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Vorwort zur Entwurfsgenehmigung

Am 16.06.16 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 150 E
,unsernherrn Nord* im Stadtrat gefasst. Die friilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 22.07.16 bis zum 26.08.16.

Im Ergebnis der Auslegung wurde u.a. die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt
VorwerkstraBe / Miinchener StraRe ohne das Baugebiet als gerade noch stabil eingestuft.
Um eine Einschrankung der bisher bestehenden Verkehrsregelung an diesem Knotenpunkt
zu vermeiden, sollten die Mdglichkeiten einer dritten Anbindung im weiteren Verfahren
untersucht werden.
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Bild 1: Plangrafik Aufstellungsbeschluss; Quelle: Stadtplanungsamt Ingolstadt

In einem zeitintensiven Abstimmungsprozess wurde dann ein weiterer Anschluss im
Ostlichen Teil des Plangebietes an die Kormoranstral3e vorgesehen.

Durch die zusatzliche Anbindung ergab sich fur das Plangebiet die Mdoglichkeit
verschiedener ErschlieBungsvarianten. Diese wurden am 22.03.2018 in der
Biirgerversammlung fiir den Bezirk Miinchener StraRe der Offentlichkeit vorgestellt. Am
09.05.2018 wurde dann im Stadtrat in einem Grundsatzbeschluss Uber die verschiedenen
Planvarianten anhand einer Gegeniberstellung mit Vor- und Nachteilen diskutiert und
entschieden, mit der Variante 1 ,Zweiteilung des Baugebietes" das Bebauungsplan-
verfahren Nr. 150 E ,Unsernherrn Nord® im Rahmen der anstehenden
Entwurfsgenehmigung weiter fortzuftihren.
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Bild 2: Variante 1 ,Zweiteilung Baugebiet”; Quelle: Stadtplanungsamt Ingolstadt

Durch die geéanderte ErschlieBung des Gebietes wurde der Plan in einigen Punkten
angepasst.

So wurde zur weiteren Reduzierung von Schleichverkehren im Kernbereich die StralRe
maanderformig durch das Gebiet gefiihrt. Im westlichen Teil des Plangebietes wurde die
Stral3e zum Schutz des Naturdenkmales weiter in Richtung West abgeschwenkt. Fir die
Anbindung der StralRe im Osten Uber die Lohe ist als Ausgleich die durchgehende
ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr entfallen. Fir den westlichen
ErschlieRungsteil ist daher eine Wendeanlage erforderlich.

Die bisher bestehenden Wendeplatten in der VorwerkstralRe und der Kranichstral3e wurden
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen, da in den
Anschlussbereichen eine bauliche Anpassung erforderlich sein wird.

Die Gebaudestruktur wurde Uberwiegend im Kernbereich angepasst. Die bisher geplante
Reihenhausbebauung im Osten des Gebietes wurde aufgrund der N&he zur bestehenden
Bebauung durch eine vertraglichere Einzelhausbebauung aufgeldst. Verdichtete Strukturen,
Reihen- und Mehrfamilienh&user sind nun in den Randbereichen zur Lohe und zu den
offentlichen Grunflachen vorgesehen.

In Abstimmung mit dem TSV Unsernherrn* konnte das bestehende Kleinspielfeld des
Vereins weiter in Richtung des Vereinsgelandes geschoben werden. Dadurch kann der
unterhalb der bestehenden Tennisplatze vorhandene Larmschutzwall bis an den ndérdlichen
Rand des Hauptspielfeldes weiter gezogen werden.

Im Bereich des Naturdenkmales wird durch die Verschwenkung der geplanten Straf3e Raum
fir die Freistellung des ortshildpragenden Baumes erreicht. Im Ubergangsbereich zum 2.
Grunring sind Ausgleichsflachen als Puffer zwischen der geplanten Bebauung und der
freien Landschaft eingeplant worden. Im westlichen Bereich wurde darlber hinaus zwischen
den geplanten Baugrundstiicken optional eine Flache planungsrechtlich gesichert. Dadurch
kann eine ErschlieBung fir den landwirtschaftlichen Verkehr gewahrleistet werden.

* TSV 1957 Ingolstadt - Unsernherrn e.V. /3



Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Anlass der Planung ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im stdlichen
Stadtbereich von Ingolstadt, die vom Angebot bei Weitem nicht gedeckt werden kann. Die
Entwicklung dieser Wohnbauflache im Norden von Unsernherrn westlich der Minchener
Stral3e entspricht nicht dem Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt. Daher ist eine
Anderung im Parallelverfahren durchzufiihren.

Die derzeit zum Grofteil landwirtschaftlich genutzten Flachen des zur Uberplanung
vorgeschlagenen Bereiches berihrt einen Teilbereich des 2. Grinringes, der jedoch im
Norden, Osten und Siiden bereits von Wohnbebauung umgeben ist.

2012 wurde durch das Biro Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten fiir den
Landschaftsraum Sud eine strukturelle Untersuchung durchgefuhrt. Ziel der Untersuchung
war, die Funktion, Lage und Ausdehnung des 2. Grinrings genauer zu definieren sowie das
Potenzial fur Siedlungsabrundungen, vor allem im Anschluss an die bestehenden
Siedlungsrénder, zu klaren. Das Ergebnis wurde dem Stadtrat am 28.02.2013 vorgestellit.
Hinsichtlich sinnvoller Siedlungsergdnzungen wurde u.a. der Bereich 6stlich der
Sportplatzanlage TSV Unsernherrn vorgeschlagen. Die Ergebnisse und Empfehlungen der
strukturellen Untersuchung ,Landschaftsraum Sid - 2. Griinring® wurden zur Kenntnis
genommen und die Verwaltung beauftragt, zum Einen weitere Planungsschritte zur
Realisierung einer durchgangigen FuR- und Radwegverbindung zwischen Minchener
Strale und Hagauer StralBe vorzunehmen, zum Anderen die vorgeschlagenen
Siedlungserganzungen aus stadtebaulicher und stadtplanerischer Sicht zu Uberprifen.

[

| = ' - i | Ll 3 i Ll iy, *
*_JL‘..MQE! g .1'-!"' . TR & Peane T Lo RN

Bild 3: Karte Entwicklungskonzept (Ausschnitt), Darstellung Siedlungserweiterungsflachen, Bereich Unsernherrn
Quelle: Strukturelle Untersuchung Landschaftsraum Sid - 2.Griinring, Biiro Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten

Das geplante Baugebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Es werden
52 Parzellen geschaffen, bei denen eine Bebauung in Form von Einzel-, Doppel-, Reihen-
und Mehrfamilienh&user vorgesehen ist.

