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1 EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Der Markt Inchenhofen beabsichtigt das bestehende Gewerbegebiet in Inchenhofen nach
Norden zu erweitern und stellt hierflr einen Bebauungsplan auf.

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

Der Umgriff des kinftigen Bebauungsplanes erstreckt sich (ber die bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke FI.-Nr. 252 und 253, Gemarkung Inchenhofen. In den
Planungsumgriff sind zuséatzlich die Fl.-Nr. 254/1 TF, Gmkg. Inchenhofen im Westen (bisher
als landwirtschatftlicher Weg genutzt) und FI.-Nr. 255 TF, Gmkg. Inchenhofen im Sidosten
(bisher offentliche Griinflache) mit aufgenommen. Hier ist eine Mulden-Wall-Kombination auf
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschl. der Riuickhaltung von
Niederschlagswasser geplant. Die bestehenden Gehdlzstrukturen im Westen sollen erhalten
werden.

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

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

Im Bebauungsplan Nr. 20 ,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung” ergibt sich
folgende Nutzungsverteilung:

Tabelle 1: Nutzungsverteilung des ,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung®.

Nutzung
Gewerbegebiet 16.230 mz 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 m? 7.28 %
davon Verkehrsgrin 400 m?

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

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

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

GESAMTFLACHE 22.690 m?2 100 %
Ausgleichsflache (FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern) 2.530 m?
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1.2 Ubergeordnete Vorgaben

Im Folgenden werden die wichtigsten Ziele Ubergeordneter Planungen wiedergegeben und
ihre Berlicksichtigung 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 fir deren Umsetzung:

1.1.3 Ressourcen schonen

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

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

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung 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 MalBhahmen 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 Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds
insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
altere Menschen

genutzt werden.
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

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

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

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und
weiterentwickelt werden. Hierzu sollen

- gunstige Standortbedingungen fir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von
Unternehmen sowie Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze
geschaffen, (...) werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Inteqgrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume aus-gerichtet werden.

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

Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung 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 mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn (...)

von Anlagen (....) schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen
oder Larm einschlie3lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen
wirden.

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere flur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen 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 fur die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem
unbedingt notwendigen Umfang fir 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.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

e Mit der Erweiterung des ,Gewerbegebiets Inchenhofen Nord“ wird fur neue,
dauerhafte und qualifizierte Arbeitsplatze gesorgt, welche die Abwanderung von
jungeren Personen verringern kénnten.

o Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums wird gestéarkt und
weiterentwickelt.

e Das Gewerbegebiet wird am &uReren Rand der Siedlung geplant und
bedarfsorientiert ausgebaut.

e Die Erweiterung soll direkt rAumlich an das bestehende Gewerbegebiet anschlie3en.

e Die Wirtschaftsstruktur wird verbessert.

Ziele der Regionalplanung (Regionalplan Augsburg)

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) — Gesamtfortschreibung (2007) trifft folgende
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 grolR3en Verdichtungsraumes Augsburg sollen
in verstarktem MalRe die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirtschaft unter
Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden

Bl 1 Sicherunq der natirlichen Lebensgrundlagen

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

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)"

21 (B) Im Tertidr-Hugelland (Donau-Isar-Higelland) und in  der Aindlinger
Terrassenlandschaft 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 0Okologisch die
wertvollsten Bereiche in dieser Landschaft dar. Dabei sind die feuchten Talgrinde,
Wiesentélchen und ortsnahen Bachauen z.T. einem erheblichen Siedlungsdruck ausgesetzt.
Die Talflanken, meist die Osthange, sind oftmals ziemlich steil und gehdlzbestanden. In
Einzelfallen, wie an den Hangen der kleinen Paar und deren Nebenbache ndrdlich von
Holzheim haben sich interessante Sandmagerrasenflachen erhalten. Von diesen exponierten
Hanglagen aus bieten sich gute Aussichtspunkte an. Die FlieRgewéasser sowie die
begleitenden Altwasser, Feuchtgebiets- und Heidereste kénnen das Grundgerist fir ein
Biotopverbundsystem darstellen.

2.3.2 (Z) Auf die Entwicklung eines Biotopverbundsystems soll (...) durch Verkniipfung
bestehender 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
Bereich in seiner Struktur zu starken und zu ergdnzen sowie den Dienstleistungsbereich zu
sichern und weiter zu entwickeln

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

- die mittelstandische Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen
Entwicklung zu stérken,

- die infrastrukturellen Voraussetzungen fir eine engere wirtschaftliche Verflechtung des
landlichen 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 natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind moglichst 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 (2) Terrassenrdnder, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldrander, landschaftlich
bedeutsame Talauen, 6kologisch wertvolle Uferbereiche von Bachen und Stillgewéassern und
sonstige - das Landschaftsbild bestimmende - Freiflichen (...) sollen von einer
Siedlungstéatigkeit freigehalten werden.

bru gger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 1672
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Berucksichtigung im Bebauungsplan

¢ Die regionale und gewerbliche Wirtschaftsstruktur wird gestarkt.

¢ Die geplante Erweiterung findet auf landwirtschaftlicher Flache im direkten Anschluss
an das bestehende Gewerbegebiet statt.

e Es werden keine Landschaftsbild bestimmende Freiflachen verwendet.

o Die Ausgleichsflache auf FIL.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern am BrandbUhlbach 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/ Gewésser:

Keine Feuchtgebiete oder Gewéasser im Planungsgebiet vorhanden.
Trockenstandorte:

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

e FErhalt und Wiederherstellung von Agrotopen (Ranken, Raine etc.) im
landwirtschaftlich intensiv genutzten Hugelland; Einbindung naturschutzbedeutsamer
Trockenstandorte und Abbaustellen

Nordlich und westlich entlang des Waldrandes:

+ Etablierung warmeliebender Saume an sudexponierten Waldrandern, Auflichten von

Waldrandern

Walder und Gehdlze:

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

o Entwicklung vernetzter Geholzstrukturen im Hugelland vor:

— Neuanlage von Hecken, Feldgehdlzen und Streuobstwiesen in der Feldflur

— Vorsehen von ca. 2 m breiten Sadumen/ Pufferzonen an Hecken und
Feldgehdlzen

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

— Zielarten (Beispiele): Neuntdter, Dorngrasmiicke

bru gger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 1672
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Berucksichtigung im Bebauungsplan

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

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

Flachennutzungsplan Markt Inchenhofen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Inchenhofen ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes eine Flache fiir die Landwirtschaft und die mégliche Trasse fir eine
westliche Ortsumfahrung dargestellt. AuRerdem quert eine Richtfunkverbindung der
Deutschen 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
urspriinglich geplante Umfahrung ist nicht mehr vorgesehen. Da sowohl eine West- als auch
eine Ostumfahrung hohes Konfliktpotential aufweisen, favorisiert die Marktgemeinde
Inchenhofen hierfur langfristig eine gemeindetbergreifende Losung.

