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ANLASS

Der Markt Inchenhofen hat im Jahr 1996 fur den Ortsteil Unterbachern eine Ortsrandsat-
zung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 erlassen, mit der der Ortsteil Unterbachern als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil definiert wurde. Die Grenzen des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils wurden entsprechend des Lageplans in der Fassung vom 11.04.1996
festgelegt. Damit ist die Bebauung innerhalb der Grenzen planungsrechtlich als Innenbe-
reich im Sinne des § 34 BauGB definiert.

Um Bauvorhaben im Westen von Unterbachern zu erméglichen, sollen die Flachen FI.-Nr.
572, 572/1 und 573 TF, Gmkg. Oberbachern (bisher planungsrechtlich Aul3enbereich)
durch Aufstellung einer Einbeziehungssatzung im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

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

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begrindet nicht zur Verfugung stehen.

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

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

Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prin-
zip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sol-
len ressourcenschonend erfolgen.

Ziele und Grundsatze der Regionalplanung (Regionalplan Region Augsburg
2007)

Fachliche Ziele und Grundséatze zum Siedlungswesen
BV 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 Bevdlkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. (...)

Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des Marktes Inchenhofen ist das einzubeziehende
Gebiet FI.-Nr. 572 und 572/1 als Grinflache, sowie FI.-Nr. 573 TF als Flache flr die
Landwirtschaft und Dorfgebiet dargestellt.
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Ausschnitt aus dem rechtsgultigen FNP (1994) des Marktes Inchenhofen mit Kennzeichnung des Umgriffs der
ORS Unterbachern (rot) und der geplanten Einbeziehungssatzung (blau)
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Ausschnitt Vorentwurf Neuaufstellung FNP Markt Inchenhofen (20.09.2020)

Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des FNP vom 20.09.2020 war fir FI.-Nr. 572 und 572/1
bereits die Darstellung als gemischte Bauflache vorgesehen.
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3.2

3.3

LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETS

Raumliche Lage

Die einzubeziehenden Flachen FI.-Nr. 572, 572/1 und 573 TF, Gmkg. Oberbachern befin-
den sich im Westen des Ortsteils Unterbachern. Die ErschlieBung erfolgt tber die beste-
hende Stral3e.

Naturraum

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

Gekennzeichnet ist der Naturraum durch das abwechslungsreiche Relief mit engmaschi-
gen Talnetzen und die kleinrdumige Verzahnung von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen (ABSP, 2017).

Bodenkarte

Nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen im Planungsgebiet fast aus-
schlieRlich Braunerden aus (kiesfUhrendem) Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), verbrei-
tet mit Kryolehm (L&sslehm, Molasse) (48a) vor. Der 6kologische Feuchtegrad ist frisch,
die Durchlassigkeit hoch und das Filtervermégen gering.

o e
Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 (Umweltatlas Bayern)

Im Vorhabensgebiet bestehen keine Oberflichengewasser. Das nachste Gewasser ist der
Schreierbach ca. 300 m sudlich.

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt nach dem Umweltatlas mehr als 2 m unter
dem Gelande.

Sidlich des Planungsgebiets bestehen grundwasserbeeinflusste Boden.
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3.4 Wassersensible Bereiche

Sudlich der Stral3e von Unterbachern nach Oberbachern besteht ein wassersensibler Be-
reich. Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von wassersensiblen Bereichen.

Wassersensibler Bereich sudlich der Stralle von Unterbachern nach Oberbachern (braun) (Bayernatlas)

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen
den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch: iber
die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Die Flachen koénnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwem-
mungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der was-
sersensiblen Bereiche Hinweise auf mdgliche Uberschwemmungen und hohe Grundwas-
serstdande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen wer-
den.
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Flur-Nr. 572 und 572/1

FI.-Nr. 572 und 572/1 werden derzeit landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Im Westen
der Flachen bestehen mehrere Baume.

Flur-Nr. 573 TF

Im sudlichen Bereich von Fl.-Nr. 573 besteht bereits eine landwirtschaftliche Halle. Der
nordliche Bereich wird als Acker (Spargel) genutzt. Im Nordwesten des Geltungsbereichs
bestehen einzelne Baume.

