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ZEICHENERKLARUNG

====  Anderungsbereich

Gewerbliche Bauflache

Grinflache

. ¢e | Gewerbegebiet (Bestand)

Grinflachen (Bestand)

[©] Sportplatz

Verkehrsflachen

Flachen fir die Landwirtschaft

Wohnbauflachen

Dorfgebiet

zu erhaltende Gehdélze / Biotop

Busch- und Baumgruppen

Wald mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild

m=mmes Trasse Umgehungsstralie

] Baudenkmal
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BEGRUNDUNG

1. ANLASS

Der Markt Inchenhofen beabsichtigt das bestehende Gewerbegebiet in Inchenhofen nach Norden
Zu erweitern.

Die bestehenden gewerblichen Bauflachen im Gewerbegebiet ,Inchenhofen — Nord* sind bereits
alle verkauft und grof3teils bebaut. Weitere gewerbliche Bauflachen sind nicht vorhanden.
Deshalb soll im nérdlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Inchenhofen-Nord*
eine zuséatzliche Gewerbeflache entstehen.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
dafur geschaffen. Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in der Fassung
vom 29.09.2020 ist der Bereich bereits als geplante Gewerbegebietserweiterung vorgesehen.
Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 20
~,Gewerbegebiet Inchenhofen Nord — Erweiterung” aufgestellt.

2. LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Der Anderungsbereich umfasst die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke FI.-Nr.
252 und 253, Gemarkung Inchenhofen sowie die FI.-Nr. 254/1 TF, Gmkg. Inchenhofen im Westen
(bisher als landwirtschaftlicher Weg genutzt) und Fl.-Nr. 255 TF, Gmkg. Inchenhofen im Stidosten
(bisher offentliche Grinflache).

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Im Nachfolgenden werden die wichtigsten Ziele Gbergeordneter Planungen wiedergegeben:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans greift der Markt Inchenhofen die folgenden
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 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.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung vor allem junger Bevoélkerungsgruppen soll insbesondere
in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
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- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und &ltere 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 eigenstandiger 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 fur die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von
Unternehmen sowie Voraussetzungen fir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze
geschaffen, (...) werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung

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

(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

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

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

von Anlagen (....) schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen
oder Larm einschlieR3lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur 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.
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Regionalplan Region Augsburg (9) (RP)

All 1 Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung in den Teilrdumen

1.2 (Z) Im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg sollen in
verstarktem Mal3e 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 natlrlichen 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 Ausgleichsflaiche auf FI.-Nr. 1044, Gmkg. Oberbachern am Brandbihlbach liegt im
Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Bachtdler im Donau-lsar-Hiigelland und in der Aindlinger
Terrassentreppe (17)"

2.1 (B) Im Tertiar-Hugelland (Donau-Isar-Hlgelland) und in der Aindlinger Terrassenlandschaft
sind die attraktiven Gebiete die oft grinlandgenutzten Bachtaler 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 Talgriinde, Wiesentalchen 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 nérdlich von Holzheim haben sich interessante Sandmagerrasenflachen
erhalten. Von diesen exponierten Hanglagen aus bieten sich gute Aussichtspunkte an. Die
FlieRgewasser sowie die begleitenden Altwasser, Feuchtgebiets- und Heidereste kdnnen das
Grundgerdst fUr ein Biotopverbundsystem darstellen.

2.3.2 (Z2) 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 (Z) Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen Bereich
in seiner Struktur zu starken und zu erganzen sowie den Dienstleistungsbereich zu sichern und
weiter zu entwickeln

2.2.2 (2) 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 starken,

- die infrastrukturellen Voraussetzungen fiir 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 Bevdlkerung
und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung sind
madglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den gegenseitigen
Beziehungen gering gehalten wird. Eine den L&rmschutz der Wohnbereiche mindernde
Mischnutzung ist dabei moglichst zu vermeiden.