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

In der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung der Flache fiir die
Landwirtschaft in eine gewerbliche Bauflache mit umgebenden Griinflachen. Die Trasse der
nicht mehr vorgesehenen Ortsumfahrung wird im Geltungsbereich der Anderung
herausgenommen.

/ ) A y u

K;pel'l'?m

6]\

»
\ 240

iz 1 Erwenerﬁng
%A (@)

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan vom 13.09.1994. Der rote Kreis
markiert ungefahr den Bereich der Erweiterung.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

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

In der vorliegenden Umweltprifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnten. Als Grundlage fur 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 kinftigen Bebauungsplanes erstreckt sich (ber die bisher intensiv
landwirtschatftlich genutzten Flurstiicke Fl.-Nr. 252 und 253, Gemarkung Inchenhofen. In den
Planungsumgriff sind zusatzlich die Fl.-Nr. 254/1 TF, Gmkg. Inchenhofen im Westen (bisher
als landwirtschaftlicher Weg genutzt) und FI.-Nr. 255 TF, Gmkg. Inchenhofen im Sudosten
(bisher offentliche Griinflache) mit aufgenommen. Die bestehenden Gehdlze im Westen
sollen erhalten werden.

Sidlich grenzt das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Inchenhofen-Nord“ an. Ostlich
verlauft die Kreisstraf3e AIC1 Landkreis Aichach-Friedberg. Nérdlich und westlich befinden
sich unbefestigte Wege und landwirtschaftliche Flachen.

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

2.2 Naturraumliche Lage

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

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

2.3 Potentiell natirliche 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-
Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (L6b) (LfU,
2009).

2.4 Topographie

Das Planungsgebiet fallt von Westen nach Osten ab. Die Topografie bewegt sich zwischen
467 m NHN im Westen und 453 m NHN im Osten.

Westlich des Planungsgebiets befindet sich eine Kuppe (ca. 478 m . NN).
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3 BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELT

3.1 Geologie, Boden und Wasser

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

Tabelle 2: Ubersicht der Geologie des Plangebiets.

System Quartar

Serie Pleistozan bis Holozan

Geologische Einheit Hangsand, pleistozan bis holozén

Gesteinsbeschreibung | Sand, z. T. schluffig

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

e 8a: Fast ausschlie3lich Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm)
- Okologischer Feuchtegrad: frisch
- Durchlassigkeit: mittel
- Sorptionskapazitat: mittel bis hoch
- Filtervermdgen: mittel

- Erosionsanfalligkeit: mittel, bei Ackernutzung Schutzmaflnahmen ab 9 %
Hangneigung erforderlich

Das Risiko des Stoffeintrages in Boden und Grundwasser ist aufgrund der Durchléassigkeit
und des Filtervermogens der Braunerde mittel.

Die naturliche Ertragsféhigkeit des Bodens wird gem. Bodenfunktionskarte von Bayern
(1:25.000) mit mittel angegeben.

Gemall Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik GmbH vom 28.04.2021) wurde in der
Erweiterungsflache oberhalb der bindigen Decklagen und / oder der Sande meist humoser,
schluffiger Oberboden bis in eine Tiefe von 0,40 m — 0,70 m unter GOK erbohrt.
Insbesondere die bindigen Decklagen, die in weiten Bereichen angetroffen wurden, weisen
eine vergleichsweise geringe Tragfahigkeit und eine geringe Kompressibilitdt auf, so dass
hier insgesamt vergleichsweise unginstige Verhéltnisse, was die ErschlielBung angeht,
gegeben sind. Vor allem jedoch auch fir die Bebauung ist mit vergleichsweise unginstigen
Verhaltnissen zu rechnen, da je nach den vorgesehenen Baulichkeiten hier zusatzliche
Mallnahmen in Form von Bodenverbesserungsmalnahmen, Bodenaustausch oder evil.
auch Tiefgrindungen notwendig werden. (vgl. Crystal Geotechnik GmbH, 28.04.2021)

Einstufungsrelevante Belastungen liegen nach dem Baugrundgutachten des Blros Crystal
Geotechnik vom 28.04.2021 im Gebiet nicht vor. Das Biro Crystal Geotechnik empfiehlt,
beim Aushub evtl. anzutreffende organoleptisch aufféalligen Auffillungen und auch auffallig
gewachsene Bdden zu separieren, auf Haufwerken zwischenzulagern und entsprechend
einer jeweiligen Deklarationsanalytik (z. B. entsprechend dem Anforderungsprofil der
maf3gebenden Grube) zu entsorgen bzw. wiederzuverwerten.
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Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist gemall den Erkundungsergebnissen nur
untergeordnet mdglich, da die versickerungsfahigen Schichten héchstens nur schwach
durchlassig sind. (vgl. Crystal Geotechnik GmbH, 28.04.2021)

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Ostlich des geplanten
Gewerbegebietes besteht ein Graben entlang der Péttmeser StraRe. Sudostlich befindet sich
ein Regenrickhaltebecken. Ca. 400 m ndrdlich verlauft der Inchenhofener Moosgraben.

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 Gelandeoberkante vorliegend bei
entsprechenden Regenereignissen zu erwarten.

Siudostlich des Plangebietes ist gem. Bayerischem Landesamt fir Umwelt ein
wassersensibler Bereich erfasst. D. h. es ist mit hoch anstehendem Grundwasser und/ oder
zeitweiser Uberflutung zu rechnen. Dieser Bereich ist folglich auch als sensibel fir
Grundwasserverunreinigungen anzusehen.

