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1 EINLEITUNG
1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,57 ha:
- 1,4 ha Gesamtflache auf FI.-Nr. 1450, Gmkg. Inchenhofen +
- 0,17 ha Ausgleichsflache neu, davon:

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

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

Das Planungsgebiet befindet sich sudlich von Inchenhofen und ist Uber bestehende
Feldwege zu erreichen.

Dem Vorhabentrager ist es aus gesundheitlichen Grinden nicht mehr maoglich die
Zuchtsauenhaltung weiter zu fuhren. Um die Geb&ude mit erhaltenswerter Bausubstanz
weiterhin sinnvoll zu nutzen, soll in Abstimmung mit der Gemeinde die Nutzung in Lager/
Garagen 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 Madglichkeit einer sinnvollen
Weiternutzung. Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf dem Plan
Stellplatznachweis und Nutzungsprofile (Monika Meyer, Architektin, Stand 07.06.2022) in
Anlehnung an die Stellplatzsatzung des Marktes Inchenhofen bzw. die Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) — vgl. Beilage 3 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
Demnach sind insgesamt 36 Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Durch die vorgesehene Art der Nutzung soll der Verkehr geringgehalten, keine Flachen zum
dauerhaften/ langerfristigen Aufenthalt von Menschen und keine Konkurrenz zu
Gewerbegebieten  geschaffen werden. Die Stellplatze sind - soweit aus
wasserwirtschaftlicher Sicht moglich — wasserdurchlassig zu befestigen (wassergebundener
Belag, Schotterrasen, wasserdurchlassiges Pflaster). Bei zu erwartender starker
Frequentierung oder tibermaRiger Beanspruchung kann auch Pflaster verwendet werden.

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

Je 2 m Dbeiderseits der Rohrachse der Gashochdruckleitung im Norden des
Geltungsbereiches sind von B&dumen 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.

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

Die bestehenden baulichen Anlagen erhalten mit der Anderung des Bebauungsplanes eine
neue Nutzung. Es sind nur geringfligige Erganzungen von Nebengebauden bzw. Nebenan-
lagen (z. B. WC, Kleinklaranlagen, Stellplatze) notwendig. Ansonsten erfolgt eine Umnutzung
der bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Ende Walchshofener Weg“ fir
Lager / Garagen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir geschaffen.
Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Im Planungsumgriff ergibt sich folgende Nutzungsverteilung:

Nutzung

Sondergebiet fur Lager / Garagen 9.320 m2 59,4 %
Private Griunflachen und Flachen zum Erhalt und zum 1.876 m? 12,0 %
Anpflanzen von B&umen und Strauchern

Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und 4.493 m2 28,6 %
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

GESAMTFLACHE 15.689 m2 100 %

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)

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen 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 Beeintréchtigung der natirlichen 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
ressourcenschonend erfolgen.

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

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nachweislich nicht zur Verfligung 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 fur 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.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

= Eine nachhaltige Gestaltung ist durch die Sicherung der erhaltenswerten Bausubstanz
der Zuchtsauhaltung zur Nutzung in Lager/ Garagen gegeben.

* Die Umnutzung schont Ressourcen.

= Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf dem Plan Stellplatznachweis und
Nutzungsprofile (Monika Meyer, Architektin, Stand 07.06.2022) in Anlehnung an die
Stellplatzsatzung des Marktes Inchenhofen bzw. die Garagen- und Stellplatzverordnung
(GastellV) — vgl. Beilage 3 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Hiermit wird
bedarfsorientiert gehandelt.

= Zur Eingrinung und Einbindung in die Landschaft ist im Westen, Norden und Nordosten
des Sondergebietes die Pflanzung, Pflege und Erhaltung einer mind. 2-reihigen Hecke
aus heimischen Geholzen festgesetzt. Die verbleibende Flache ist als extensive Wiese
zu begriinen und zu pflegen. Der Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschatft sind
somit bericksichtigt.