Insgesamt kénnen ca. 120 Wohneinheiten innerhalb des Geltungsbereiches errichtet
werden. Damit ergibt sich ein prognostizierter Einwohnerzuwachs von ca. 250-300
Einwohnern.
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1.4.1

1.4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung
anstehenden Bereich Uberwiegend als landwirtschaftliche Fléache (zusétzlich geeignet fur
die Forderung von MaRnahmen der Landschaftspflege und Erholungsvorsorge) und
Grunflache aus. Der nodrdliche Bereich ist zu einem kleinen Teil als Wohnbauflache und im
sudwestlichen Bereich als Sukzessions- und Pflegeflache ausgewiesen. Der Grol3teil der
Flachen ist dariiber hinaus Bestandteil des 2.Grinringes. Diese Flachen werden im
Rahmen einer Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren als Wohnbau- und
Grinflachen ausgewiesen.

Das Plangebiet tiberschneidet sich mit folgenden Bebauungsplanen:

- im Norden mit dem Bebauungsplan Nr. 109 A ,Schneiderbauer-, Vorwerkstrafie®
(Rechtskraft: 13.05.1972, Uberschneidungsbereich: ca. 0,75 ha)

- im Siden mit dem Bebauungsplan Nr. 150 D ,Hecken&cker*
(Rechtskraft: 29.07.1993, Uberschneidungsbereich: ca. 0,17 ha)

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 150 E ,Unsernherrn Nord“ ersetzt diese
rechtsverbindlichen Bebauungsplane in Teilen.

Bodenordnende MaRnahmen

Innerhalb des Umgriffes des Bebauungsplanes sind Teilflichen im Rahmen des
Baulandmodells der Stadt Ingolstadt erworben worden.

Zur Realisierung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist eine oéffentliche Umlegung
gem. 88 45 BauGB erforderlich.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) folgende Grundstiicke der Gemarkung
Unsernherrn:

61/2*, 64, 64/1, 64/4, 92, 93, 93/1, 96*, 106/31*, 119*, 119/3*, 213/1*, 213/6*, 218/5*, 223,
224, 260/1, 261, 261/1, 261/2, 261/3, 261/4, 262, 264*, 264/3, 266*, 268/2* und 268/3.

Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 3,5 km Luftlinie stdlich vom Stadtkern der Stadt
Ingolstadt, nérdlich Unsernherrn und westlich der Miinchener StralRe.

Im Norden und Osten wird das Gebiet von der bestehenden Bebauung begrenzt. Im
Westen schlieBen sich neben landwirtschaftlichen Flachen die Sportanlagen des TSV
Unsernherrn an.

Im Suden grenzt eine 6ffentliche Grinflache (Lohe) mit anschlieRender Wohnbebauung an.

Der Planbereich wird derzeit zum Grof3teil landwirtschaftlich genutzt.

Im stidwestlichen Teil des Plangebietes verlauft derzeit in Ostwestrichtung eine 20 kV-
Freileitung, die nach Auskunft des Leitungstragers bis Ende 2018 abgebaut werden soll.
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1.4.3

1.4.4

1.4.5

Infrastruktur/ 6ffentlicher Nahverkehr

Die Grundschule Unsernherrn liegt ca. 650 m sidlich des Baugebietes. Kindergarten liegen
vom Baugebiet ca. 450 m nordlich (Antonius-Kindergarten) sowie ca. 700 m sudlich (Kita St.
Salvator/ Unsernherrn) entfernt.

Die Andienung des Baugebietes durch den offentlichen Nahverkehr erfolgt Uber die
bestehende Buslinie 16 und N16.

Né&chstgelegene Einkaufsmadglichkeiten:

Entfernung Lage
ca. 450 m Lebensmittelmarkt - stiddstlich an der Miinchener Stral3e
ca. 700 m Nahversorgungszentrum (umfasst Vollsortimenter und div.

Markte) - nordlich an der Minchener Stral3e

GroRRe
Gesamtflache des Geltungsbereiches (Bruttobauland) ca. 5,74 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 3,44 ha 60,0 %
- Wohnen, Bestand ca. 0,31 ha
- Wohnen, Planung ca. 3,13 ha
Verkehrsflachen ca. 0,77 ha 13,4 %
- Bestand ca. 0,09 ha
- Planung ca. 0,67 ha
Offentl. Grunflachen ca. 1,30 ha 22,6 %
- Ausgleichsflachen ca. 0,20 ha
- sonstige Ausgleichsflachen ca. 1,10 ha
Flachen fur Sportanlagen ca. 0,23 ha 4,0 %
Flachen fiir Versorgungsanlagen <0,01 ha <0,1%

Beschaffenheit/ Baugrund

Das Baugebiet ist nahezu eben. Der siudlich des Geltungsbereiches liegende Lohenbereich
fallt als Graben bis zu 2 m ab.

Im November 2016 wurde vom Biro GHB Consult GmbH eine Baugrunduntersuchung fir
das Baugebiet erstellt. Die Untergrundverhdltnisse wurden mit Kleinbohrungen und
Rammsondierungen ermittelt.

Im Nordosten des Baugebietes besteht der Oberboden aus schluffigen Fein- und
Mittelsande, die bis zu einer Tiefe von 1,4 m in den Boden hineinreichen. Danach schliel3en
sich bis zur Bohrendtiefe (6,0 m) sandige, sehr schwach schluffige Kiese an.

Der Kies stellt einen tragfahigen und wenig setzungsempfindlichen Bau- und Untergrund fur
die geplanten Bauwerke dar.

Im Siudwesten des Baugebietes besteht der Oberboden aus schluffigen bis sandigen
Kiesen die teilweise mit Ziegelresten durchsetzt sind. Daran schlieBen sich feinsandige,
tonige Schluffe mit teils organischen Beimengen bis zu einer Tiefe von ca. 3,5 m an. Als
unterste Schicht schliel3en sich bis zur Bohrendtiefe sandige, sehr schwach schluffige Kiese
an.

Da bis zu einer Tiefe von 3,5 m ein nicht tragfahiger weicher Schluff ansteht, wird ein
Bodenaustausch bis zum unterlagernden Kies empfohlen.

Bei den im Baugebiet angetroffenen Bodenverhdltnissen kénnen die Keller auf einer

elastisch gebetteten Bodenplatte gegrindet werden. Aufgrund der geringen
Grundwasserflurabstdnde innerhalb des Baugebietes sind die Keller und Lichtschachte
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1.5.1

druckwasserdicht nach DIN 18195 oder Bauweisen in WU (wasserundurchlassigen) Beton
auszubilden und tief liegende Gebaudeteile gegen Auftrieb zu sichern.
Fur weitere Details wird auf das Baugrundgutachten verwiesen.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Die Ziele des Bebauungsplanes sind ein vertragliches Nebeneinander der vorhandenen und
geplanten Baustruktur und die FoOrderung familiengerechter Wohnformen mit
entsprechendem Wohnumfeld. Daneben wird flr die Sicherung des Spielbetriebes des TSV
Unsernherrns auf dem bereits bestehenden Kleinspielfeld in leicht verdnderter Lage im
Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage geschaffen.

Art der baulichen Nutzung

Der Grof3teil der Flachen innerhalb des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet
nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes soll
neben der vorwiegenden Nutzung ,Wohnen* auch Raum fir die unter § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen gegeben werden.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des
§ 16 BauNVO i.V.m. § 17 BauNVO getroffen.

