite 6 von 9
1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 14 ,Sondergebiet

Schweinehaltung® in ,Sondergebiet Ende Walchshofener Weg fiir Lager / Garagen*®

Begrindung in der Fassung vom 22.02.2024, gem. Satzungsbeschluss vom 07.05.2024

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

In der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung der Flache fur die
Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fiir Okologie, Ortsbild und Landschaft in ein Son-
dergebiet fir Lager/ Garagen mit Darstellung der Grunflachen und Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichs-
flachen).
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3 BEGRUNDUNG ZU DEN EINZELNEN FESTSETZUNGEN

3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Sondergebiet fur Lager/
Garagen festgesetzt.

Dabei darf gemaf3 den Vorgaben des Marktes Inchenhofen nur eine Lager- und Garagen-
nutzung stattfinden, wobei der Anteil der gewerblichen Lagernutzung auf 1/3 der Flache
begrenzt ist. Eine Hobbynutzung oder produzierendes Gewerbe ist ausgeschlossen.

Eine ,Hobbynutzung“ soll gemaR den Festsetzungen zur 1. Anderung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 14 nicht zulassig sein, da damit ein langerfristiger Aufenthalt
von Menschen auf der Flache verbunden wére. Dies wirde jedoch bedeuten, dass das
Plangebiet als Siedlungsflache zu definieren ware, fir die das Anbindegebot gem. LEP 3.3
Abs. 2 Satz 1 gilt. Es soll jedoch die Lagernutzung im Vordergrund stehen und keine neue
Siedlungsflache festgesetzt werden. Eine ,Hobby-Werkstattnutzung® ist damit beispielswei-
se nhicht zulassig.

Auch dauerhafte Arbeitsplatze im Lager oder Buronutzung wirden beispielsweise zu einem
langerfristigen Aufenthalt von Menschen auf der Flache fihren und sind deshalb nicht zu-
lassig.

Durch die vorgesehene Art der Nutzung soll der Verkehr gering gehalten, keine Flachen
zum dauerhaften/ langerfristigen Aufenthalt von Menschen und keine Konkurrenz zu Ge-
werbegebieten geschaffen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung; Bauweise, Baugrenze und Grenzabstande;
Bauliche Gestaltung

Die textlichen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zu Bauweise, Baugrenze
und Grenzabstanden sowie zur Baulichen Gestaltung wurden aus dem bestehenden Be-
bauungsplan Nr. 14 ,Sondergebiet Schweinehaltung® vom 03.07.2013 Gbernommen.

Die bestehenden baulichen Anlagen erhalten mit der Anderung des Bebauungsplanes eine
neue Nutzung. Es sind nur geringfiigige Ergdnzungen von Nebengebauden bzw. Nebenan-
lagen (z. B. WC, Kleinklaranlagen, Stellpléatze) notwendig. Ansonsten erfolgt eine Umnut-
zung der bestehenden landwirtschaftlichen Geb&ude.

3.3 Einfriedungen und Stitzmauern

Die Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern sind ebenfalls aus dem bestehenden
Bebauungsplan Nr. 14 ,Sondergebiet Schweinehaltung“ vom 03.07.2013 Gbernommen.

Die Hohe des Zaunes ist auf 1,60 m Uber Gelande begrenzt.

Stutzmauern, Sockel und Mauern sind zur Straf3e oder gegentiber der freien Landschaft
nicht zulassig.

3.4 Verkehrsflachen

Das Sondergebiet wird Uber wie bisher die bestehenden Feldwege erschlossen.
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3.5 Stellplatze

Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf dem Plan Stellplatznachweis und
Nutzungsprofile (Monika Meyer, Architektin, Stand 07.06.2022) in Anlehnung an die Stell-
platzsatzung des Marktes Inchenhofen bzw. die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaS-
tellV) — vgl. Beilage 3 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Demnach sind insgesamt 36
Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Die Stellplatze sind — soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht moglich — wasserdurchlassig
zu befestigen (wassergebundener Belag, Schotterrasen, wasserdurchlassiges Pflaster). Bei
zu erwartender starker Frequentierung oder GiberméRiger Beanspruchung kann auch Pflas-
ter verwendet werden.

3.6  Private Griunflachen und Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern

Zur Eingriinung und Einbindung in die Landschaft ist im Westen, Norden und Nordosten
des Sondergebietes die Pflanzung, Pflege und Erhaltung einer mind. 2-reihige Hecke aus
heimischen Gehdlzen festgesetzt.

Je 2 m beiderseits der Rohrachse der Gashochdruckleitung im Norden des Geltungsberei-
ches sind von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten.

Die verbleibende Flache ist als extensive Wiese zu begriinen und zu pflegen.

Innerhalb der Flache darf unverschmutztes Niederschlagswasser in naturnah gestalteten
Mulden versickert werden.

3.7 Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Fur die bestehende landwirtschaftliche Bebauung bzw. den bestehenden Bebauungsplan
wurden bereits vier Ausgleichsflachen hergestellt und im Bebauungsplan Nr. 14 ,Sonder-
gebiet Schweinehaltung“ vom 03.07.2013 festgesetzt. Diese sind weiterhin zu erhalten und
entsprechend dem jeweiligen Entwicklungsziel fachgerecht zu pflegen.

Fl.-Nr. GroRRe Entwicklungsziel

Ausgleichsflache 1 | FI.-Nr. 1450 TF, 1.422,5 m2 | Hecke mit Saumbereichen
Gmkg. Inchenhofen

Ausgleichsflache 2 | FI.-Nr. 1450 TF, 479,1 m2 dreireihige Hecke mit 3
Gmkg. Inchenhofen Eichen

Ausgleichsflache 3 | FI.-Nr. 1450 TF, 940,8 m? extensives  Feuchtgrinland
Gmkg. Inchenhofen mit Hecke

Ausgleichsflache 4 | FI.-Nr. 1455 TF, 1.651 m? Hochstaudenflur mit Gehdlz-
Gmkg. Inchenhofen gruppen
FIl.-Nr. 1914 TF,
Gmkg. Walchshofen

3.8 Grinordnung

Gemal § 40 (1) BNatSchG durfen in der freien Natur nur gebietseigene Arten (Geholze,
Saatgut) verwendet werden.
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Durch die geplante Grinordnung (Pflanzung bzw. Erhalt von Gehdlzen / Ansaat der nicht
befestigten Flachen mit zertifiziertem Regio-Saatgut (Unterbayerische Hugel- und Platten-
region (16)) erfolgt eine Einbindung des Sondergebiets in die Landschatft.

4 UMWELTPRUFUNG

GemaR § 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB muss fir die Anderung des Bebauungsplanes
ein Umweltbericht erstellt werden. In diesem erfolgen eine Bestandserfassung und —
bewertung der umweltrelevanten Schutzgiiter, die Darstellung der relevanten Ziele des Um-
weltschutzes und eine Prognose Uber die Auswirkungen der Planung.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan liegt als Anlage bei.

5 FLACHENSTATISTIK

Nutzung
Sondergebiet fur Lager / Garagen 9.320 m2 59,4 %
Private Grunflachen und Flachen zum Erhalt und zum 1.876 m? 12,0 %

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und 4.493 m2 28,6 %
zur Entwicklung von Natur und Landschatft

GESAMTFLACHE 15.689 m?2 100 %
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