= Fir die bestehende landwirtschaftiche Bebauung bzw. den bestehenden
Bebauungsplan wurden bereits vier Ausgleichsflachen hergestellt und im
Bebauungsplan Nr. 14 ,Sondergebiet Schweinehaltung“ vom 03.07.2013 festgesetzt.
Diese sind weiterhin zu erhalten und entsprechend dem jeweiligen Entwicklungsziel
fachgerecht zu pflegen.

Regionalplan Region Augsburg (9) (RP)

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

Bl 1 Sicherunq der natirlichen Lebensgrundlagen

1.1 (G) Es ist anzustreben, die natlrlichen Lebensgrundlagen bei der Entwicklung der
Region in den einzelnen Teilrdumen, (...) zu erhalten und in ihren Ausgleichs- und
Wohlfahrtsfunktionen zu starken.
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Bl 2 Sicherung der Landschaft

Siudlich des Planungsgebietes stellt der Regionalplan Augsburg das Landschaftliche
Vorbehaltsgebiet ,Bachtaler im Donau-lsar-Hugelland und in der Aindlinger Terrassentreppe
(17)* dar:

21 (B) Im Tertiar-Hugelland (Donau-lsar-Hugelland) 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 Okologisch die
wertvollsten Bereiche in dieser Landschaft dar. Dabei sind die feuchten Talgrinde,
Wiesentéalchen und ortsnahen Bachauen z.T. einem erheblichen Siedlungsdruck ausgesetzt.
Die Talflanken, meist die Ost-hdnge, sind oftmals ziemlich steil und gehdlzbestanden. In
Einzelfallen, wie an den Hangen der kleinen Paar und deren Nebenb&che nordlich von
Holzheim haben sich interessante Sandmagerrasenflachen erhalten. Von diesen exponierten
Hanglagen aus bieten sich gute Aussichtspunkte an. Die FlieBgewéasser 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 7 Landwirtschaft

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

7.2 (2) In den Teilrdumen der Region mit vorwiegend glnstigen Erzeugungsbedingungen,
(...) sollen die Voraussetzungen fiir eine konkurrenzfdhige, standortgeméfle und
umweltgerechte Landbewirtschaftung gesichert werden.

7.4 (G) Bedeutung fir den Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe kommt der ErschlieBung
zusatzlicher 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 natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den
gegenseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohnbereiche
mindernde Mischnutzung ist dabei mdglichst zu vermeiden.

1.3 (2) Terrassenrdnder, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldrander, landschaftlich
bedeutsame Talauen, 6kologisch wertvolle Uferbereiche von Bachen und Stillgewéassern und
sonstige - das Landschaftshild bestimmende - Freiflichen (...) sollen von einer
Siedlungstatigkeit freigehalten werden.

1.5 (2) Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungs-
brachen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Bertcksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

= Die naturlichen Lebensgrundlagen bleiben unberihrt.

= Hinsichtlich der Sicherung der Landschaft sind Eingrinung und Einbindung in die
Landschaft im Westen, Norden und Nordosten des Sondergebietes geplant. Die

bru gger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 2161



MARKT INCHENHOFEN Seite 8 von 20
1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 14 ,Sondergebiet
Schweinehaltung® in ,Sondergebiet Ende Walchshofener Weg fiir Lager / Garagen*®
Umweltbericht in der Fassung vom 22.02.2024, gem. Satzungsbeschluss vom 07.05.2024

Pflanzung, Pflege und Erhaltung einer mind. 2-reihigen Hecke aus heimischen Gehdlzen
ist festgesetzt. Die verbleibende Flache ist als extensive Wiese zu begriinen und zu
pflegen.

= Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf dem Plan Stellplatznachweis und
Nutzungsprofile (Monika Meyer, Architektin, Stand 07.06.2022) in Anlehnung an die
Stellplatzsatzung des Marktes Inchenhofen bzw. die Garagen- und Stellplatzverordnung
(GastellV) — vgl. Beilage 3 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Hiermit wird
bedarfsorientiert gehandelt.

=  Der Umbau betrifft bereits bebautes Gebiet und keine Freiflachen.