Im allgemeinen Wohngebiet wurde die Grundflachenzahl auf 0,4 (Obergrenze des § 17
BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) auf maximal 0,6 bei
Einzel- und Doppelhdusern sowie maximal 0,9 bei Reihen- und Mehrfamilienhauser
gewabhrleistet ein Raumprogramm, das dem heutigen Wohnstandard entspricht. Damit wird
zum einen sichergestellt, dass sich die kinftige Baustruktur in das vorhandene Ortsbild
einfigt. Zum anderen werden durch die verdichtete Bauweise ein flichensparendes Bauen
und damit der sparsame Umgang mit Grund und Boden ermdglicht.

Die Zahl der Vollgeschosse und den damit verbundenen Wand- und Firsth6hen orientiert
sich an der bestehenden Bebauung. Im Bereich der Reihen- und Mehrfamilienhduser ist
neben einer zuladssigen 2-geschossigen Bebauung auch die Anordnung eines
Staffelgeschosses unter Einhaltung bestimmter Festsetzungen mdglich. Durch die
Errichtung eines Staffelgeschosses kann eine bessere Nutzung des Dachgeschosses als
3.Ebene ermdglicht werden.

Mit der Festsetzung der maximalen Wand- und Firsthdhe wird dem Bauherrn innerhalb
eines vorgegebenen Rahmens eine gréRtmdgliche Gestaltungsfreiheit gegeben.

Die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens darf maximal 0,50 m tiber dem Bezugspunkt
liegen. Damit wird dem zukinftigen Bewohner die Mdglichkeit gegeben, die baulichen
Anlagen zum Schutz vor Uberflutungen durch Starkregenereignisse gegenilber dem
Bezugspunkt héher anzuordnen.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Die umgebende, bestehende Bebauung ist durch Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhauser
gepragt. Um diese Struktur des Umfeldes im Baugebiet fortzufiihren, ist eine offene
Bauweise festgesetzt.

Bei den Einzel- und Doppelhausgrundstiicken sind relativ groRe Baufenster fur die
Uberbaubare Grundstiicksflache im Plan festgesetzt und ermdglichen damit dem Bauherrn
eine flexible Anordnung ihres Baukérpers auf dem Grundstiick. Damit kann die Firstrichtung
frei gewahlt und die aktive oder passive Nutzung von Solarenergie optimiert werden.

Durch  die  Festsetzung von Baulinien besteht die  Mdoglichkeit  einer
Abstandsflachenreduzierung zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Dadurch verbleibt bei den
Mehrfamilienhdusern ein grof3erer nutzbarer Garten- und Freiflachenanteil auf der Stidseite.
Bei den Hausgruppen (Reihenhausern) wird durch die Baulinienfestsetzung im Vorbereich
der jeweiligen Reihenhauseinheit der Raum fur die erforderlichen Stellplatze sichergestellt.
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AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen/ Dachform

Um den kinftigen Bauvorhaben ein qualitativn harmonisches stadtebauliches
Erscheinungsbild zu geben, ist die Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden
Farben bzw. Materialien unzulédssig. Damit wird auch der Farbgebung der umgebenden
Bebauung Rechnung getragen.

Bei Einzel- und Doppelhausern wurde auf eine Festsetzung der Dachform verzichtet, um
hier eine gréRtmdgliche Gestaltungsfreiheit zu bieten. Bei den Hausgruppen und
Mehrfamilienhdusern sind als Dachform Flachdacher festgesetzt. Als Flachdacher sind
flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis max. 7° zuldssig. Durch die Festsetzung kann
im Bebauungsplan ein Dachbegriinung festgesetzt werden, die einen Beitrag zum
Klimaschutz und der biologischen Artenvielfalt leisten kann (siehe Punkt ,1.5.2
Griinordnung®).

Hinsichtlich Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist eine Gesamtbreite von maximal 50 %
der Gebaudelange festgesetzt. Dadurch kann im Dachgeschoss die Aufenthaltsbereiche
individuell sowohl innen (Wohnraum) als auch auRen (Dachterrasse) gestaltet werden.

Wohneinheitenbeschrankung / MindestgrundstiicksgroRe

Die Festsetzung einer hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden nach § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB soll eine Anpassung des neuen Baugebietes an die in der Umgebung
bestehenden Bebauung und die Fortfilhrung der vorhandenen Ortsstruktur sicherstellen.
Bei Einzelhdusern ist die Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei beschrénkt.

Fur Doppelhduser ist 1 Wohneinheit pro Doppelhaushélfte zulassig.

Im Bereich der Mehrfamilienhduser wurde auf eine Wohneinheitenbeschréankung verzichtet
um dort eine Vielfalt an Wohnungstypen, angepasst an die unterschiedlichen
Lebensumstande, zu ermdglichen.

Um die geplante stadtebauliche Entwicklung zu sichern und der bestehenden Struktur
gerecht zu werden, sind MindestgrundstiicksgroBen festgesetzt. Diese betragen fir
Mehrfamilienhdauser mindestens 800 m2, fir Doppelhauser je Doppelhaushélfte mindestens
275 m2 und fur Einzelhduser mindestens 400 mz.

Bei Reihenhausgruppen wurde auf eine Mindestgrundstiicksgréf3e verzichtet, da sich die
ergebenden GroRRen der zukinftigen Parzellen in einem breiten Rahmen bewegen. Darlber
hinaus ist jeweils die Reihenhausanlage als Ganzes zu sehen und dber die
Geschossflachenzahl als Mal3 der baulichen Nutzung hinreichend beschrieben.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen, Grundstickszufahrten

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen auf dem
gesamten Grundstick zulassig. Jedoch sind ein 1,50 m breiter Grundstlcksstreifen entlang
der offentlichen Verkehrsflache sowie ein 3 m breiter Grundstiickstreifen entlang der
Grenzen zur freien Landschaft von Bebauung freizuhalten und zu begriinen.

Der Abstand von 1,50 m zur StralRenhinterkante gilt sowohl fir Garagen und Carports als
auch fur Stellplatze und den als Stellplatz angerechneten Stauraum vor Garagen, der damit
gleichgestellt und gleichbehandelt wird.

Der Mindestabstand von 1,50 m zur Straenhinterkante soll gewahrleisten, dass Uberlange
Fahrzeuge nicht in den Stral3enraum hineinragen und zu Behinderungen fur Fu3ganger und
Radfahrer fuhren. Durch diesen Abstand ist auch bei Garagen mit nach vorn schwenkbaren
Toren gewabhrleistet, dass FuRganger oder Radfahrer nicht gefahrdet werden oder diese Art
von Toren wegen einer moglichen Beeintrachtigung ausgeschlossen werden mussen.

Mit dem auf 1,50 m festgesetzten Bereich, der von baulichen Anlagen freizuhalten ist, wird
der offentliche StraRenraum aufgewertet und erhalt eine gewisse Grof3zugigkeit. Aus
diesem Grund durfen auch héhere Einfriedungen zwischen privaten Grundstiicken nicht in
diesen Bereich hineinragen.