3.2 Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt in einem Bereich mit hoherer Kaltluftvolumenstromdichte und ist
als Kaltluftproduktionsflaiche gekennzeichnet. Die Flierichtung der Kaltluft verlauft nach
Nordosten (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Unmalf3stablicher Ausschnitt der Schutzkarte Klima/Luft nachtlicher Kaltluftvolumenstrom
(Bestandssituation). Kaltluftproduktion und Flie3richtung der Kaltluft im Bereich Markt Inchenhofen
(LfU, 2022).
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Die Luftqualitat im Planungsgebiet ist nicht negativ beeinflusst und weist eine geringe
Bedeutung als Ausgleichsraum (Nachtsituation) auf (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Unmaf3stablicher Ausschnitt der Schutzkarte Klima/Luft Planungshinweiskarte im Bereich
Markt Inchenhofen (LfU, 2022).

I B Belastungsstufe 3

Flachen, die unter der Annahme eines starken Kl dels eine

Situation aufweisen werden

7//A Belastungsstufe 2
Flachen, die unter der Annahme eines schwachen oder starken KI dels eine weniger gii
aber keine i h f werden

%% Belastungsstufe 1

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

geringe Bedeutung
alle ibrigen Flachen des Ausgleichsraums

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

Flachen mit Zugehérigkeit zu einem regionalen Kaltluftstromungssystem

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

3.3 Arten und Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Biotope der Biotopkartierung und keine
Schutzgebiete vorhanden. Es sind auch keine schutzwirdigen Arten bekannt. Die
landwirtschaftliche Flache wird intensiv ackerbaulich genutzt und weist keine bedeutende
Funktion fur den Arten- und Biotopschutz auf.

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

Im Westen bestehen Gehoélzstrukturen (teilweise alter Laubbaumbestand) entlang eines
landwirtschaftlichen Weges. Diese sollen erhalten bleiben und der Eingriinung des geplanten
Gewerbegebietes dienen. Einzelne Baume im Osten und Sidosten bleiben ebenfalls
erhalten. Hier sind die typischen ubiquéren gehélzbewohnenden Vogelarten zu erwarten.

Ca. 200 m westlich des Planungsgebietes besteht Wald. Ca. 100 m nérdlich bzw. ca. 20 m
sudlich befinden sich die Kkartierten Biotopflichen Nr. 7432-0067-007, -008, -009
LHeckenstrukturen nordwestlich bis norddstlich Inchenhofen®.

Sudlich schlie3t das bestehende Gewerbegebiet ,Inchenhofen-Nord“ mit umgebenden
Grinstrukturen an.

3.4 Orts-und Landschaftsbild
Der Geltungsbereich liegt westlich der Kreisstral3e AIC1, dazwischen existiert ein Radweg.

Das Planungsgebiet ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im Westen
bestehen Geholzstrukturen. Die Topografie und die bestehenden Gehdlz- bzw.
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Waldstrukturen begrenzen die Einsehbarkeit aus Westen und Norden. Nur von Osten vom
Radweg und der Kreisstral3e ist das Planungsgebiet aktuell gut einsehbar.

Sudlich liegt das Gewerbegebiet ,Inchenhofen-Nord*.

3.5 Schutzgut Mensch

Die geplante Erweiterung grenzt nordlich an das bestehende Gewerbegebiet an. Ostlich der
KreisstralRe AIC 1 befindet sich das Sportgelande.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegt eine Schalltechnische Untersuchung vor (IB
Kottermair, 13.03.2023). Die geplante Gewerbegebietsfliche wurde so mit
Emissionskontingenten belegt, dass an den schitzenwerten (Wohn-) Bebauungen die
Einhaltung der zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005 unter Beriicksichtigung der
Vorbelastung gewahrleistet ist bzw. unterschritten wird.

Ostlich des Planungsgebietes verlauft ein Radweg. Die Flache selbst weist aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung keine Bedeutung fur Freizeit und Erholung auf.

3.6 Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt. Ca. 50 m
norddstlich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich die Bruder-Konrad-Kapelle
(Baudenkmal D-7-71-141-8).

4 EINGRIFFSBEWERTUNG

Nur Bereiche, auf denen ein Eingriff erfolgt, sind fur die Ausgleichsbilanzierung relevant.
Nicht berlcksichtigt sind deshalb die bestehenden Gehdélzstrukturen, die erhalten bleiben
und als Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern festgesetzt werden.

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

SCHUTZGUT BEWERTUNG

BODEN mittel

anthropogen tberpragter Boden unter intensiver landwirtschaftlicher Nutzung;
Bodengefiige verandert; Bodenwasserhaushalt gestort

WASSER gering

grundwasserferne Bdden

KLIMA / LUFT gering

kaum luftverbessernde und ausgleichende Wirkung
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ARTEN UND BIOTOPE gering

stark anthropogen gepragt, Ackernutzung

ORTS-/ LANDSCHAFTSBILD | gering

Vorbelastung durch bestehende gewerbliche Nutzungen Ackernutzung

GESAMTBERTUNG Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

gering, Kategorie |

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

Betroffene Biotop-/Nutzungstypen nach Biotopwertliste Bewertung
n
Code Bezeichnung WertFrJ]unkte
ALl Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter gering
Segetalvegetation )

5 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, BESCHREIBUNG UND
BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

5.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die aktuelle, intensive
landwirtschaftliche Nutzung weiterhin Bestand hat.

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

Es wirden keine neuen Arbeitsplatze entstehen bzw. eine gewerbliche Nutzung wirde ggf.
an anderen weniger geeigneten Standorten stattfinden.

