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Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Die prosperierende Entwicklung der Stadt Ingolstadt erzeugt weiterhin einen star-
ken Druck auf den Wohnungsmarkt sowie auf gewerblich genutzte Flachen. Die
anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken bedingt aktuellen Handlungs-
bedarf. Aus diesem Grund werden neue Bauflaichen an den Siedlungsrandern mit
hohem Potential an Entwicklungsmaoglichkeit aktiviert, um neue qualitatsvolle stad-
tebauliche Strukturen zu schaffen. Das verfahrensgegenstandliche Plangebiet bie-
tet hierfur gute Voraussetzungen, da es mit einer Anbindung an die bestehende
Hepberger Stral3e Uber eine attraktive Verkehrsanbindung verfligt. Forciert werden
soll ein nutzungsgemischtes Gefuige im Sinne einer raumlichen Nahe von wichtigen
Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung.

Angestrebt wird die Schaffung eines attraktiven Standortes, welcher durch einen
Mix an Wohnungstypen eine ausgewogene Bewohnerstruktur gewahrleistet. Ca.
25% bis 30% der Wohnbebauung sollen ggf. als geférderter Wohnungsbau reali-
siert werden. Mit Blick auf eine ressourcenschonende Flachennutzung soll fir das
Areal eine verdichtete Bebauung in Form von Geschosswohnungen, Reihenh&u-
sern bzw. Kettenhdusern und Stadthdusern sowie Einfamilienhdusern vorgesehen
werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anste-
henden Bereich als landwirtschaftliche Flache aus. Der 6stliche Bereich ist als ortli-
che Hauptverkehrsstralle dargestellt. Aul3erdem wurde die Grenze des bestehen-
den Schutzgebietes fir Grundwassergewinnung nachrichtlich tbernommen.

Die vorgesehene Nutzung kann nicht aus der Flachennutzungsplanung entwickelt
werden. Daher wird parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefunhrt.

Der Planungsumgriff tangiert im Bereich der Hepberger Stral3e einen Teilbereich
des qualifizierten Bebauungsplanes mit integriertem  Grunordnungsplan
Nr. 504 B Il A1 ,Am Wettstetter Weg, Etting“ sowie einen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 501 ,Etting Nord-Erweiterung”. Die dort festgesetzten Stral3enver-
kehrsflachen bzw. privaten Grinflachen sollen der Planung entsprechend geéndert
werden.

Bodenordnende MalRhahmen

Innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes werden Teilflachen im Rahmen des
Baulandmodells der Stadt Ingolstadt erworben. Zur Realisierung des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes ist eine 6ffentliche Umlegung gem. 88 45 BauGB erfor-
derlich.
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4.1

4.2

4.3

Lage, GrolRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Ré&aumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) folgende Grundstticke der
Gemarkung Etting:

1562, 1561, 1560, 1559, 1558, 1557, 1556, 1555,1399/5 (*), 921 (*), 920/11, 920/8,
920/7, 920/1, 893/4 (*),891/2, 893/5 (*), 1633/1, 1633, 1636, 1635, 1635/2, 1635/1,
1634, 1638, 1639, 1632 (*), 1631 (*), 1630, 1629, 1628, sowie 1637 (*).

Lage / Bestand

Das ca. 10 ha grofRe Planungsgebiet liegt ca. 55 km Luftlinie nordwestlich des
Stadtkerns der Stadt Ingolstadt, am nordlichen Rand des Ortsteils Etting.

Innerhalb des Planungsumgriffes liegt das Geldnde einer ehemaligen Gértnerei.
Der Betrieb wird nicht mehr genutzt, die Bestandsgebaude wurden bereits aufge-
lassen. Im Osten wird das Gebiet von der Hepberger Stral3e (St2335) begrenzt.

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich in den sidlichsten Auslaufern des Naturparks
Altmihltals am derzeitigen Ortsrand von Etting und ist im Norden und Westen von
den umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gepréagt. Norddstlich des
Geltungsbereiches befindet sich ein Regenriickhaltebecken. Im Osten wird das Ge-
lande von Teilen des GuRgrabens und einer Biotopflache (IN-1407-00) abge-
schlossen. Diese ist als dichtes Gebisch am beginnenden Albanstieg an der Stra-
e Ingolstadt-Wettstetten kartiert. Stdlich des Umgriffes befindet sich die Flache
eines verfiliten, ehemaligen Steinbruches. Diese zeigt sich als topographischer
Hochpunkt mit Baumbestand. Die daran sudlich und 6stlich anschliel3enden Fl&-
chen weisen eine sehr heterogene Baustruktur auf.