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

Kein Schwerpunkt des Naturschutzes im Planungsgebiet vorhanden.

Feuchtgebiete/ Gewasser:

Teilbereiche sind als Wassersensibler Bereich — Auen und Niedermoore gekennzeichnet:

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

Trockenstandorte:

Teilbereiche liegen 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
landwirtschatftlich intensiv genutzten Higelland; Einbindung naturschutzbedeutsamer
Trockenstandorte und Abbaustellen

Walder und Gehdlze:

Das ABSP sieht die Entwicklung vernetzter Geholzstrukturen im Higelland vor:

o Neuanlage von Hecken, Feldgehélzen und Streuobstwiesen in der Feldflur
e Vorsehen von ca. 2 m breiten Sdumen/ Pufferzonen an Hecken und Feldgehdlzen
e Abstimmung mit Zielen des Arten- und Biotopschutzes auf Offenland-Lebensraumen

Zielarten (Beispiele): Neuntoter, Dorngrasmiicke

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

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

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

= Der wassersensible Bereich im Siden des Geltungsbereiches (evtl. hdherer
Grundwasserstand) ist bei der Ausfiihrung des Umbaus zu beachten.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Markt Inchenhofen

Im rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14
eine Flache fir die Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fir Okologie, Ortsbild und
Landschaft dargestellt. Entlang der nordlichen Grenze des Bebauungsplangebietes verlauft
eine Gasleitung.

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.

Der nordliche Bereich des Flurstiicks FI.-Nr. 1450 ist durch landwirtschaftliche Flache und
wassersensible Bereiche (gem. LfU) gekennzeichnet. Der Bereich der Schweinehaltung ist
als ,Sondergebiet” entsprechend dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 14 dargestellt. Um
das Gelande sind Grunflachen verortet. Im Siden und ein Teil des 6stlichen Bereichs sind
Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. OFK (Stand 01.04.2020). Auf dem Sondergebiet befinden sich vereinzelte
Gehdlzflachen bzw. Einzelgeholze.

Westlich und sudlich grenzt das Flurstlick an Feldwege an. Ansonsten ist das ,Sondergebiet
Schweinehaltung“ von landwirtschaftlichen Flachen und wassersensiblen Bereichen (gem.
LfU) umgeben. Im Siden ist der Weiherbach mit Schwerpunkt fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, Anlage von ausreichend breiten Uferrandstreifen,
FlieBgewdasserrenaturierung (gem. GEP, 2005) und vereinzelte Gehdlzflichen bzw.
Einzelgehdlze im Vorentwurf zur Neuaufstellung des FNP dargestellit.

Parallel zur Anderung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan des Marktes
Inchenhofen ge&ndert. In der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die
Umwidmung der Flache fir die Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fiir Okologie,
Ortsbild und Landschaft in ein Sondergebiet fir Lager/ Garagen mit Darstellung der
Griunflachen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen).

Bericksichtigung im Bebauungsplan

= Im FNP als bedeutende Bestandsstrukturen gekennzeichnete Landschaftsbestandteile
bleiben erhalten.

1.3 Methodik der Umweltprifung

In der Umweltprifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter, die
durch das Vorhaben betroffen sein konnen. Als Grundlage fur die Bestandsaufnahme dienen
die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, des Regionalplanes, des
Flachennutzungsplanes des Marktes Inchenhofen, das ABSP des Landkreises Aichach-
Friedberg, die thematischen Karten zu Schutzgebieten, Hochwassergefahrdung und Boden
des Bayernatlas sowie eine Ortsbegehung des Uberplanten Gebiets.
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2 LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Naturraumliche Lage

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

Gekennzeichnet ist der Naturraum durch das abwechslungsreiche Relief und die
kleinrdumige Verzahnung von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen (ABSP, 2005).

2.2 Potentiell naturliche Vegetation

Die potentiell natirliche 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 Zittergrassegen-Stieleichen-Hainbuchenwald (L6b) (LfU,
2009).