5.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan kann erwartet werden, dass die jetzigen Ackerflachen mit
Gebauden fur eine gewerbliche Nutzung mit den entsprechenden Einrichtungen bebaut
werden und fir die ErschlieBungsstrae Verwendung finden. Folgende Auswirkungen auf die
Schutzguter sind zu erwarten:

Folgende Auswirkungen auf die Schutzguter sind zu erwarten:
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5.2.1 Bauphase

Boden

Der im Gebiet anstehende und von der kinftigen baulichen Nutzung betroffene Oberboden
wird abgetragen und grofitenteils abtransportiert. Fir die Herstellung der Pflanzflachen
bleiben die dafir benétigten Mengen vor Ort und werden sachgerecht zwischengelagert.
Aufgrund der intensiven baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,8 kann der Oberboden
allerdings nicht vollstandig im Gebiet verwendet werden. Der abgefahrene Oberboden wird
bei entsprechender Eignung fir andere RekultivierungsmalBhahmen verwendet oder kann
ggof. zur Bodenverbesserung auf Ackerflachen aufgetragen werden.

Durch die Hanglage des Planungsgebietes fallt im westlichen Bereich Bodenaushub an, der
im Ostlichen Bereich aufgetragen werden kann. Fiur diese Gelandemodellierungen vor Ort
konnen ggf. unter dem Oberboden liegende mineralische Schichten Verwendung finden.
Ansonsten werden sie auf Belastungen hin untersucht, aus dem Gebiet abgefahren und fir
andere Rekultivierungsmal3inahmen verwendet oder deponiert. Gemald Baugrundgutachten
(Crystal Geotechnik GmbH vom 28.04.2021) sind aufgrund der bestehenden
Untergrundsituation je nach den vorgesehenen Baulichkeiten
Bodenverbesserungsmalinahmen, Bodenaustausch oder evtl. auch Tiefgrindungen
notwendig.

Fur die kinftigen Nutzungen erfolgt der Einbau von Kies- oder Schottertragschichten sowie
zum Abschluss fir die Verkehrs- bzw. Betriebsflachen eine belastbare Asphalt- oder
Pflasterdecke.

Wasser

Die Entfernung des Oberbodens sowie ggf. nachfolgender Schichten verringern die
Schutzauflage flr das Grundwasser und reduzieren die damit verbunden Filterfunktionen.
Niederschlag wéhrend der Bauphase durchlauft vor dem Grundwassereintritt eine
verminderte Filterschicht.

Eingriffe in das Grundwasser sind durch die BaumalRnahmen nicht zu erwarten. Allerdings
sind zeitweilige Schichtwasserhorizonte bis zur Geléandeoberkante vorliegend bei
entsprechenden Regenereignissen maoglich.

Klima und Luft

Waéhrend der Bauphase ist begrenzt von zeitlich erhghten Staub- und Schadstoffbelastungen
durch eingesetzte Maschinen und Lkw-Transporte auszugehen.

Arten und Biotope

Wertvolle Lebensraume / Biotope sind durch die Erweiterung des Gewerbegebietes nicht
betroffen.

Die Gehdlzstrukturen im Westen des Geltungsbereiches sowie die vorhandenen
Einzelbdume im Sidosten und Osten sollen erhalten bleiben. Notwendige PflegemalRhamen
durfen durchgefihrt werden. Innerhalb der Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern
sind Aufschittungen und Abgrabungen nicht zulassig.

Orts- und Landschaftsbild

Die Baumalnahmen verunstalten zeitlich begrenzt das ortliche Erscheinungsbild -
insbesondere von der 6stlich angrenzenden Kreisstraf3e AIC 1.

Die notwendigen Eingriffe in den Boden fir die ErschlieBung des Gebietes wie auch fir die
Gewerbenutzung bleiben auf die Baustelle begrenzt.

Die Geholzstrukturen im Westen bleiben erhalten.
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Nach Herstellung des Regenriickhaltebeckens, der Abflussgraben und der
ErschlieBungsanlagen erfolgen Pflanzungen von Baumen und Strauchern und auch auf den
privaten Grundsticken ist im Osten Richtung Kreisstral3e ein 5 m breiter Streifen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Optisch wirksam fur das Orts- und
Landschaftsbild werden diese Malinahme erst mittelfristig.

Schutzgut Mensch

Infolge der BaumaRBnahmen kénnen erhdhte Staub- und Larmemissionen durch
Baumaschinen sowie durch den Lkw- An- und Abtransport in die benachbarten Nutzungen
einwirken.

Kultur- und Sachquter

Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt und somit nicht
betroffen. Ein Eingriff im Bereich der Bruder-Konrad-Kapelle (Baudenkmal D-7-71-141-8) ist
nicht vorgesehen. Beeintrachtigungen sind hier nicht zu erwarten.

Abfall

Baustellenabfalle werden ordnungsgemal? dem dafir vorgesehenen Entsorgungsweg
zugefihrt.

5.2.2 Betriebsphase

Boden

Mit dem Bebauungsplan kénnen bis zu 1,7 ha anstehender Boden dauerhaft Uberbaut und
versiegelt werden. Die bereits durch die intensive landwirtschaftliche Ackernutzung gestérten
natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere die belebte Oberbodenschicht und die
Speicherung von CO., fallen auf diesen Flachen kinftig dauerhaft aus.

Wasser

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse 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
liegenden Regenwasserkanals aus den Gewerbegrundstiicken aufgenommen und Uber die
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschliellich der Ruckhaltung von
Niederschlagswasser im Freispiegel zu dem Regenruckhaltebecken im Nordosten der
Gewerbeflachen abgeleitet und dort zwischengespeichert. Die 6stlichen Grundstiicke leiten
direkt in die Flachen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser ein. Vom
Regenrickhaltebecken wird das Regenwasser zeitverzdgert in den bestehenden Graben
entlang der Pottmeser Stral3e im Osten des geplanten Gewerbegebietes abgegeben.

Eine weitere Reduzierung des Abflusses erfolgt mittels extensiver Begrinung von
Flachdachgebauden.

Niederschlagswasser von gewerblichen Hof- und Straenflachen ist zu behandeln. Ob die
Regenwasserbehandlung dezentral auf den geplanten Parzellen oder zentral vor Einleitung
in das Regenrickhaltebecken erfolgt, ist noch nicht entschieden.

Schmutzwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal in der ErschlieBungsstrale zum
bestehenden, stdlichen Abwasserpumpwerk abgeleitet.