Im Sudwesten schliel3t der Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 507 I
A'1“ Am Westerberg“ mit groRzugigen offentlichen Grunflachen an, welche das dor-
tige Wohnquartier in mehrere Cluster unterteilen. Die jeweiligen Wohnbauflachen
werden mit Stichstral3en erschlossen, um die sich Einfamilien-, Doppel- und Rei-
henhduser sowie Mehrfamilienhduser gruppieren. Im Bereich der Kipfenberger
Stral3e, Ostlich des Planungsumgriffes, befinden sich einige kleinere Mehrfamilien-
hauser, sowie ein Arztehaus, daran anschlieBend kleinteiligere Wohnbebauung.
Hier gelten die Bebauungsplane Nr. 504 B Il A | ,Am Wettstetter Weg, Etting”, Nr.
504 ,Etting Nord-Ost" sowie Nr. 501 ,Etting Nord-Erweiterung®.

Die Heterogenitat der Umgebung zeigt sich auch in den bestehenden Geschossig-
keiten. Die direkt angrenzende Bebauung weist ein Spektrum von 1-3 Vollgeschos-
sen auf. Im Sidosten befinden sich in einer Entfernung von ca. 250 m auch 4-5 ge-
schossige Baustrukturen.
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Die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit mit Dingen des taglichen Bedarfs liegt an
der Hepberger Stral3e in ca. 250 m Entfernung (Verbrauchermarkt).

In ca. 400 m Entfernung am Adimannsberger Weg findet sich eine Kindertagesstat-
te bestehend aus Krippe und Kindergarten. Die Grundschule Etting in der Florian-
Geyer-Stral3e ist ca. 800 m entfernt.

4.4  Offentlicher Nahverkehr
Das Planungsgebiet ist an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Haltestelle
.Kipfenberger Stral3e” liegt ca. 100 m vom Planungsgebiet entfernt und wird durch
die INVG Linie 15 bedient. Aul3erdem verkehrt die Nachtbuslinie N 4.
Der Nahverkehrsplan der Stadt Ingolstadt sieht vor, dass eine angemessene nah-
verkehrliche ErschlieBung erreicht wird, wenn der Einzugsradius (Luftlinie) zur
nachsten Haltestelle im Verdichtungsbereich 300 m, im Vorortbereich 450 m und im
AulRenbereich 650 m betragt. Aufgrund der Grof3e des Baugebietes und der nut-
zungsgemischten Ausrichtung des Quartiers sollen an zentraler Stelle weitere Hal-
testellen vorgesehen werden.

45 GrolRe
Gesamtflache ca. 10,1 ha 100,0 %
Nettobauland ca. 55ha 54,8 %
Verkehrsflachen ca. 2,7ha 26,6 %
(inklusive Hepberger Stral3e)
Offentl. Griinflachen ca. 19ha 18,6 %

4.6 Beschaffenheit/ Baugrund / Grundwasser

Das Baugebiet stellt sich als uneben dar. Vom Bereich der ehemaligen Gartnerei
fallt das Gelande von 387,55 m 0. NN kontinuierlich in nord-6stliche Richtung ab
(nordéstlichster Punkt des Plangebietes, stdlich der Versickerungsmulde: 384,92 m
0. NN). Der geologische Untergrund innerhalb des Plangebietes besteht vorrangig
aus Tertiarsedimenten und weist Fein- und Mittelsande mit schluffigen und tonigen
Ablagerungen sowie bindiges / toniges Material auf. Da im Rahmen von Vorunter-
suchungen bei Bohrungen kein Grundwasser angetroffen wurde, kann der Boden
als Grundwassernichtleiter eingestuft werden. Dennoch ist mit niederschlagsbe-
dingten Hangwasser zu rechnen. Zudem kann gerade in niederschlagsreichen Pe-
rioden das Grundwasser bis ca. 1 m unter Geldnde ansteigen.

Der gro3te Teil des Geltungsbereiches befindet sich innerhalb des festgesetzten
Wasserschutzgebietes der Zone lll, Am Augraben. Lediglich der nordlichste Teil ist
mit keinem Schutzgebietsstatus belegt.