2.3 Aktuelle Nutzung

Auf dem Flurstick Fl.-Nr. 1450, Gmkg. Inchenhofen befinden sich die baulichen Anlagen
einer Zuchtsauenhaltung (Schweinestalle, Hallen und Glllegruben).
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3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT

3.1 Flache

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,57 ha:
- 1,4 ha Gesamtflache auf FI.-Nr. 1450, Gmkg. Inchenhofen +
- 0,17 ha Ausgleichsflache neu, davon:

o 520 mz auf FI.-Nr. 1455, Gmkg. Inchenhofen

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

Das Planungsgebiet befindet sich siddlich von Inchenhofen und ist (ber bestehende
Feldwege zu erreichen.

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. GrolRe Entwicklungsziel
Ausgleichsflache 1 | FI.-Nr. 1450 TF, 1.422,5 m? Hecke mit

Gmkg. Inchenhofen Saumbereichen
Ausgleichsflache 2 FI.-Nr. 1450 TF, 479,1 m2 dreireihige Hecke

Gmkg. Inchenhofen mit 3 Eichen
Ausgleichsflache 3 | FI.-Nr. 1450 TF, 940,8 m2 extensives

Gmkg. Inchenhofen Feuchtgrinland mit

Hecke

Ausgleichsflache 4 | FI.-Nr. 1455 TF, 1.651 m? Hochstaudenflur mit

Gmkg. Inchenhofen Gehoblz-gruppen

FI.-Nr. 1914 TF,

Gmkg. Walchshofen

3.2 Boden und Wasser
Im Geltungsbereich herrschen gem. Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) folgende
Bodentypen vor:

- 76a Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Bdden aus
(skelettfilhrendem) Sand (Talsediment) im sudlichen Bereich

Okologischer Feuchtegrad: maRig feucht bis feucht, 6rtlich auch nass
o Durchlassigkeit: hoch bis sehr hoch

o Sorptionskapazitat: je nach Grundwasserstand sehr gering bis mittel
o Filtervermdgen: je nach Grundwasserstand sehr gering bis gering

o
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o Erosionsanfalligkeit: beackerte Flachen im Uberflutungsbereich durch Erosion oder
Auftrag von Bodenmaterial gefahrdet

- 47 Fast ausschliel3lich Braunerde, unter Wald podsolig, aus (kiesfiihrendem) Lehmsand
(Molasse) im noérdlichen Bereich

Okologischer Feuchtegrad: maRig frisch, in ausgesetzten Lagen bis maRig trocken
Durchlassigkeit: sehr hoch

Sorptionskapazitat: mittel (bis gering)

Filtervermdgen: gering

Erosionsanfalligkeit: gering, bei Ackernutzung sind ab 11 bis 14% Hangneigung
SchutzmalRnahmen erforderlich

Aufgrund der hohen bis sehr hohen Durchlassigkeit verbunden mit dem geringen bis sehr
geringen Filtervermogen besteht bei den vorliegenden Béden ein Risiko des Stoffeintrages in
Boden und Grundwasser.

Der sudliche Bereich ist gem. Bayerischem Landesamt fir Umwelt zudem als
wassersensibler Bereich erfasst. D. h. es ist mit hoch anstehendem Grundwasser und/ oder
zeitweiser Uberflutung zu rechnen. Dieser Bereich ist folglich auch als sensibel fiir
Grundwasserverunreinigungen anzusehen.

Die natlrliche Ertragsfahigkeit des Bodens wird gem. Bodenfunktionskarte von Bayern
(1:25.000) mit mittel angegeben. Gem. Bodenschatzung weist der Standort auf FI.-Nr.
1450 TF, Gmkg. Inchenhofen relativ niedrige Bodenzahlen (36) bzw. Ackerzahlen (36) auf.

Das Gelande ist relativ eben.

o O O O

3.3 Klimaund Luft

Bayern und somit Inchenhofen liegt in der warm-gemaRigten Klimazone, im
Ubergangsbereich des maritimen Klimas Westeuropas zu einem kontinentalen Klima in
Osteuropa.