Innerhalb der randlichen Pflanz- und Gehdlzflachen gelangt der Niederschlag Uber die
naturliche Bodenzone ins Grundwasser bzw. wird Uber die kinftigen/ bestehenden
Grunstrukturen wieder verdunstet.
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Klima und Luft

Auf den versiegelten Flachen tritt gegeniber den unverbauten Bereichen eine stérkere
Erwarmung auf. Das Mikroklima vor Ort andert sich.

Die Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern in den
Randbereichen sowie innerhalb der Gewerbegrundstiicke wirken dem entgegen. Auch die
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Regenriuickhaltung wirken durch
Verdunstung einer starken Erwarmung entgegen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien (Dachflachenfotovoltaik) wird durch den Bebauungsplan
nicht ausgeschlossen, jedoch auch nicht forciert.

Arten und Biotope

Die kunftigen Gewerbeflachen stellen keine wesentlichen Lebensraume fir Pflanzen und
Tiere mehr zur Verfigung. An den Randbereichen wirken sich die Flachen zum Erhalt und
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie die Flachen zur Regelung des
Wasserabflusses einschlieBlich der Rickhaltung von Niederschlagswasser aber positiv auf
das Schutzgut aus.

Die geplante naturnahe Ausgestaltung mit Gehdlzflachen sowie extensiven Wiesenbereichen
werden einen positiven Beitrag zum Artenschutz im Siedlungsrandbereich leisten. Die
Verkehrsgrunflachen mit den festgesetzten Baumstandorten tragen zusatzlich zur
Durchgriinung des Gewerbegebietes bei.

Die AuBenbeleuchtung auf offentlichen wie privaten Flachen nimmt Ruicksicht auf
nachtaktive Insekten. Fir die Avifauna reduziert der Einsatz von Vogelschutzglas bei
groReren Flachen die Gefahr von Kollisionen.

Orts- und Landschaftsbild

Etwa 27 % der im Geltungsbereich liegenden Flachen (ca. 0,6 ha) stehen fiir eine bauliche
Nutzung nicht zur Verfigung. Sie sind als Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern sowie als Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
einschlieB3lich der Rickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Hierdurch entsteht
eine wirksame Eingrinung des Gewerbegebietes. Die Pflanzvorgaben auf den
Gewerbeflachen unterstitzen die Mal3nahmen.

Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf das Schutzgut sind bei Einhaltung der Festsetzungen zum
Immissionsschutz nicht zu erwarten. Fir Gewerbebetriebe, in denen ggf. Gefahrenstoffe
eingesetzt werden, sind die einschlagigen Gesetze und Verordnungen einzuhalten.

Kultur- und Sachquter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt und somit nicht
betroffen. Beeintrachtigungen im Bereich der Bruder-Konrad-Kapelle (Baudenkmal D-7-71-
141-8) sind nicht zu erwarten.

Abfall

Die innerhalb der Gewerbeflachen anfallenden Abfélle werden tber die Abfallbeseitigung des
Landkreises entsorgt. Gefahrliche Abfalle sind getrennt zu erfassen und einem
fachgerechten Entsorgungssystem zuzufiihren.
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6 GEPLANTE MARBNAHMEN 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 nattrlichen
Ressourcen vorgesehen:

Schutzgut Boden

In Anspruch genommen werden intensiv ackerbaulich genutzte Flachen. Infolge der Nutzung
ist von stark anthropogen Uberpragten Boden (geringer Humusgehalt, Verdichtungen,
geringe Artendiversitat) auszugehen.

Nach dem Baugrundgutachten des Blros Crystal Geotechnik vom 28.04.2021 liegen im
Gebiet keine einstufungsrelevanten Belastungen vor. Das Biro Crystal Geotechnik
empfiehlt, beim Aushub evtl. anzutreffende organoleptisch auffalligen Auffillungen und auch
auffallig gewachsene Bodden zu separieren, auf Haufwerken zwischenzulagern und
entsprechend einer jeweiligen Deklarationsanalytik (z. B. entsprechend dem
Anforderungsprofil der mal3gebenden Grube) zu entsorgen bzw. wiederzuverwerten.

Es ist vorgesehen, den Bodenaushub soweit mdglich vor Ort wieder einzubauen. Durch die
Hanglage des Planungsgebietes fallt im westlichen Bereich Bodenaushub an, der im
Ostlichen Bereich aufgetragen werden kann. Gem. Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik
GmbH vom 28.04.2021) sind aufgrund der bestehenden Untergrundsituation je nach den
vorgesehenen Baulichkeiten Bodenverbesserungsmafinahmen, Bodenaustausch oder evtl.
auch Tiefgrindungen notwendig.

Soweit maoglich, ist der Oberboden baustellenseitig im Zuge von Rekultivierungs- und
Andeckungsmaflnahmen wiederzuverwenden. Soll Uberschissiger Boden an anderer Stelle
verwertet werden, wird eine vorherige Abstimmung des geplanten Entsorgungsweges mit
dem Landratsamt Aichach-Friedberg, SG 43 empfohlen.

Durch das Aufgreifen der Zufahrt zum bestehenden Gewerbegebiet reduziert sich der
Bodenverbrauch fir die ErschlieBung.

Fur die Gebietskategorie Gewerbeflache erméglicht die BauNVO einen Versiegelungs- und
Nutzungsgrad von bis zu 0,8. Im vorliegenden Fall liegen keine Grinde zur Reduzierung
dieses Mal3es vor. Vielmehr sollen die beanspruchten Bdden auch bestmdéglich fir den
vorgesehen Zweck verwendet werden kbnnen.

Um die Bodenversiegelung mit ihren nachteiligen Auswirkungen in Grenzen zu halten, soll
ein Mindestanteil der Grundstiicke (20 %) als private Grinflachen freigehalten werden.

Auf den Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sowie den
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschliel3lich der Ruckhaltung von
Niederschlagswasser (insgesamt ca. 0,6 ha bzw. 27 % des Gebietes) bleiben die natirlichen
Bodenfunktionen erhalten bzw. werden weitgehend wieder hergestellt. Im Vergleich zur
vorherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kann sich der Oberboden mit seinen
naturlichen Funktionen dort teilweise wieder regenerieren.