Das Planungsgebiet weist in Teilen nur geringe Machtigkeiten der Deckschichten

Uber dem Malmkarst auf. Auf Grundlage der vor Ort gewonnenen Bohrprofile ergibt
I/4



5.1

sich fur das Plangebiet eine unterschiedliche Zonierung. Ganz im Suden sind in ei-
nem kleinen Teilbereich innerhalb des Planungsumgriffes keine Deckschichten vor-
handen, auf Grund dessen keine Errichtung von baulichen Anlagen mdglich ist.
Weiter nordlich zeigen die Bohrergebnisse 3,3 m bis 4,5 m M&achtigkeit bindige
Malmiberdeckung. Deshalb ist die Errichtung baulicher Anlagen nur ohne Unterkel-
lerung zuldssig. Der nordliche Bereich ist ohne Einschréankungen bebaubar.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung
Fur das Planungsgebiet werden folgende stadtebaulichen Ziele formuliert:

- Schaffung eines attraktiven Quartiers mit erkennbarer Adressbildung

- Ausbildung eines multifunktionalen Quartierzentrums fur Freizeitzwecke
bzw. Veranstaltungen

— Entwicklung eines lebendigen 6ffentlichen Raumes

- Planung einer maglichst vertraglichen und nutzungsgerechten ErschlielRung

- Schaffung von Wohnraum mit einem unterschiedlichen Angebot an Woh-
nungstypologien, ggf. teilweise als geférderter Wohnungsbau

- Mischung der unterschiedlichen Wohntypologien sowie gewerblichen Ein-
heiten

- Realisierung einer Einrichtung der sozialen Infrastruktur (4-gruppiger Kin-
dergarten) zur Deckung des ursachlichen Bedarfs und des Umgebungsbe-
darfs

- Planung einer Nahversorgungseinrichtung

Zentrum des neuen Quartiers ist der mittig gelegene, baumiberstandene, penta-
gonférmige griine Anger, um den sich Baufelder reihen. Dieses ,Grine Herz“ soll
innerhalb des neuen Wohnquartiers als multifunktional nutzbarer Platz ausgestaltet
werden und vor allem fir die direkten Bewohner als Treffpunkt und Kommunikati-
onsflaiche dienen. Angedacht ist ebenfalls eine Nutzung fir kleinere Quartiersver-
anstaltungen wie z.B. Flohmarkt, Quartiersfest bzw. Weihnachtsmarkt. Strahlen-
formig angelagerte Baufelder schaffen Sicht- und Wegebeziehungen in die offene
Landschatt.

Am zentralen Herzstlick des Quartiers bilden die Baufelder eine klare stadtebauli-
che Kante aus. Hier ist die Bebauung drei bis viergeschossig, mit einer groldtenteils
erdgeschossigen offentlichkeitswirksamen Nutzung. Im Norden des Quartierplatzes
befindet sich die geplante Nahversorgungseinrichtung, die durch die Positionierung
direkt im Zentrum Synergieeffekte erzeugen soll. Eine Uberbauung der Handelsfla-
che mit Wohnnutzung soll zwingend erfolgen, um die stadtebaulich klaren Kanten
zur Fassung der Platzsituation ausbilden zu kdnnen.

Direkt an der Hepberger Stral3e sollen grofRere Blockrandstrukturen mit einer Ge-
schossigkeit von bis zu vier Vollgeschossen entstehen. Hier sind vor allem im Erd-
geschoss gewerbliche Nutzungen sowie Biros vorgesehen, in den oberen Ge-
schossen Wohnen. Im sudlichsten Bereich an der Hepberger Straf3e wurde die
Kindertagesstatte positioniert, die sich in Richtung der sidlich bereits bestehenden
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5.2

privaten Griinflache, sowie der bereits im Bebauungsplan Nr. 507 Il A 1“ Am Wes-
terberg” gesicherten 6ffentlichen Grinflache orientiert.

In Richtung der freien Landschaft I6st sich die Blockrandbebauung weiter auf und
es entstehen Baufelder mit unterschiedlichen Gebaudetypologien aus Einfamilien-
haus-, Reihenhaus-, Doppelhaushausbebauung sowie Geschosswohnungsbau.
Diese bewegen sich zwischen zwei bis drei Geschossen. Innerhalb dieser aufgelos-
ten Blockrandstrukturen sollen kleine halboffentliche Raume entstehen, die fur die
jeweiligen Baufelder identitatsstiftende Nachbarschaften ausbilden.