Der 3 m breite, freizuhaltende Grundsticksstreifen an den Grenzen zur freien Landschaft
begriindet sich damit, dass der Ortsrand nicht durch bauliche Anlagen gestort und Konflikte
zwischen baulichen Anlagen und den angrenzenden Griinflachen vermieden werden sollen.

Gefangene Stellplatze sind bei einem Stellplatznachweis von 2:1 (2 Stellplatze pro 1
Wohneinheit) grundsatzlich zuldssig, wenn sie einen Abstand von 1,50m zur
stralBenseitigen Grundstlicksgrenze einhalten und direkt von der Stral3e anfahrbar sind. Die
Anordnung hinter der Garage ist nicht zulassig.
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Die Festsetzung zur Anordnung gefangener Stellplatze, welche direkt von der StralRe
anfahrbar sein muissen, hat sich auf Grund negativer Beispiele als notwendig
herausgestellt. Die Genehmigung gefangener Stellplatze stellt eine Hilfe flir Bauherren zur
mdglichst optimalen Nutzung ihrer meist immer kleiner werdenden Grundstiicke dar. Diese
Vereinfachung muss jedoch praktikabel sein und einer realistischen Nutzung entsprechen.
Eine Verlagerung der privaten Stellplatze in den 6ffentlichen Raum durch nicht nutzbare
gefangene Stellplatze geht sonst zu Lasten der Allgemeinheit und erhéht den Parkdruck im
offentlichen StraBenraum. Eine Anordnung hinter der Garage wirde zusétzlich
moglicherweise den geschiitzten Freibereich der Nachbarn verletzen.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist nach der Stellplatzsatzung der Stadt Ingolstadt in
der jeweils geltenden Fassung zum Zeitpunkt der Antragsstellung nachzuweisen.

Aufgrund der StraBen- und Spartenplanung sind im grafischen Teil des Bebauungsplanes
die Zufahrten fir die einzelnen Baugrundstiicke festgesetzt. Die Errichtung von Ein- und
Ausfahrten an anderer, nicht festgesetzter Stelle kann in Absprache und mit Zustimmung
des Stadtplanungsamtes ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Malinahme nicht
zu einer Reduzierung der Stellplatze im 6ffentlichen Strallenraum oder der StraRenbaume
fuhrt und mit den Versickerungsanlagen im Stralenraum vereinbar ist. Mal3gebend hierfur
ist, dass die dem Planungsziel zugrunde liegende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes nicht
beeintrachtigt wird. Die Umbaukosten fir die Verlegung der Zufahrten im o6ffentlichen
Bereich hat der Veranlasser, in dessen Interesse die Verlegung erfolgt, zu tragen.

Einfriedungen

Entlang des offentlichen Raumes (StralRen und Wegen, offentlichen Grinflachen und zur
freien Landschaft) sind Einfriedungen  grundsatzlich als transparente Holz- oder
Metallzaune bis zu einer Hohe von 1,50 m und ohne durchgehenden Sockel mit einer
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zuldssig. Dadurch soll die Entstehung von
eingemauerten schmalen Wohnstraf3en (Schluchtwirkung) vor allem im verkehrsberuhigten
Bereich vermieden und Sichtbeziehungen ermdglicht werden. Davon abweichend sind
geschlossene Einfriedungen zum o6ffentlichen Raum als Sichtschutz ab einer
Grundstickslange von mindestens 10,00 m bis zu einer H6he von 2,00 m mit einer
Gesamtlange von maximal 5,00 m zuléassig. Damit die sichere Ein- und Ausfahrt aus den
Nachbargrundsticken gewadhrleistet bleibt ist ein 1,50 m breiter Bereich zur
Nachbarsgrenze von Sichtschutzelementen freizuhalten.

Zwischen privaten Grundstiicken sind Einfriedungen héher als 1,50 m ab einem Abstand
von 1,50 m zum o&ffentlichen Raum (6ffentliche Stralen und Wege, 6ffentliche Grunflachen
und freie Landschaft) bis zu einer Hohe von 2,00 m auf der Grundstlicksgrenze zulassig.
Sofern diese geschlossen ausgefiihrt werden (z.B. als Gabionen, Mauern, 0.4.), sind diese
zwischen privaten Grundstiicken nur zulassig wenn sie in ca. 5,0 m Abstanden bodenseitig
Durchlasse von je 10 cm HOhe und 20 cm Breite haben.

Durch die Festsetzung von Durchschlipfen bei geschlossenen und einer Bodenfreiheit bei
sockellosen Einfriedungen werden die Lebensraume fir Kleinlebewesen (z.B. Igel) nicht
zerschnitten und Austauschbeziehungen zwischen freier Landschaft und Gartenbereichen
ermoglicht. Daneben bieten insbesondere Natursteinmauern und Gabionen bei
geschlossenen Einfriedungen in Fugen und Ritzen Lebensraume fiir Kleinstlebewesen (z.B.
Spinnen, Ameisen, Kafer) und kénnen damit einen Beitrag zur Artenvielfalt leisten
(Biodiversitat).

Die Festsetzung von sockellosen Zaunen wird als Vermeidungsmafinahme angerechnet.
Dadurch kann der Ausgleichsflachenbedarf fir das gesamte Baugebiet reduziert werden
(siehe Abschnitt ,1.10 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung®).

Auffillungen und Abgrabungen

Auffullungen sind im Bereich der Baugrundstiicke maximal bis zur Hohe der jeweiligen
mittleren  StralBenhinterkante zuldssig. Niveauunterschiede zwischen benachbarten
Grundstiicken sowohl innerhalb des Bebauungsplanumagriffs als auch zu den angrenzenden
Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches sind nicht durch Stiitzmauern abzufangen,
sondern auf dem eigenen Grundstiick auszugleichen und zu verziehen, um eine
Beeintrachtigung der Nachbargrundstticke zu vermeiden.
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1.5.2

Abgrabungen sind im Bereich der Baugrundstiicke ausgeschlossen. Damit sollen
insbesondere grof¥flachige Abgrabungen, die das Erscheinungsbild der Baugrundstiicke
bzw. des Baugebietes beeintrachtigen, vermieden werden. Ebenso dient die Festsetzung
zum Schutz vor Wassereintritten bei Starkregenereignissen

Sollten im Einzelfall Auffullungen Uber das festgesetzte Mal, Stitzmauern und
Abgrabungen unumgéanglich sein, so ist die GroRe und Gestaltung mit der
Genehmigungsbehdrde abzustimmen, um eine einheitliche Struktur zu erreichen und ein
vertragliches Nebeneinander zu sichern.

Grinordnung

Aufgrund der Lage des Baugebietes im 2. Griinring liegt ein besonderes Augenmerk auf der
Gestaltung der Siedlungsrander. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen
soll eine Verzahnung zwischen Siedlung und Landschaft umgesetzt und damit neue
Ortsrander geschaffen werden. In den Randbereichen zu den landwirtschaftlichen Flachen
sind Ausgleichsflachen eingeplant.