Schutzgut Wasser

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im  Trennsystem. Unverschmutztes
Niederschlagswasser wird mittels eines innerhalb der Verkehrsfliche liegenden
Regenwasserkanals aus den Gewerbegrundstiicken aufgenommen und tber die Flachen zur
Regelung des Wasserabflusses einschlie3lich der Rickhaltung von Niederschlagswasser im
Freispiegel zu dem Regenrlckhaltebecken im Nordosten der Gewerbeflachen abgeleitet und
dort zwischengespeichert. Die 6stlichen Grundstiicke leiten direkt in die Flachen zur
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Ruckhaltung von Niederschlagswasser ein. Vom Regenrtckhaltebecken wird das
Regenwasser zeitverzdgert in den bestehenden Graben entlang der Pottmeser Straf3e im
Osten des geplanten Gewerbegebietes abgegeben.

Pflanzflachen innerhalb der Gewerbeflachen sowie teilbefestigte Stellplatze, Zufahrten und
Zugénge reduzieren den Oberflachenabfluss. Eine weitere Reduzierung des Abflusses
erfolgt mittels extensiver Begriinung von Flachdachgebauden.

Fur potentiell wild abflieRendes Oberflachenwasser sieht der Markt Inchenhofen eine
Mulden-Wall-Kombination im Westen und Stiden des Planungsgebietes vor.

Schutzgut Klima und Luft

Die Flacheninanspruchnahme fur die Bebauung und die Erschlieung hat an diesem
Randbereich nur geringflgig negative Auswirkungen auf das Klein- und Mesoklima. Die
bestehenden Geholzstrukturen im Westen bleiben als Flachen zum Erhalt von Bdumen und
Strauchern erhalten zusammen mit den weiteren Griinflaichen und Bepflanzungen in den
Randbereichen und auf den Privatgrundstiicken wirken sie weiterhin klimatisch ausgleichend
und kdnnen zudem Aerosole aus der Lulft filtern.

Schutzgut Arten und Biotope

Fur die Ausdehnung der gewerblichen Nutzung werden ausschlie3lich intensiv genutzte
Ackerflachen mit geringem Lebensraumpotential in Anspruch genommen.

Die Geholzstrukturen im Westen des Planungsgebietes sowie Einzelbdume im Osten und
Sidosten bleiben erhalten.

Mit der Entwicklung von Grin- und Geholzflachen im und am Rand des Gebietes entstehen
kiinftig zuséatzliche Brut- und Nahrungshabitate zur Verfigung. Diese kdnnen allerdings nur
von Ubiquisten als Habitate genutzt werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird wie im bestehenden ,Gewerbegebiet Inchenhofen-Nord®
mit maximal 0,8 festgelegt und gewahrleistet somit, dass mindestens 20 % der
Grundsticksflache fiir grinordnerische MalRnahmen auf den Privatgrundstiicken zur
Verfligung stehen.

Innerhalb des Gebietes sind insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen sowie zur
Vermeidung von Vogelschlag ab einer Glasflache von 5 m2 Vogelschutzglas vorgeschrieben.

Um Beeintrdchtigungen von Baumen und StrAuchern zu vermeiden, sind Aufschittungen
und Abgrabungen innerhalb der Flache zum Erhalt von Baumen und StrAuchern nicht
zuléssig.

Durch die Festsetzung, dass 20% der privaten Grundstiicksflachen als Grinflachen
anzulegen und die Hélfte davon mit Gehoélzen zu bepflanzen ist, wird eine Durchgriinung
innerhalb der Gewerbeflachen sichergestellt.

Eine Beeintrachtigung wertvoller oder als Biotope kartierter Flachen ist nicht gegeben. Mit
den festgesetzten Geholzpflanzungen werden neue Lebensraumstrukturen geschaffen.

Schutzgut Orts- und Landschaftshild

Die Erweiterungsflache schlieRt direkt nérdlich an die bestehende Gewerbeflache an und
erstreckt sich auf bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Von Westen her ist das Gebiet aufgrund der Topographie und der bestehenden
Geholzstrukturen nicht einsehbar.
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Die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Westen sowie Einzelbaume im Osten und Sidosten
bleiben erhalten.

Mit den geplanten 6ffentlichen und privaten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sowie den Pflanzvorgaben auf den Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
einschlieB3lich der Rickhaltung von Niederschlagswasser erfolgt eine Einbindung der neuen
Gewerbeflachen in das bestehende Orts- und Landschaftsbild.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im Gebiet durch intensive landwirtschaftliche
Nutzung und das bestehende Gewerbegebiet liegen keine bedeutenden Areale fir eine
Freizeit- oder Wochenenderholung vor.

Um mogliche Larmeinwirkungen in  Wohngebauden zu erkennen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt und entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Definition von Larmkontingenten wird sichergestellt,
dass in die Umgebung keine unzulassigen Einwirkungen stattfinden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Ein Eingriff im Bereich der Bruder-Konrad-Kapelle (Baudenkmal D-7-71-141-8) ca. 50 m
norddstlich des geplanten Gewerbegebietes ist nicht vorgesehen. Beeintrachtigungen sind
hier nicht zu erwarten.

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 Gebiete mit einer geringen Bewertung des Schutzguts Arten und
Lebensraume pauschal 3 Wertpunkte zu. Vorliegend sind nur Ackerflachen vom Eingriff
betroffen. Deshalb wird die tatsachliche Einstufung gem. Biotopwertliste mit 2 Wertpunkten
bericksichtigt.

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

Soweit konkrete Malnahmen vorgesehen sind, die Beeintrdchtigungen nur teilweise
vermeiden, koénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten
Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Nach dem aktualisierten Leitfaden
,B8auen im Einklang mit Natur und Landschaft vom Dezember 2021 ist auf den kunftigen
Gewerbeflachen von einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung der dortigen
landwirtschaftlichen Flachen auszugehen. Die Ackerflachen werden gem. Biotopwertliste mit
2 Wertpunkten angesetzt.

Der Eingriffsermittiung wird fir das GE-Gebiet ein Planungsfaktor von 20 % zugrunde gelegt.
Dieser reduziert die auszugleichenden Wertpunkte und begriindet sich durch:

bru gger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 1672



MARKT INCHENHOFEN Seite 22 von 30
Bebauungsplan Nr. 20 ,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung*
Umweltbericht in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 21.03.2024

e Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Grinraumen (Flachen zum
Anpflanzen von B&umen und Strauchern auf insg. 1.516 m?)

e Erhalt der bestehenden Gehdlzstrukturen (Flachen zum Erhalt von B&dumen und
Strauchern auf insg. 858 m?)