5 ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

Die Einbeziehungsflachen schlieBen an bebaute Flurstlicke an und sind baulich vorge-
pragt.

Die Mdglichkeiten einer Bebauung im Ortsrandbereich nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB richten sich nach der Eigenart der naheren Umgebung.

Die Baukodrper haben sich bezlglich des Mafdes der baulichen Nutzung, der Grundstlcks-
flache, die Uberbaut werden soll und der &dufleren Gestaltung an den vorhandenen
Baukorpern zu orientieren. Zur Einbindung sind entsprechend der vorhandenen Dachfor-
men in der Umgebung Satteldacher und Walmdacher zulassig.

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Inchenhofen
in der gultigen Fassung. Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszustatten.
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7.2

7.3

Die grunordnerischen MaRRnahmen unterstutzen die Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild und ersetzen wegfallende Geholze.

Zum Erhalt der natlrlichen Lebensraumfunktion sind Laubbaume, die durch bauliche
Malinahmen beeintrachtigt, beschadigt oder entfernt werden, zu ersetzen.

Die naturschutzfachliche Kompensation ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
ggf. mittels Landschaftspflegerischen Begleitplanes nachzuweisen und mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Stral’e. Eine zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme findet nicht statt.

IMMISSIONSSCHUTZ UND LANDWIRTSCHAFTLICHE EMISSIONEN

Zwischen einer moglichen Wohnbebauung auf FI.-Nr. 573 und den Fahrsilos auf FI.-Nr.
570 sollte ein Mindestabstand von 25 m eingehalten werden.

Garagen oder sonstige Nebengebaude sind vom empfohlenen Abstand nicht betroffen,
sondern nur eine mogliche Wohnnutzung an sich. (vgl. Stellungnahme Landratsamt
Aichach-Friedberg, Immissionsschutz vom 18.12.2025)

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen, auch bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen.
Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen
— wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein. Die landwirtschaftlichen
Emissionen, die aus der Flachenbewirtschaftung oder aus den Hofstellen entstehen, sind
entschadigungslos hinzunehmen.

EINGRIFFSMINIMIERUNG

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die geplante Errichtung von Wohngebauden erfolgt im Anschluss an die vorhandene Be-
bauung. Die Einbeziehungsflachen sind durch landwirtschaftliche Nutzung und die an-
grenzende Bebauung gepragt. Die vorhandenen Laubbaume sollen erhalten werden. So-
fern eine Beseitigung erforderlich ist, sind die Laubbdume durch Neupflanzung mit Obst-
baumen auf dem Grundstuck zu ersetzen.

Mit der Bertcksichtigung der zuldssigen Rodungszeiten (Oktober bis Ende Februar) sowie
ggf. der vorherigen Untersuchung auf mogliche Besiedelung der Baume (HoOhlen etc.)
kénnen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden
Die Versiegelung von Boden beschrankt sich auf die baulichen Anlagen und die Zufahrt.

Schutzgut Wasser

AbflieRendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist soweit wie mdglich auf den
privaten Grundstucken zu versickern. Auch die Nutzung von Regenwasser kann die
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt reduzieren.

Befestigte Flachen und Stellplatze sollen moglichst in wasserdurchlassiger Bauweise
errichtet werden.
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8

Schutzgut Klima/Luft

Die Beschrankung von Versiegelungen auf das Notwendige, verbunden mit den
Versickerungsmaoglichkeiten fur Niederschlagswasser, reduziert die Veranderungen des
Klein- und Mesoklimas. Siedlungsklimatische Bezlige liegen nicht vor.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Einbeziehungsflachen sind weitgehend durch die angrenzende Bebauung baulich
vorgepragt. Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung orientiert sich am Geltungs-
bereich der bestehenden Ortsrandsatzung Unterbachern. Vorhandene Laubbaume sind
zu erhalten und ggf. wegfallende Baume durch Neupflanzungen von Obstbaumen auf
dem Grundstiick zu ersetzen.

KOMPENSATION

Ggf. erforderliche AusgleichsmalRnahmen sind auf der Bauantragsebene zu bestimmen.
Auf eine Eingriffsbilanzierung und Ausgleichsberechnung wird daher verzichtet.
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