Aufgrund der nicht mehr durchgangigen ErschlieBung, wie zum Aufstellungsbeschluss
(siehe Bild 1, Seite 2) findet eine Vernetzung der offentlichen Grinflachen, die zwischen
den Bauflachen und den Sportanlagen des TSV Unsernherrn liegt, mit der im Siden
liegenden Lohe statt. Durch ein Wegenetz werden Verbindungen zwischen den einzelnen
Quartieren geschaffen und der Freiraum o6ffentlich zugénglich und erlebbar gemacht.
Zentral soll dabei eine 6ffentliche Spielplatzflache angelegt werden. Der geplante Wall, der
der Larmabschirmung dient, wird naturnah gestaltet.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich entlang des bestehenden Flurweges ein
Naturdenkmal.

Nach der Verordnung der Stadt Ingolstadt zum Schutz von Baumen und Baumgruppen als
Naturdenkmaler vom 30.07.2014 sind Einzelbaume einschlie3lich der von der Baumkrone
Uberdeckten Bodenflache (Kronentraufbereich) als Naturdenkmaéler unter Schutz gestellt.
Bei dem im Plangebiet liegenden Naturdenkmal handelt es sich um eine Stiel-Eiche am
nordwestlichen Rand von Unsernherrn. Die maéchtige Eiche erinnert an die einstige
Auenlandschaft des Lohengurtels.

Zum Schutz des Baumes wurde gegeniiber den Planungen zum Aufstellungsbeschluss die
Stral3e weiter in Richtung West in Abstimmung mit den Fachamtern abgeschwenkt. Der
Mindestabstand zwischen Baummitte und des Innenradius des Fahrbahnrandes betragt
13,50 m und folgt damit der fachlichen Einschatzung des Umweltamtes. Damit wird in
diesem Bereich eine weitere 6ffentliche Griinflache geschaffen und schafft damit Raum fir
die Freistellung des Naturdenkmales. Der zurzeit bestehende an der Eiche vorbeifihrende
ca. 2,5 m breite Weg wird dabei abgebrochen. In diesem Bereich ist bei séamtlichen
ErschlieBungsmalRnahmen auf eine wurzelschonende Bauausfiihrung zu achten.

Fur die Gebdude im Bereich der Mehrfamilienhduser und Hausgruppen ist eine
Dachbegriinung der Flachdacher nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt. Durch die
groBen zu begriinenden Dachflachen soll so ein besserer gestalterischer Ubergang
zwischen den Baukdrpern und der Landschaft erreicht werden. Gleichzeitig soll die
Dachbegriinung einen Beitrag zum Klimaschutz und der biologischen Artenvielfalt
(Biodiversitat) leisten. So wirken diese Flachen als kleine Kaltluftentstehungsgebiete und
verhindern eine UbermaRige Aufheizung der Luft in diesem Bereich (Reduzierung
stadtischer Warmeinseln). Daneben dient die Dachbegriinung der Regenwasserrtickhaltung
und bietet einen Naturraum fir Kleinstlebewesen (z.B. Insekten und Vdgeln).

Entlang der noérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze ist auf den privaten
Baugrundstiicken ein drei Meter breiter Streifen als begrinte und bepflanzte Flache
gekennzeichnet. Er soll als Puffer zwischen der geplanten und der bestehenden Bebauung
dienen.
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1.6.1

1.6.2

ErschlieBung

StralBen und Wege

Zum Aufstellungsbeschluss wurde die ErschlieBung des Baugebietes iber die im Norden
liegende Vorwerkstral3e und iber die im Westen liegende Kranichstral3e geplant.

Die VorwerkstralRe, welche nach ca. 150 m in die vielbefahrene Minchener Stra3e miindet,
weist hinsichtlich der Verkehrsaufnahme nur geringe Leistungsreserven auf. Die
KranichstraRe stellt mit dem an der Wendeanlage anschlieenden Weg in nordlicher
Richtung eine Verbindung zwischen dem Ortsteil Unsernherrn und der Kernstadt dar, die
von Berufstétigen und Schulern genutzt wird. Weiterhin wirde die im Aufstellungsbeschluss
durchgehende ErschlieRungsstralle Schleichverkehre bei Rickstau in der Minchener
Stral3e begunstigen.

Es wurde daher angeregt zur besseren Verkehrsverteilung und zur Vermeidung der bisher
bestehenden Verkehrsregelung eine weitere Anbindung Uber die Lohe an die
Kormoranstrale im weiteren Verfahren zu prifen. Nach intensiver Abstimmung mit den
Fachamtern konnte im Ergebnis eine zusatzliche Anbindung eingeplant werden. Dadurch
ergaben sich verschiedene Varianten fiir die ErschlieBung des Baugebietes. Da alle
Varianten Vor- und Nachteile aufweisen, wurden diese im Stadtrat am 09.05.2018 in einem
Grundsatzbeschluss zur Diskussion gestellt und entschieden, mit der Variante 1
LZweiteilung des Baugebietes das Bauleitplanverfahren weiter fortzufiihren.

Auf Basis dieser Entscheidung wurde fir diese Variante eine Verkehrsuntersuchung
durchgefuhrt, mit der Aufgabenstellung die Verkehrserzeugung durch das Baugebiet und
die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte zu untersuchen. Fir die durchschnittlich zu
erwartende Bevolkerungszunahme innerhalb des Baugebiets ist als Ergebnis die
ErschlieRung fur leitungsfahig erklart worden.

Im nordlichen Bereich und sidlich der bestehenden Tennissportanlage kénnen die StralRen
als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden. In den restlichen Bereichen wird die
ErschlieBungsanlage als Stralle mit einseitigem Gehweg aufgrund der Mehrverkehre
ausgebildet. Die StraBenquerschnitte orientieren sich dabei an den Empfehlungen fir
FuRgangerverkehrsanlagen 2002 (EFA) sowie der RASt06 (Richtlinie fir die Anlagen flr
StadtstraRen). In den drei Anschlussbereichen werden die StralRen von o6ffentlichen
Grunflachen flankiert und bilden damit einen Ubergang zwischen dem bereits bestehenden
und dem geplanten StralBenraum. Innerhalb des Baugebietes werden durch Park- und
Grunstreifen sowie durch Strauch- und Bauminseln der Strallenraum optisch aufgelockert.
Um Schleichverkehre zu minimieren wird die geplante Strale zwischen den
Anschlussstellen Vorwerkstraf3e und Kormoranstraf3e maanderférmig durch das Plangebiet
geflhrt.

Der geplante Ful3- und Radweg innerhalb der &ffentlichen Grinflachen verbindet sich mit
den umliegenden Quartieren. Die neuen Wegebeziehungen machen den Birgern den
offentlichen Freiraum dadurch begeh- und erlebbar.