Die HaupterschlieRung erfolgt tber eine ringformige Quartiersstralle, welche den
zentralen Anger im Osten tangiert. Die weiteren Baufelder werden durch kleinere
WohnstralRen erschlossen. Die Stellplatze fir den Geschosswohnungsbau sollen
groRtenteils in Tiefgaragen oder in einem oberirdischen Sockelgeschoss unterge-
bracht werden. Die Stellplatze fur die Einfamilien- und Doppelhausbebauung wer-
den oberirdisch direkt am Haus nachgewiesen. Fiur die Reihenhaus- bzw. Ketten-
hausbebauung werden die Stellplatze im Haus integriert. Besucherstellplatze sind
innerhalb der StraRenflachen vorgesehen. Die Zufahrt zum neuen Nahversor-
gungsstandort im Norden des Baugebietes soll Gber den neu geplanten Kreisver-
kehr direkt von der Hepberger StralRe erfolgen um das Wohnquartier weitmdoglichst
von Immissionsbelastungen freizuhalten. Von hier soll auch die Erschliel3ung fir die
hinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen erfolgen.

Grunordnung
Fir das Planungsgebiet werden folgende grunordnerische Ziele formuliert:

- Realisierung von identitatsstiftenden Grinbereichen

— Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit ausreichend grof3en und viel-
faltig nutzbaren privaten Freiflachen und offentlichen Griinflachen

- Sicherung einer ausreichenden und differenziert ausgestalteten Freiflachen-
versorgung in unterschiedlicher Charakteristik fir die kinftigen Bewohner
des Wohnquatrtiers

— Gestaltung der Gruin- und Freiflichen am Stadtrand im Ubergang zur freien
Landschaft

- Anbindung an das bestehende Wege- und Freiraumsystem

Der markante, zentrale, gemeinsame Quartiersanger wird als Wiesenmulde mit
Baumgruppen formuliert und groRtenteils offen gehalten. Frei arrangierte Grol3-
baume rahmen eine flache Rasenmulde, die fur informelle Bewegungsspiele aber
auch fur Quartiersveranstaltungen angedacht wird. Die Charakteristik dieses Plat-
zes schafft ldentitat und Orientierung in der Nachbarschatft.

Im Ubergang zur freien Landschaft sollen Griinsdume entstehen, die als Streu-
obstwiesen geplant sind. Diese Grunflachen sollen mit den anschlie3enden land-
wirtschaftlichen Feldern eine Verknipfung herstellen. In diesem Bereich soll auch
eine Spielplatzflache angeordnet werden.
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6.1

6.2

Innerhalb der aufgelosten Blockrandstrukturen sollen kleinere halboffentliche Griin-
bereiche entstehen, die durch eine differenzierte Ausgestaltung bzw. eigenstandige
Bepflanzung eine besondere Charakteristik erhalten und zur Identitatsstiftung bei-
tragen sollen.

Die bestehende private Grunflache des ehemaligen Steinbruchs sidlich des Gel-
tungsbereiches steht im raumlich- funktionalen Zusammenhang mit der bereits
rechtlich gesicherten offentlichen Griinflache des Bebauungsplans Nr. 507 Il A | ©
Am Westerberg®. Das geplante Fuliwegesystem des neuen Wohnquartiers soll ins-
besondere nach Siden zum bestehenden Freiraumsystem des Bebauungsplanes
Nr. 507 Il A | “ Am Westerberg", erfolgen. Ziel ist es ein Griinraum- und Wegesys-
tem zu entwickeln, von denen auch die Bewohner der umgebenden Quartiere profi-
tieren. So soll ein durchgéangiges Wegesystem ermdglichen, fuBlaufig vom stdlich
bestehenden Baugebiet ,Am Westerberg“ durch eine unterschiedliche Abfolge an
Freiraumstrukturen, zum neuen ,Grinen Herz" des geplanten Baugebietes mit sei-
nen unterschiedlichen Angeboten zu gelangen.

ErschlielBung

StralRen und Wege

Das neue Baugebiet wird Uber die bestehende Hepberger StralRe (Staatsstralle
St 2335) angebunden. Im Bereich der Kreuzung mit der Kipfenberger StralRe
(Kreisstraf3e IN 5) ist im Zuge der ErschlieBung des neuen Wohnquartiers eine
Kreisverkehrsloésung geplant. Aul3erdem soll die Hepberger Stral3e innerhalb des
Umgriffes des Bebauungsplanes um einen Radweg erganzt werden. Eine Fortfiih-
rung des geplanten Radweges bis zum bereits bestehenden Nahversorgungs-
standort Manfred-Hochstatter-StralRe 2 soll forciert werden. Im Bereich der Hepber-
ger StralRe sind an zwei Stellen Querungshilfen vorgesehen, insbesondere die am
Kreisverkehr dienen der ful3laufigen Anbindung an den Altort. Um die Leistungsfa-
higkeit der geplanten Kreisverkehrslésung sowie der geplanten Zufahrt zum neuen
Nahversorgungsstandort abschlieend beurteilen zu kénnen, soll im Zuge des Be-
bauungsplanes ein Verkehrsgutachten erstellt werden. Die bestehende Ortsdurch-
fahrtsgrenze soll Richtung Norden verschoben werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Abwasser, fernmeldetechnische Versor-
gung) ist durch neu zu schaffende Leitungen zu gewahrleisten.