¢ Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteten Bereichen (Flachen
zur  Regelung des Wasserabflusses einschl. der Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf insg. 3.774 m2)

e Festsetzung von Grundsétzen zur naturnahen Gestaltung des
Regenrickhaltebeckens:

o Unterschiedliche B&schungsneigungen mit flachen Ufern (Neigung < 1:3)

o Strukturreiche geschwungene Uferlinien mit Buchten sowie sonnige und
halbschattige Uferabschnitte

o Variierende Sohltiefen mit Mulden, in denen auch langer das Wasser steht, fur
Amphibien

o Vegetationsfreie sandige Bereiche fir Spezialisten wie die Kreuzkrote

o Boéschungsansaat mit standortangepasster, artenreicher Saatgutmischung
regionaler Herkunft

o Pflegekonzept

e Festsetzung von privaten Grinflachen auf mind. 20% der Gewerbeflachen, wovon die
Halfte als Geholzflachen zu entwickeln bzw. zu erhalten ist

¢ MaRnahmen zum Schutz vor Vogelschlag

¢ Insektenfreundliche Au3enbeleuchtung

bru gger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 1672



MARKT INCHENHOFEN
Bebauungsplan Nr. 20 ,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung*®
Umweltbericht in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 21.03.2024

Seite 23 von 30

&

N

R MASIREN \! N RRA
y A11: 17.238 m?|
TORETTRI

\ gl

Eingriff in Flachen mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft
(Ackerflachen A11)

A11

kein Eingriff:

offentliche Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern,
Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern,

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschl. der Riickhaltung
von Niederschlagswasser

Abbildung 4: Unmalf3stabliche Darstellung der Eingriffsflachen.

BEWERTUNG DES Flache | wertpunkte | Beeintrach- | Ausgleichs- | Planungs- | Effek.

SCHUTZGUTES ARTEN | (m?) (WP) tigungs- bedarf faktor Ausgleichs-
UND LEBENSRAUME faktor WP) %) bedarf (WP)
Ackerflache (gering) 17.238 2 0,8 27.581 20% 22.065
SUMME 22.065

Damit verbleiben 22.065 auszugleichende Wertpunkte.
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8 AUSGLEICHSFLACHE

Die Ausgleichsflache wird auf FIL.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern umgesetzt. Der Markt
Inchenhofen hat das intensiv landwirtschaftlich genutzte Flurstick (8.037 m2) fur
AusgleichsmaBnahmen bzw. das gemeindliche Okokonto erworben und stellt dort die
erforderlichen Flachen zur Verfugung. Die Flache liegt 6stlich 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 Extensivgriinland mit einer standortgerechten Pflege
und Bewirtschaftung der Flache.

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

— Ansaat der Flache mit autochthoner Saatgutmischung fir artenreiche Extensivwiese (ca.
7.802 m2, davon ca. 5.862 m?2 Feucht-/ Nasswiese)

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

Pflege:

— Zweischirige Grinlandmahd mit Abtransport des Mahgutes ab Ende Juni und Ende
August oder extensive Beweidung der Flache

— Kein Pestizid- und Diingereinsatz

Gehdlzpflanzungen
— Geholzpflanzung von 20 standortgerechten Heistern, auf einer Flache von ca. 235 m2.

— Es sind ausschlief3lich autochthone Geholze der Herkunftsregion Herkunftsregion 9 -
Tertiarhiigelland, Schotterplatten und Schwéabisch- 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
Méharbeiten

— Anwuchspflege, z. B. Wassern

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

— Regelmaliger Schnitt (ggf. Erziehungsschnitt, Verjingungsschnitt, Auslichtungsschnitt
der Geholze)
— Neophyten- und Brennnesselbek&mpfung
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Abbildung 5: Ausgleichs-/Okokontoflache auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbayern: Ausgangszustand
(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)

Brandbu‘n‘wbach

Abbildung 6:  Ausgleichs-/Okokontoflache auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbayern: Prognosezustand
(Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Segetalvegetation
Intensiv bewirtschafte Artenreiche
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FuR-Nr. | 59 | Intensiv bewirtschaftes | 5 | 5515 | grandort- 10 | 235 | 7 1.645
1044 Grinland
gerechten
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Gesamt 8.037 70.104

* Beriicksichtigung Prognosewert:
abzuglich 1 WP, da davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungszeit des Zielbiotops tber 25 Jahren liegt
abziglich 2 WP, da davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungszeit des Zielbiotops Uiber 50 Jahren liegt

Dem Bebauungsplan Nr. 20 ,,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung” werden
ca. 2530 m2 bzw. 22.065 WP des Flurstiicks Fl.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern als

Ausgleichsflache zugeordnet. (22.065 WP x 8.037 m2/ 70.104 WP =2.530 m?)

Fir das gemeindliche Okokonto verbleiben ca. 5.507 m2 bzw. 48.039 WP.
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9 BILANZIERUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

Durch die geplanten Minimierungsmafinahmen (auf den Flachen zum Erhalt und Anpflanzen
von Baumen und Strducher sowie den Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschl.
der Ruckhaltung von Niederschlagswasser) und die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen
auf ca. 2.530 m2 der FL-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern ist davon auszugehen, dass die
Eingriffe kompensiert werden.

10 PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan gemal der
vorgesehenen und benachbarten gewerblichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest. Andere
Gebietstypen scheiden aus. Urspriinglich war an dem Standort auch eine Montessori-Schule
im Gesprach. Eine Schule ist nun jedoch nicht mehr vorgesehen.

Betriebsleiterwohnungen mochte der Markt Inchenhofen anders als im bestehenden
Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Inchenhofen — Nord* nicht zulassen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, den Hoéhen der Gebaude, der baulichen
Gestaltung und Einfriedungen orientieren sich am bestehenden Gewerbegebiet. Damit wird
die Grundkonzeption des Gebietes beibehalten bzw. fortgefihrt.