Eine ca. 4 m breite Licke zwischen dem geplanten Larmschutzwall lasst dabei die eine
optionale Gehweganbindung zu den Sportanlagen des TSV Unsernherrn offen.

Zudem wurde die Verkehrssicherheit der FuR- und Radwegeverbindung im Westen des
Baugebiets in Richtung den Sportanlagen des TSV Unsernherrn verbessert.

Der ruhende Verkehr ist auf Privatgrundstiicken unterzubringen. Offentliche Stellplatze
werden im 6ffentlichen Raum angeordnet.

Offentlicher Nahverkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die bestehende Buslinie 16, die im 30-
Minuten-Takt verkehrt. Auch nachts ist Giber die Buslinie N 16 eine Erreichbarkeit gegeben.
Die Haltestelle ,AubirgerstraRe” liegt ca. 250 m 6stlich des Plangebietes.

Der Nahverkehrsplan der Stadt Ingolstadt sieht vor, dass eine angemessene
nahverkehrliche Erschlielung erreicht wird, wenn der Einzugsradius (Luftlinie) zur nachsten
Haltestelle im Verdichtungsbereich 300 m, im Vorortbereich 450 m und im Auf3enbereich
650 m betragt. Das Baugebiet weist diese Einzugsradien fur alle Bereiche auf.
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1.6.3

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Gas, Abwasser, fernmeldetechnische
Versorgung) ist durch neu zu schaffende Leitungen und den Anschluss an das bestehende
Netz zu gewahrleisten.

Mit den Fachamtern erfolgte, insbesondere im Bereich des Naturdenkmales, eine
Abstimmung zur Verlegung der notwendigen Sparten.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung wird durch die Anlage von Uberflurhydranten
sichergestellt. Die Flachen wurden in Abstimmung mir den Fachamtern festgelegt und sind
im grafischen Teil des Bebauungsplanes an den entsprechenden Stellen gekennzeichnet.
Im Plangebiet kdnnen fir den Grundschutz 96 ms3/h L&schwassermenge sichergestellt
werden.

Energieversorgung

Fur eine umweltfreundliche Warmeversorgung besteht die Mdglichkeit zur aktiven (z.B.
thermische Solaranlagen) und passiven (z.B. Wintergarten) Solarenergienutzung durch die
freie Wahl der Firstrichtung und entsprechender Anordnung der Baukorper auf den
Grundstlcken.

Zum Schutz des Gebietes vor luftverunreinigenden Stoffen ist die Verwendung des fossilen
Brennstoffes Kohle nicht erlaubt.

Zur Sicherung der Gasversorgung ist im Bereich im Anschlussbereich der Vorwerkstral3e
eine Flache fir eine Gasregelanlage im Bebauungsplan festgesetzt.

Abwasserbeseitigung

Das geplante Baugebiet wurde bei der Gesamtentwasserungsplanung der Stadt Ingolstadt
berucksichtigt.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Schmutzwasserkanéle sind hierzu neu
zu schaffen. Die Kkunftige Ableitung des Schmutzwassers an die bestehende
Mischwasserkanalisation erfolgt dabei im nérdlichen Bereich in die Vorwerkstral3e, im
suidwestlichen Bereich in die Kranichstraf3e und im dstlichen Bereich Uber die Lohe in die
Kormoranstral3e.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage,
sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Zwischenlésungen sind
nicht mdglich. Drainagen durfen nicht an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden. Die Entwasserungsanlagen sind von den Grundstiickseigentimern nach den
anerkannten Regeln der Abwassertechnik zu planen, herzustellen, zu betreiben, zu
unterhalten und zu andern. In den Hinweisen des Bebauungsplanes sind hierzu
entsprechende Erlauterungen mit aufgenommen.

Entwasserung

Grundwasserverhéltnisse

Das Untersuchungsgebiet gehért geologisch gesehen zum Donautal, das sich zwischen
dem tertiaren Higelland im Stden und der Frankischen Alb im Norden erstreckt.

Die Schichtenfolge in diesem Bereich ist gepragt durch Flussablagerungen der Donau, die
hier als Terrassensedimente (Sande und Kies) vorliegen. Das jeweilige Verbreitungsgebiet
der Schichten wird durch die stark wechselnden Ablagerungsbedingungen der friheren
Flusslaufe gekennzeichnet. Dabei kam es je nach Strdmungsenergie zu Aue- oder
Kiesablagerungen.

Die GrundwasserflieBrichtung verlauft mit einer flachen Gradiente in norddstliche Richtung.

Fur das Baugebiet wurden folgende Grundwasserstande angegeben:
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mittlerer mittlerer hoher
Hochwasser
Grundwasserstand | Grundwasserstand (HQ 100)
(MW) (MHW) 100

Grundwasser-

ca. 363,30 - 363,70

ca. 364,10 - 364,70

364,20 norddstlich

héhen (mUNN) 365,30 sldwestlich

Grundwasserflur-

abstande (m) ™ ca. 2,0-4,0

ca.1,0-25 ca.0,5-2,0

@) bezogen auf die derzeitigen Gelandehdhen (digitales Gelandemodell DGM 2 von 2009)

Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstande, insbesondere im sudwestlichen Teil des
Plangebietes, sind im Zuge der Ausfihrungsplanungen frihestmdglich im Bereich des
Baugrubenaufschlusses konzeptionelle Fragen zur Bauausfihrung, ggf. durch
Detailuntersuchungen, mit einem Baugrundgutachter zur erértern. Inwieweit dabei
gebaudetechnische Vorsorgemalinahmen hinsichtlich des Grundwassers zu treffen sind, ist
insbesondere von der Hohenfestsetzung und dem zukinftigen Gelandeniveau abhangig.
Fur die Hohenfestsetzung baulicher Anlagen wird empfohlen, die erforderlichen
Bezugspunkte (StralRenhthe) soweit wie mdoglich gegenuber dem natirlichen Geléande
anzuheben.

Die geplante Bebauung wird voraussichtlich nur geringfiigig in Grundwasser fiihrende
Schichten eingreifen. Bei unterkellerten Ausfihrungen der geplanten Neubauten bzw. bei
Spartenverlegungen koénnen WasserhaltungsmalRnahmen zur Sicherung der Baugrube
erforderlich sein. Erhebliche und dauerhafte Beeintrachtigungen von Grundwasserstand
und -flieBrichtung sind aufgrund der hohen Grundwassermachtigkeiten von rund 4 - 5 m
nicht zu befurchten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Fur das Plangebiet ist kein Regenwasserkanal vorgesehen. Zum Schutz des Bodens und
zur Entlastung des Kanalnetzes der Stadt Ingolstadt ist das gesamte Niederschlagswasser
sowohl von o6ffentlichen als auch von privaten Flachen entsprechend der allgemein
anerkannten Regeln der Technik einer Versickerung innerhalb des Plangebietes
zuzufihren. Der Oberflaichenabfluss darf dabei nicht zu Ungunsten umliegender
Grundstiicke verlagert werden.