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

3.4 Arten und Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Biotope der Biotopkartierung und keine
Schutzgebiete vorhanden.

Auf dem Flurstick bzw. direkt sddlich angrenzend befinden sich Ausgleichs- bzw.
Ersatzflachen.

3.5 Landschaftsbild

Das Flurstick neigt sich leicht von Inchenhofen (hoch) hin zum sddlich gelegenen
Weiherbach (niedrig). Nordlich des Flurstiicks befindet sich zudem der Wiesenbach. Entlang
beider Bache sind Gehdlzstrukturen und auch auf dem Planungsgebiet selbst, befinden sich
mehrere Gehdlzstrukturen, welche die Gebdude zusammen mit der geplanten Eingriinung
gut in die Landschatft integrieren.

3.6 Schutzgut Mensch

Die betroffene Schweinehaltung ist fur das Schutzgut von untergeordneter Bedeutung. Fur
die Schweinehaltung lag eine bauordnungsrechtliche Genehmigung vor, in deren Rahmen
auch eine immissionsschutzrechtliche Prifung stattfand.
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Der Abstand des Sondergebiets zur néchstgelegenen Wohnbebauung im Siden von
Inchenhofen betragt ca. 400 m.

3.7 Kultur- und Sachguter

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

4 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, BESCHREIBUNG UND
BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

4.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die Schweinehaltung
aufgegeben wird. Die erhaltenswerte Bausubstanz wiirde dann ungenutzt bleiben.

Die Nachfrage nach Lagermdglichkeiten besteht weiterhin.

4.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung werden die Geb&ude mit erhaltenswerter Bausubstanz
weiterhin sinnvoll genutzt und die Nutzung in Lager/ Garagen gedndert. 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 Unterstellmdglichkeiten
derzeit stark nachgefragt sind, bietet sich hier die Mdglichkeit einer sinnvollen
Weiternutzung. Durch die vorgesehene Art der Nutzung soll der Verkehr geringgehalten,
keine Flachen zum dauerhaften/ langerfristen Aufenthalt von Menschen und keine
Konkurrenz zu Gewerbegebieten geschaffen werden.

Zur Eingrinung und Einbindung in die Landschatft ist im Westen, Norden und Nordosten des
Sondergebietes die Pflanzung, Pflege und Erhaltung einer mind. 2-reihigen Hecke aus
heimischen Gehdlzen festgesetzt. Je 2 m beiderseits der Rohrachse der
Gashochdruckleitung im Norden des Geltungsbereiches sind von Baumen und
tiefwurzelnden Strduchern freizuhalten. Die verbleibende Fléache ist als extensive Wiese zu
begriinen und zu pflegen.

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

Es sind nur geringfiigige Erganzungen von Nebengebduden bzw. Nebenanlagen (z. B. WC,
Kleinklaranlagen, Stellplatze) notwendig. Ansonsten erfolgt eine Umnutzung der
bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude.

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgtter
detailliert dargestellt:
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4.2.1 Schutzgut Boden und Wasser
Bauphase

Da es vor allem zu einer Umnutzung der bestehenden Geb&ude kommt und das
Sondergebiet weiterhin Uber die bestehenden Feldwege erschlossen werden kann, sind
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser zu erwarten.

Betriebsphase

Innerhalb der Flache darf unverschmutztes Niederschlagswasser in naturnah gestalteten
Mulden versickert werden. Es wird zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Boden und Wasser kommen.

4.2.2 Schutzgut Klima und Luft
Bauphase

Wahrend der Bauphase ist begrenzt von zeitlich erhfhten Schadstoffbelastungen durch
eingesetzte Maschinen und Transporte auszugehen.

Betriebsphase

Mit der Planung sind keine wesentlichen Bodenversiegelungen verbunden. Negative
klimatische Veranderungen sind nicht zu befurchten.