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Ingolstadter Kommu-
nalbetriebe AGR sichergestellt.

Schmutzwasserbeseitigung

Das geplante Baugebiet wurde bei der Generalentwasserungsplanung der Stadt
Ingolstadt bisher nicht beriicksichtigt. Dem Umstand der Nicht-Beriicksichtigung
wird jedoch durch die Entwasserungskonzeption des Baugebietes selbst und in den
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10.

weiterfihrenden Planungen im Rahmen der Generalentwasserungsplanung Rech-
nung getragen.

Die Ableitung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt Giber das stadtische Ka-
nalnetz mit zwei Anbindungen an den Kanalbestand Etting.

Entwasserung

Es ist vorgesehen das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Die Einleitung
des anfallenden Regenwassers soll in den Gufl3graben erfolgen. Fir die sich daraus
ergebende Riickhaltung und Vorbehandlung soll der zentrale Quartiersanger ge-
nutzt werden.

Hier sollen unterirdisch Flachen fur die Ruckhaltung und fir die Behandlung und
Drosselung ausgewiesen werden.

Immissionen / Emissionen

Zu den stérenden Umweltfaktoren, die auf das geplante Wohngebiet einwirken, ge-
horen die Schallemissionen, die durch den Verkehr auf der Hepberger Strafl3e im
Osten und auf der KreisstralRe Kr IN 21 im Norden hervorgerufen werden.

Im weiteren Verfahren werden zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN

18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ ggf. entsprechende Festsetzungen getroffen
(z.B. Ausrichtung der Baukoérper oder Festsetzung von Schallschutzfenstern).

Altlasten

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als Altlas-
tenverdachtsflachen kartiert. Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderun-
gen sind nicht bekannt. Die direkt anliegende Flache des ehemaligen Steinbruches
sudlich des Geltungsbereiches wurde aufgrund eines Altlastenverdachts gutachter-
lich untersucht. Es liegen jedoch keine Hinweise auf bodenschutzrechtlich relevante
Verunreinigungen in der Auffillung vor und die Altablagerungsflache wurde aus
dem Altlastenverdacht entlassen.

Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ausschlieBlich landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie Flachen einer kirzlich aufgelassenen Gartnerei. Baum-
sowie Gehdlzbestand ist nicht vorhanden. Beeintrachtigungen von Lebensrdumen
saP-relevanter Arten sind voraussichtlich nicht zu erwarten, werden jedoch im
Rahmen einer noch zu erstellenden saP gepruft.
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11.

12.

13.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden im Laufe des Verfahrens ermittelt.
Falls diese nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachge-
wiesen werden konnen, erfolgt der Ausgleich aul3erhalb des Baugebietes nach
MalRgabe der zusténdigen Fachamter.

Denkmalpflege

Bodendenkmaéler

Nach bisherigem Kenntnisstand besteht seitens der Bodendenkmalpflege kein
Einwand. Die Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als
Flachen fur Bodendenkmaler kartiert. Nordlich des Bebauungsplanes, direkt an-
schlieend, befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0006 welches als Siedlung
des Palaolithikums, des Neolithikums der Hallstatt- und Laténezeit sowie der romi-
schen Kaiserzeit dargestellt ist. Westlich des Geltungsbereiches auf der Flur-
sticksnummer 1618, Gemarkung Etting, befindet sich das Bodendenkmal
D-1-7134-0035. Dieses ist als Flache einer Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung
ausgewiesen.

Bau- und Kunstdenkméler
Innerhalb des Umagriffes und in unmittelbarer Nahe des Bebauungsplanes befinden
sich keine Baudenkmaéler.

Kosten

Die zu erwartenden Kosten werden im Laufe des Verfahrens ermittelt. Kosten wer-
den voraussichtlich bei Grunderwerb, Stralenbau (inkl. Straf3enbeleuchtung und
Bepflanzung), Kanalbaumafnahmen, Grinordnung/ Spielplatz und Ausgleichs-
mal3nahmen anfallen.

Aufgestellt am 11.05.2018
Stadt Ingolstadt

Stadtplanungsamt
61/2
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