1.3 (2) Terrassenrdnder, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldrénder, landschaftlich bedeutsame
Talauen, okologisch wertvolle Uferbereiche von Bachen und Stillgewéssern und sonstige - das
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Landschaftsbild bestimmende — Freiflachen (...) sollen von einer Siedlungstétigkeit freigehalten
werden.

4. UMWELTPRUFUNG NACH 8§ 2 ABS. 4 UND 88 2A UND 4C BAUGB

Eine Bestanderfassung und Bewertung der umweltrelevanten Schutzgiter sowie die
Auswirkungen der geplanten Anderungen auf die Schutzgiiter erfolgt im Umweltbericht zur
Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Umweltbericht liegt als Anlage der
Flachennutzungsplananderung bei.

5. DERZEITIGE BODENNUTZUNG UND BIOTOPSTRUKTUREN

Der Anderungsbereich auf FI.-Nr. 252 und 253, Gemarkung Inchenhofen wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

FI.-Nr. 254/1 TF, Gmkg. Inchenhofen im Westen des Anderungsbereiches ist bisher
landwirtschaftlicher Weg, der von Gehdlzstrukturen begleitet wird.

FI.-Nr. 255 TF, Gmkg. Inchenhofen im Stdosten ist bisher als 6ffentliche Grinflache genutzt.

AbbiIdUngrl: Luftbild 2018, DFK 2020, mit Flachenurrigriff und kartierten Biotopen, unmafstablich
(Geobasisdaten: Copyright Bay. Vermessungsverwaltung, ww.geodaten.bayern.de)

Ostlich des Planungsgebiets verlauft die KreisstraBe AIC 1 mit begleitendem Geh- und Radweg.
Sudlich des Planungsgebietes besteht bereits ein Gewerbegebiet. Stiddstlich befindet sich das
Sportgeléande.

Kartierte Biotope liegen im Anderungsbereich nicht vor. Die nachstgelegenen Biotope befinden
sich ca. 25 m sudlich bzw. 110 m nérdlich des geplanten Gewerbegebietes (Biotop-Nr. 7432-
0057-007 bis -009 ,Heckenstrukturen nordwestlich bis nordéstlich Inchenhofen®).

Die Bruder-Konrad-Kapelle ca. 50 m nordéstlich ist als Baudenkmal erfasst (D-7-71-141-8).

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 1672
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6. GEPLANTE ANDERUNG

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich eine Flache fir die
Landwirtschaft und die mdgliche Trasse fur eine westliche Ortsumfahrung dar. 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 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.

Im Einzelnen erfolgen folgende Anderungen:
¢ Umwidmung von ca. 15.586 m2 Flache fiur die Landwirtschaft in eine gewerbliche
Bauflache
e Umwidmung von ca. 5.852 m? Flache fur die Landwirtschatft in eine Grunflache
¢ Umwidmung von ca. 1.252 m2 Flache fur die Landwirtschaft in eine Verkehrsflache
e Herausnahme Trasse der geplanten Ortsumfahrung im Geltungsbereich der
Anderung (ist nicht mehr vorgesehen)

Durch die Flachennutzungsplandnderung schafft der Markt Inchenhofen die Voraussetzung fir
die Erweiterung des Gewerbegebietes an diesem Standort.

7. STANDORTWAHL

Nachverdichtungsmadglichkeiten oder Umnutzungen bestehender Bauflachen sind im Hinblick auf
die Ublicherweise fur gewerbliche Standorte benétigten FlachengrofRen nicht mdoglich. Zur
Ausweisung neuer Gewerbeflachen muss stattdessen auf landwirtschaftlich genutzte Flachen im
Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet zurlickgegriffen werden.

Hier besteht die Mdglichkeit, an die vorhandene Infrastruktur anzuschlief3en.

Vergleichbar glinstige und geeignete Standorte fir eine gewerbliche Nutzung liegen im gesamten
Gemeindegebiet nicht vor.