Zur Eingrinung und Einbindung in die Landschatft ist im Westen, Norden und Nordosten des
Sondergebietes die Pflanzung, Pflege und Erhaltung einer mind. 2-reihigen Hecke aus
heimischen Gehdlzen festgesetzt. Je 2 m beiderseits der Rohrachse der
Gashochdruckleitung im Norden des Geltungsbereiches sind von Baumen und
tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Die verbleibende Fléache ist als extensive Wiese zu
begrinen und zu pflegen. Die Gehdlzstrukturen bleiben erhalten bzw. werden durch
standortheimische Gehdlze erganzt. Diese tragen zur Frischluftproduktion bei.

Durch die vorgesehene Art der Nutzung soll der Verkehr gering gehalten werden.
Schadstoffbelastungen dirften dadurch ebenfalls gering ausfallen.

4.2.3 Schutzgut Arten und Biotope
Bauphase
Wertvolle Lebensraume / Biotope sind durch den Umbau nicht betroffen.

Da Bauarbeiten nur zur Tageszeit stattfinden, ist eine Beleuchtung der Baustelle mit evtl.
Storwirkung fur Sauger und potenziell todlicher Anlockwirkung fir Nachtinsekten nicht
erforderlich.

Betriebsphase

Die bestehenden Gehdlzstrukturen werden nicht verandert. Es kommen neue hinzu, sowie
eine extensive Wiese auf der verbleibenden Flache. Durch die geplanten griinordnerischen
Mallinahmen entstehen neue Lebensraume und das Planungsgebiet wird mit
standortheimischen Gehdlzen dkologisch aufgewertet.

Da eine Beleuchtung der Anlage nicht vorgesehen ist, sind negative Auswirkungen auf
nachtaktive Arten, insbesondere eine Stérung von Saugetieren sowie eine Anlockwirkung mit
potenziell tédlichen Folgen fir Nachtinsekten nicht zu besorgen.
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4.2.4 Schutzgut Landschaftsbild

Bauphase

Mit der Umwidmung ergeben sich lagebedingt keine erheblichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild.

Betriebsphase

Durch die bestehenden und die neu geplanten Geholze ist die Einsehbarkeit des Standortes
relativ gering. Zwischen Inchenhofen und dem ,Sondergebiet Schweinehaltung® bestehen
zudem Gehdlzstrukturen, die die Einsehbarkeit vom Siedlungsbereich her ebenfalls
verringern.

Die geplanten Gehdlzpflanzungen binden die Anlage zusatzlich in die Landschatft ein.

4.2.5 Schutzgut Mensch
Bauphase

Infolge der Baumalnahmen konnen zeitlich begrenzt erhéhte Staub- und La&rmemissionen in
die Umgebung durch Baumaschinen sowie durch Transporte einwirken.

Betriebsphase

Eine Hobbynutzung oder produzierendes Gewerbe ist ausgeschlossen. Durch die geplante
Nutzung als Lager/ Garagen wird sich das Verkehrsaufkommen und dadurch die Staub- und
Larmemissionen geringflgig erhdhen. Da das nachstgelegene Wohngebiet ca. 400 m
entfernt ist, sind beim prognostizierten minimal erhohten Verkehrsaufkommen keine
Uberschreitungen der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte zu erwarten. Die Larm-Werte
im nordlichen allgemeinen Wohngebiet bzw. die nach TA Larm zulassigen
Immissionsrichtwerte tagsuber/nachts von 55/40 dB(A) und die nach DIN 18005
vorgegebenen Orientierungswerte von ebenfalls 55/40 dB(A) bzw. nachts 45 dB(A) fur
Verkehrslarm werden voraussichtlich eingehalten.

4.2.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Bau- und Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Durch das Vorhaben sind weder beim Bau
noch beim Betrieb negative Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu erwarten.

4.2.7 Abfall
Bauphase

Baustellenabfdlle werden ordnungsgemall dem daflr vorgesehenen Entsorgungsweg
zugefuhrt.

Betriebsphase / Riickbau

Wahrend des Betriebes fallen keine Abfélle an.