Die Ableitung des im 6ffentlichen Raum anfallenden Regenwassers wird iber unterirdische
Blockrigolen versickert. Zum Schutz vor urbanen Sturzfluten ist zusatzlich eine Ableitung in
die offentlichen Grunflachen mdglich, vorzugsweise in die Lohe. Das Niederschlagswasser
aus privaten Flachen ist grundsatzlich auf den Grundstiicken breitflachig tUber belebte
Bodenzonen zu versickern. Einer linienformigen (Rigole) oder punktférmigen Versickerung
(Sickerschacht) kann nur dann zugestimmt werden, wenn nachweislich eine flachige
Versickerung nicht moglich ist. Bei der Bemessung der Sickeranlagen sind die
Hohenentwicklung des Baugebietes sowie der mittlere héchste Grundwasserstand
zwingend zu beriicksichtigen.

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist weitestgehend zu vermeiden. Wo immer es
maglich ist, sind wasserdurchlassige Bodenbelage zu verwenden, um den oberflachlichen
Abfluss des Niederschlagswassers zu verringern. Eine Versickerung von Regenwasser
Uber belastete Bodenflache und belastete Auffiillungen sind nicht zuldssig. Hausdrainagen,
Zisternenlberlaufe und Uberlaufe aus Sickeranlagen diirfen nicht an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden.

Bauwasserhaltung

Sollten tiefgrindige Bauteile in den Grundwasserkorper eingreifen und wird dadurch eine
Bauwasserhaltung erforderlich, so sollen hierbei alle Mdglichkeiten und Maflinahmen dieser
Grundwasserableitungen aus 6kologischen und wirtschaftlichen Grinden geprift werden.
Falls sich im Zuge von Baumafnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig
erweisen, sind diese wasserrechtlich zu beantragen. Sollte eine Einleitung des Bauwassers
in die offentliche Kanalisation unvermeidbar sein, so sind die hydraulischen
Randbedingungen und gegebenenfalls die Einleitungsstelle mit den Ingolstadter
Kommunalbetrieben abzukléren.
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Sofern alternative Ableitungsmdglichkeiten fir das Bauwasser ausscheiden, wird - bei einer
Ableitung des Grundwassers Uber die o6ffentliche Kanalisation - ein zum Zeitpunkt der
Bauwasserhaltung geltender Geblhrensatz  entsprechend der Beitrags- und
Gebihrensatzung zur Entwasserungssatzung erhoben.

Immissionen/ Emissionen

Zu den stérenden Umweltfaktoren, die auf das geplante Wohngebiet einwirken, gehdren die
Schallemissionen von der westlich gelegenen Sportanlage des TSV Unsernherrn sowie der
in ca. 100 m &stlich entfernt gelegenen BundesstraBe B13 und den in ca. 150 m entfernt
gelegenen Gleisanlagen der Deutschen Bahn.

Aufgrund der Emissionsquellen im Umfeld des Plangebietes wurde bereits vor dem
Aufstellungsbeschluss eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Anhand der
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich folgende planerische
Uberlegungen und textliche Festsetzungen:

a) Verkehrslarm

Hinsichtlich der Verkehrsgerausche ist der Grenzwert der Larmvorsorge von 59 dB(A) fir
Wohngebiete von wenigen Ausnahmen abgesehen eingehalten, ganz tberwiegend auch
der stadtebauliche Orientierungswert von 55 dB(A). Im Tagzeitraum werden keine
SchallschutzmaRnahmen zum Schutz der AuRenwohnbereiche erforderlich.

Im Nachtzeitraum wird bezliglich der Verkehrsgerausche eine larmabgewandte Orientierung
von zum Luften notwendiger Fenster von Schlafraumen erforderlich, da sowohl der
stadtebauliche Orientierungswert von 45 dB(A), als auch der Grenzwert der Larmvorsorge
von 49 dB(A) vielfach nicht eingehalten wird.

Daher wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt festgesetzt, dass schutzbedurftige
Aufenthaltsraume grundsatzlich an den der Larmquelle abgewandten Geb&dudeseite
(Westen) anzuordnen sind. Sollte dies nicht mdglich sein, sind - um gesunde
Wohnverhdltnisse zu gewahrleisten - schutzbedurftige Aufenthaltsraume, insbesondere
Schlaf- und Kinderzimmer, mit Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 3 und ggf. mit
schallgedammten mechanischen Zwangsbeliftungen auszustatten. Die exakte Bestimmung
der notwendigen Schalldamm-Mafe fur Schallschutzfenster bzw. der Aul3enbauteile der
Gebaude kdnnen anhand der Beurteilungspegel mittels der DIN 4109 bzw. der VDI-
Richtlinie 2719 bestimmt werden.

b) Sportanlagenlarm
Das geplante Wohngebiet ist vertraglich mit der bestehenden Sportanlage des TSV
Unsernherrn.

Bezlglich des Bolzplatzes, welcher im Plan zum Aufstellungsbeschluss gekennzeichnet
war, haben sich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung neue Erkenntnisse ergeben. Die
Flache ist seit einiger Zeit durch den TSV Unsernherrn fiir den Vereinssport gepachtet
worden und ist fir die Aufrechterhaltung des Trainings- und Spielbetriebs erforderlich. Die
Flache wurde daher im Bebauungsplan als Flache fir Sportanlagen mit der
Zweckbestimmung Kleinspielfeld planungsrechtlich gesichert. Durch die Nutzung dieser
Flache ist eine Beschrankung der Betriebszeiten auf Zeiten auRerhalb der Ruhezeiten nicht
mit den Trainings- und Spielzeiten des TSV Unsernherrn vereinbar. Um den
stadtebaulichen Orientierungswert von 45 dB(A) sowie den Grenzwert der Larmvorsorge
von 49 dB(A) im Nachtzeitraum am Immissionsort gewéhrleisten zu kdnnen, sind entlang
der Spielfelder aktive LarmschutzmalRnahmen erforderlich. In Abstimmung mit dem
Umweltamt wurde im plangrafischen Teil eine Umgrenzung fur einen Larmschutzwall mit
einer Hohe von 3,0 m festgesetzt. Dieser beginnt auf Hdhe der Nordost-Ecke des
Hauptspielfeldes, schliet im sidostlichen Teil der Sportanlagen an den bestehenden
Larmschutzwall bei der Tennissportanlage an und wird lediglich im Bereich der optionalen
Gehweganbindung zu den Sportanlagen des TSV Unsernherrn unterbrochen. Der Wall soll
gestalterisch mit geeigneten Bepflanzungen aufgewertet werden.
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1.10

Altlasten/ Kampfmittel

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als
Altlastenverdachtsflachen  kartiert oder als Altablagerungen bzw. schédlichen
Bodenveradnderungen bekannt.

Anhand der Auswertung von Luftbildern aus dem Zweiten Weltkrieg lassen sich keine
offensichtlichen Einschlage von Bomben oder Granaten erkennen. Vom Dezember 2016
aus wurde von der beauftragten, in der KampfmittelrAumung erfahrenen Firma das Gelande
untersucht.