Im Vorfeld wurden unterschiedliche Varianten zur ErschlieBung des Gebietes mit
Wendemdglichkeit und o6ffentlichen Stellplatzen erarbeitet. Die im Bebauungsplan
aufgenommene ErschlieBung mit Wendemadoglichkeit spiegelt die glnstigste Loésung wider.
Offentliche Parkplatze auRerhalb der privaten Betriebshofe sieht der Markt Inchenhofen nicht
als erforderlich an.

Innerhalb des Gewerbegebietes ergeben sich vor dem Hintergrund einer mdglichst optimalen
Flachenausnutzung und flachensparenden ErschlieBungsform unter Beriicksichtigung der
Topografie keine Alternativen zu der vorliegenden Planung, die geringere Auswirkungen auf
Natur und Landschaft sowie die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Arten- und
Biotope und Mensch hatten. Zudem wurden MalRhahmen getroffen, die die geplanten
Eingriffe hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen minimieren.

11 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER UMWEL TAUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

Fur unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Méglichkeit einer Uberpriifung
im Rahmen eines sog. Monitorings. Derzeit ist das Erfordernis fur ein Monitoring nicht zu
erkennen.

Gegebenenfalls notwendige Uberwachungen werden in Abstimmung mit den jeweiligen
Fachbehdrden erarbeitet.

12 HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER
UNTERLAGEN

Grundlage fir die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts waren folgende Unterlagen:

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
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e Regionalplan Augsburg (9) — Gesamtfortschreibung
¢ Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Aichach-Friedberg (ABSP)
e Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan Markt Inchenhofen

e Baugrunderkundung/ Baugrundgutachten zur Erweiterung des Gewerbegebietes
(Crystal Geotechnik GmbH vom 28.04.2021)

e Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20
~-Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung® (Ingenieurbliro Kottermair GmbH
vom 13.03.2023)

e Fachthemen des Bayernatlas

e FloraWeb PNV500

o Fachthemen des Umweltatlas Bayern

e Schutzgutkarte Klima/Luft vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt

e Ortsbegehung

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

13 ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes schafft der Markt Inchenhofen die
Voraussetzungen fiir die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets in Inchenhofen
nach Norden.

Der Umgriff des kiunftigen Bebauungsplanes mit einer Flache von ca. 2,27 ha erstreckt sich
Uber die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke FI.-Nr. 252 und 253,
Gemarkung Inchenhofen. In den Planungsumgriff sind zusatzlich die FI.-Nr. 254/1 TF, Gmkg.
Inchenhofen im Westen (bisher als landwirtschaftlicher Weg genutzt) und FI.-Nr. 255 TF,
Gmkg. Inchenhofen im Sudosten (bisher 6ffentliche Grunflache) mit aufgenommen. Hier ist
eine Mulden-Wall-Kombination auf Flachen zur Regelung des Wasserabflusses einschl. der
Ruckhaltung von Niederschlagswasser geplant. Die bestehenden Gehdlzstrukturen im
Westen bleiben erhalten. Hier ist kein Eingriff vorgesehen.

Mit der Uberbauung und Versiegelung fiir die ErschlieBung und die Gewerbenutzung gehen
die natirlichen Bodenfunktionen, einschl. der durch intensive landwirtschaftliche Nutzung
stark beeintrachtigten Lebensraumfunktionen, verloren. Die Grundwasserneubildung wird
zunachst reduziert und der Oberflichenwasserabfluss nimmt zu. Aufgrund der
vorherrschenden Bodenverhdltnisse kann das anfallende Niederschlagswasser nur
untergeordnet dezentral versickert werden. Stattdessen sieht der Markt Inchenhofen die
zentrale Erfassung und Rickhaltung in einem naturnah gestalteten Regenrickhaltebecken
im Nordosten des Gewerbegebietes vor, von wo das Regenwasser zeitverzégert in den
bestehenden Graben entlang der Péttmeser Stral3e abgegeben wird.

Besondere Lebensraumstrukturen sind durch die kiinftigen Gewerbeflachen kaum betroffen.
Die vorhandenen Gehdlzbestdnde bleiben bestehen. Die Flachen zum Erhalt und zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie die Flachen zur Regelung des

bru gger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 1672



MARKT INCHENHOFEN Seite 29 von 30
Bebauungsplan Nr. 20 ,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung*
Umweltbericht in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 21.03.2024

Wasserabflusses einschlief3lich der Rickhaltung von Niederschlagswasser wirken positiv auf
die Schutzgiter Arten und Biotope, Klima und Luft sowie das Orts- und Landschaftsbild.

Klimatische Effekte bleiben auf die Gewerbeflachen begrenzt. Auswirkungen auf andere
Siedlungsbereiche entstehen nicht. Einer starkeren Erwarmung durch die zusatzliche
Versiegelung und Uberbauung wirken das landlich gepragte Umfeld und die
Verdunstungsleistung der kunftigen Bepflanzung sowie die Flachen zur Regelung des
Wasserabflusses einschlief3lich der Riickhaltung von Niederschlagswasser entgegen.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im Gebiet durch intensive landwirtschaftliche
Nutzung und das bestehende Gewerbegebiet liegen keine bedeutenden Areale fir eine
Freizeit- oder Wochenenderholung vor.

Um mogliche Larmeinwirkungen in Wohngebauden zu erkennen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt und entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Definition von Larmkontingenten wird sichergestellt,
dass in die Umgebung keine unzulassigen Einwirkungen stattfinden.

Im Zuge der Eingriffsregelung sind AusgleichsmafRnahmen geplant. Dem Bebauungsplan Nr.
20 ,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung® werden ca. 2.530 m? bzw. 22.065 WP
des Flurstiicks Fl.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern als Ausgleichsflache zugeordnet.

Insgesamt sind trotz der intensiven Uberbauung von Boden, keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die Schutzguter sowie auf Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern
durch die Ausdehnung der Gewerbeflache zu erwarten.

Die vor allem durch die Versiegelung und Verédnderungen des Orts- und Landschaftsbildes
einhergehenden unvermeidbaren Eingriffe werden auf der zugeordneten Ausgleichsflache
kompensiert.

Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Schutzguter sind deshalb nicht zu erwarten.
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