4.3 Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind folgende
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen zum schonenden Umgang mit den nattrlichen
Ressourcen vorgesehen:
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4.3.1 Schutzgut Boden und Wasser

Vermeidung zusatzlicher Versiegelung durch Umnutzung der bestehenden Gebaude und
Weiternutzung der bestehenden Zugangswege.

Das Niederschlagswasser, wenn unverschmutzt, kann weiterhin auf der Flache
versickern.

Der wassersensible Bereich im Suden des Geltungsbereiches (evtl. hoherer
Grundwasserstand) ist bei der Umnutzung zu beachten.

Die Stellplatze sind — soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht mdglich -
wasserdurchldssig zu befestigen (wassergebundener Belag, Schotterrasen,
wasserdurchldssiges Pflaster). Bei zu erwartender starker Frequentierung oder
UbermaRiger Beanspruchung kann auch Pflaster verwendet werden.

4.3.2 Schutzgut Klima und Luft

Begrenzung der versiegelten Flache (siehe Schutzgut Boden und Wasser).
Die zusatzlichen Grunstrukturen werden das Schutzgut Klima und Luft weiter aufwerten.

Da Garagen / Lager geplant sind, ist nur bei der An- und Abfahrt der Verkehrsmittel mit
erhohten Immissionen zu rechnen. (Insgesamt gem. Gutachten Modus Consult vom
13.12.2022 nur geringfugig erhohtes Verkehrsaufkommen)

4.3.3 Schutzgut Arten und Biotope

Die bestehenden Gehdlzstrukturen werden nicht verandert. Es kommen neue hinzu,
sowie eine extensive Wiese auf der verbleibenden Flache. Dies fordert die
Biotopsstruktur und unterschiedliche Arten.

Es entstehen neue Lebensrdume, das Planungsgebiet wird mit standortheimischen
Geholzen 6kologisch aufgewertet.

Da eine Beleuchtung der Anlage nicht vorgesehen ist, sind negative Auswirkungen auf
nachtaktive Arten, insbesondere eine Stérung von Saugetieren sowie eine Anlockwirkung
mit potenziell tddlichen Folgen fiir Nachtinsekten nicht zu besorgen.

4.3.4 Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Lage und entsprechende Eingriinung wird die Anlage in die Landschaft
eingebunden.

4.3.5 Schutzgut Mensch

Es darf gemaR 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.

Die vorgesehene Art der Nutzung halt den Verkehr gering. Es werden keine Flachen zum
dauerhaften/ langerfristigen Aufenthalt von Menschen und keine Konkurrenz zu
Gewerbegebieten geschaffen.
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5 EINGRIFFSREGELUNG

Nur Bereiche, auf denen ein Eingriff erfolgt, sind fur die Ausgleichsbilanzierung relevant. Da
allerdings keine Neubauten geplant sind, sondern nur Umbauten bzw. Umwidmung, kommt
es zu keiner weiteren Versiegelung und eine zuséatzliche Ausgleichsbilanzierung ist nicht
notwendig.

Zudem sind bereits bestehenden Ausgleichsflachen mit den jeweiligen Entwicklungszielen
vorhanden. AuRerdem wird auf den Plan ,Flachenbilanzierung Ausgleichs- und
Grunflachen®, Beilage 5 und 6 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan verwiesen. Der Anteil
der Grunflachen und Ausgleichsflachen bleibt demnach unverandert.

Tabelle 1: Ubersicht der vier bestehenden Ausgleichsflachen.

Fl.-Nr. GrolRe Entwicklungsziel
Ausgleichsflache 1 | FIl.-Nr. 1450 TF, 1.422,5 m? Hecke mit

Gmkg. Inchenhofen Saumbereichen
Ausgleichsflache 2 FI.-Nr. 1450 TF, 479,1 m2 dreireihige Hecke

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

Gmkg. Inchenhofen Feuchtgrinland mit

Hecke

Ausgleichsflache 4 | FI.-Nr. 1455 TF, 1.651 m? Hochstaudenflur mit

Gmkg. Inchenhofen Geholz-gruppen

FI.-Nr. 1914 TF,

Gmkg. Walchshofen

Damit sind keine zusétzlichen Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
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6 PRUFUNG VON ALTERNATIVEN FESTSETZUNGEN

Dem Vorhabentrager ist es aus gesundheitlichen Grinden nicht mehr maoglich die
Zuchtsauenhaltung weiter zu fuhren.