Alternative Standorte fur eine gewerbliche Nutzung 6stlich der Kreisstral3e AIC 1 im ndrdlichen
Anschluss an den Sportplatz (Alternative 2, vgl. Abbildung unten) und im Sidosten von
Inchenhofen (Alternativen 3 bis 5.2) waren ebenfalls landwirtschaftlich genutzt und im Fall der
Flachen im Siudosten aus Immissionsschutzrechtlicher Sicht aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauung weniger geeignet.

Die Flachen im ndordlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet befinden sich im
Eigentum der Gemeinde. Damit wird gewahrleistet, dass die gewerblichen Baugrundsticke fir
die beabsichtigte Entwicklung auch tatsachlich zur Verfiigung stehen.

Nach derzeitigem Stand ist die Erweiterung des Gewerbegebiets notwendig, um die Nachfrage
an Gewerbeflache decken zu kénnen.
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Abbildung 2: Alternative Standorte fiir eine gewerbliche Bauflache in Inchenhofen (Stand Juli 2019 — die Ostumfahrung ist aktuell
nicht mehr vorgesehen) (Geobasisdaten: Copyright Bay. Vermessungsverwaltung, ww.geodaten.bayern.de)
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8. GRUNORDNUNG UND AUSGLEICH

Zur Erweiterung des Gewerbegebietes erfolgt parallel ein Bebauungsplanverfahren. Die
vorgesehene Nutzung kann nach § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft bewirken. Die
Bewertung der Eingriffe und die Festsetzung von Vermeidungs- und evtl. AusgleichsmalRnhahmen
erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Fur die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes liegt eine schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 13.03.2023, Auftrags-Nr. 8182.1 / 2023 — TK vor. Demnach
bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken. Weitere Hinweise zum Immissionsschutz
werden auf der Ebene des Bebauungsplanes gegeben.

10. BODENDENKMALER
Bodendenkmaler sind im Planungsbereich derzeit nicht bekannt.
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11. SONSTIGES

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der rechtswirksame Flachennutzungsplan des
Marktes Inchenhofen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Beschluss zur Aufstellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde vom
Gemeinderat des Marktes Inchenhofen am 09.03.2021 gefasst und am 15.03.2021 ortsiblich
bekannt gemacht (82 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und Trager offentlicher
Belange zum Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 18.04.2023
hat in der Zeit vom 30.06.2023 bis 31.07.2023 stattgefunden (88 3 Abs. 1 u. 4 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in
der Fassung vom 05.12.2023 hat in der Zeit vom 22.12.2023 bis 29.01.2024 stattgefunden
(8 3 Abs. 2 BauGB). Parallel hierzu erfolgte die Beteiligung der Behérden und der Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Der Feststellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
05.12.2023 wurde vom Gemeinderat des Marktes Inchenhofen am 21.03.2024 gefasst.

Inchenhofen, den 13052024

gez. Toni Schoder

It. Slegel

Markt Inchenhofen i )
Anton Schoder, Erster Blrgermeister

Die Genehmigung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassulcg vom
.05.12.2023 “\yyrde mit Bescheid des Landratsamtes Aichach- Friedberg vom £7-Y7: .2.(.).2..4
Az.:6102-1/2  erteilt (§ 6 Abs. 1-4 Bau GB).

S Aichach-Friedberg, den 30042024
It. Slegel

LRA Alchach Frledberg gez. F. Zierer

Die ortsubliche Bekanntmachung der Genehmigung der 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgte am 16.05.2024, dabei wurde auf die Rechtsfolgen des § 215
BauGB hingewiesen. Mit der Bekanntmachung wurde die Flachennutzungsplananderung in
der Fassung vom 05.12.2023 wirksam (8 6 Abs. 5 BauGB).

L Inchenhofen, den . 17 05 2024

gez. Toni Schoder

— Anton Schoder, Erster Blrgermeister
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