Die Alternative zum geplanten Vorhaben wére Leerstand.

Um dies zu vermeiden, wird das Geldande mit den entsprechenden Gebauden umgenutzt.
Nachdem Unterstellmoglichkeiten derzeit stark nachgefragt sind, bietet sich hier die
Mdglichkeit einer sinnvollen Weiternutzung. Dies ist eine nachhaltige und
ressourcenschonende Mdglichkeit die bereits versiegelte Flache weiter sinnvoll zu nutzen.

7  MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

Fur unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Moglichkeit einer Uberprifung
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.

8 HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER
UNTERLAGEN

Grundlage fir die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts waren folgende Unterlagen:
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
- Regionalplan der Region Augsburg (9) (RP)
- Arten- und Biotopschutzprogramm flir den Landkreis Aichach-Friedberg (ABSP)
- Flachennutzungsplan / Landschaftsplan Markt Inchenhofen
- Fachthemen des Bayernatlas zu:
o Schutzgebieten
o Boden
o Wasser
o Denkmale
o Erholungswegenetz
- Umweltatlas Bayern

- Ortsbegehung

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes schafft der Markt Inchenhofen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzungsanderung des ,Sondergebiets
Schweinehaltung® zur Nutzung als ,Sondergebiet fiir Lager/ Garagen“ auf dem Flurstick FI.-
Nr. 1450, Gmkg. Inchenhofen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,57 ha:
- 1,4 ha Gesamtflache auf FI.-Nr. 1450, Gmkg. Inchenhofen +
- 0,17 ha Ausgleichsflache neu, davon:
o 520 m? auf Fl.-Nr. 1455, Gmkg. Inchenhofen
o 1.131 m2 auf FI.-Nr. 1914, Gmkg. Walchshofen

Um die Gebaude mit erhaltenswerter Bausubstanz weiterhin sinnvoll zu nutzen, ist die
Nutzung als Lager/ Garagen vorgesehen. GemaR 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.

Im Planungsumgriff ergibt sich folgende Nutzungsverteilung:

Nutzung

Sondergebiet fur Lager / Garagen 9.320 m2 59,4 %
Private Grinflachen und Flachen zum Erhalt und zum 1.876 m? 12,0 %
Anpflanzen von B&dumen und Strauchern

Flachen fur MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und 4.493 m2 28,6 %
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

GESAMTFLACHE 15.689 m?2 100 %

Zielsetzung ist die vorhandene Bausubstanz zu erhalten. Nachdem Unterstellmdglichkeiten
derzeit stark nachgefragt sind, bietet sich hier die Mdglichkeit einer sinnvollen
Weiternutzung. Durch die vorgesehene Art der Nutzung soll der Verkehr gering gehalten,
keine Flachen zum dauerhaften/ langerfristen Aufenthalt von Menschen und keine
Konkurrenz zu Gewerbegebieten geschaffen werden.

Zur Eingrinung und Einbindung in die Landschatft ist im Westen, Norden und Nordosten des
Sondergebietes die Pflanzung, Pflege und Erhaltung einer mind. 2-reihigen Hecke aus
heimischen Gehdlzen festgesetzt. Je 2 m beiderseits der Rohrachse der
Gashochdruckleitung im Norden des Geltungsbereiches sind von B&aumen und
tiefwurzelnden Strduchern freizuhalten. Die verbleibende Fléache ist als extensive Wiese zu
begriinen und zu pflegen.

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

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser, Arten und
Biotope, Klima und Luft, Landschaftsbild und den Menschen sowie Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes und damit ein zusétzlicher Bedarf an
Ausgleichsflachen und die Beanspruchung weiterer landwirtschaftlicher Flachen auf3erhalb
des Geltungsbereiches kénnen vermieden werden.
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