Untersuchungsergebnis:

Bei den im Plangebiet untersuchten Flachen wurden Verdachtspunkte ged6ffnet und
bereinigt. Hierbei handelte es sich lediglich um landwirtschaftliche Objekte. Kampfmittel
wurden in den abgerdumten Flachen keine festgestellt.

Naturschutz und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da die angrenzenden und teilweise mit Uberplanten Gehdlz- und Lohenflachen als
Lebensrdume fir Vogel, Fledermduse und Amphibien bedeutsam sein kénnen, wurde in
Abstimmung mit dem Umweltamt eine Voruntersuchung zum speziellen Artenschutz durch
ein fachliche geeignetes Biro durchgefihrt.

Untersuchungsergebnis:

Die Daten aus der Biotopkartierung und der Artenschutzkartierung des bayerischen
Landesamtes fur Umwelt geben keinerlei Hinweise auf das Vorkommen saP-relevanter
Tier- und Pflanzenarten im Vorhabensgebiet. Eigene Erhebungen brachten keine neuen
Erkenntnisse hierzu. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in
naturschutzrechtlich gesicherten Bereichen (LSG, NSG, FFH-Gebiet). In der amtlichen
Biotopkartierung ist die Stiel-Eiche mit ihrem naheren Umfeld erfasst.

Ein Vorkommen wiesenbritender Vogelarten ist nicht zu erwarten.

Im Fazit ist das Vorkommen bzw. eine Beeintrdchtigung von saP-relevanter Arten im und
um das Vorhabensgebiet nicht zu erwarten.

VVon der Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) kann daher aus
naturschutzfachlicher Sicht abgesehen werden.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich entlang des bestehenden Flurweges ein
Naturdenkmal, welches auch als Biotop Kkartiert ist (IN 1483-00, Einzelbaum OT
sunsernherrn“). Zum Schutz des Naturdenkmales wurde die 6ffentliche Grinflache durch
das Verschwenken der ErschlieBungsstrale in Richtung West aufgeweitet. Im
Bebauungsplan ist das Naturdenkmal an der entsprechenden Stelle gekennzeichnet und
damit planungsrechtlich gesichert.

Etwa 60 % der Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen zu
einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt werden.

Nach § 1la Abs. 3 BauGB ist fur den zu erwartenden baulichen Eingriff ein entsprechender
Ausgleich nach den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zu ermitteln.

Es werden insgesamt 10.706 m2 an Ausgleichsflachen bendtigt. Davon kénnen direkt im
Planungsumgriff auf Teilflachen der Grundstiicke mit den Flurnummern 92, 260/1, 261,
261/2, 265 und 266, Gemarkung Unsernherrn, 2.055 m?2 ausgewiesen werden. Der
Ubrige Anteil an auszuweisenden Ausgleichsflachen von 8.651 m?2 wird aulRerhalb des
Geltungsbereiches auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 599, 941/6, 1022/10
(alle Gemarkung Unsernherrn) sowie 805 und 809/0 (Gemarkung Oberstimm)
bereitgestellt.

Von den Ausgleichsflachen entfallen 1.713 m? auf die Verkehrsflachen und 8.993 m? auf die
Wohnbauflachen.

Die Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs sowie die Entwicklungsziele der einzelnen
Flachen sind im Umweltbericht ausfihrlich dargestellt.
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Bodendenkmaler

Mit archdologischen Bodenfunden ist nach Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege nicht zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht nach
Art.8 DSchG bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmaélern ist nach jetzigem
Erkenntnisstand ausreichend.

Kosten

Fur folgende MaRnahmen konnten bereits die zu erwartenden Kosten ermittelt werden:

StralRenbau (inkl. Parker, Gehwege, Stralenbegleitgriin, Beleuchtung

und Nebenkosten) ca. 920.000 €
Grinordnung/ Kinderspielplatz ca. 215.000 €
AusgleichsmaflZinahmen ca. 80.000 €
Gesamtkosten

Fur die Kanalbaumaflinahmen werden die Kosten nach Abschluss der Leistungsphase 3
vorliegen. Diese werden bis zum Satzungsbeschluss eingearbeitet.
Darlber hinaus sind bereits Ausgaben fiir den Grunderwerb angefallen.

Aufgestellt am 20.09.18
Stadt Ingolstadt

Stadtplanungsamt
Sachgebiet 61/22

I/16
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1.1
1.1

Einleitung
Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Angaben zum Standort

Ingolstadt ist eine wachsende Grof3stadt. Bedingt durch die gute wirtschaftliche Situation
kommt es zu hohen Zuzugszahlen. Anlass der Planung ist die anhaltende Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken auch im siidlichen Stadtbereich von Ingolstadt, die vom Angebot bei
Weitem nicht gedeckt werden kann.

Die Entwicklung dieser Wohnbauflache im Norden von Unsernherrn westlich der
Minchener Stral3e entspricht nicht dem Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt. Daher
ist eine Anderung im Parallelverfahren durchzufiihren.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind kurzfristig verflgbar.

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) folgende Grundstiicke der Gemarkung
Unsernherrn:

61/2*%, 64, 64/1, 64/4, 92, 93, 93/1, 96*, 106/31*, 119*, 119/3*, 213/1*, 213/6*, 218/5*%, 223,
224, 260/1, 261, 261/1, 261/2, 261/3, 261/4, 262, 264*, 264/3, 266*, 268/2* und 268/3.

Art des Vorhabens

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 3,5 km Luftlinie sudlich vom Stadtkern der Stadt Ingol-
stadt, am nordlichen Rand Unsernherrns westlich der Minchener Straf3e. Im Norden und
Osten begrenzen Wohngebiete das Planareal, im Westen neben landwirtschaftlichen Nutz-
flachen die Vereinssportanlagen des TSV 1957 Ingolstadt-Unsernherrn e.V. (im Weiteren
TSV genannt). Im Suden schlieBen eine o6ffentliche Grinflache (eine Lohe = ehemaliger
Altarm der Donau) und daran folgend ebenfalls Wohnbauten an.

Der Planbereich wird derzeit zum Grof3teil landwirtschaftlich genutzt. Im Westen befindet
sich ein vom TSV unterhaltenes Kleinspielfeld, im Norden und Siidosten eingewachsene
Gehdlzstrukturen (u.a. Wall-Begriinung bzw. Lohen-Abschnitt).

Das geplante Baugebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen
werden. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes soll neben der vorwie-
genden Nutzung ,Wohnen* auch Raum fur die unter § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen gegeben werden.

Es werden 52 Parzellen mit Bebauung in Form von Einzel-, Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhdusern geschaffen. Aufgrund der Nahe zur bestehenden Bebauung ist im
Osten eine vertragliche Einzelhausbebauung, in den Randbereichen zur Lohe und zu den
offentlichen Grinflachen sind verdichtete Strukturen (Reihen- und Mehrfamilienhauser)
vorgesehen. Insgesamt kénnen rund 120 Wohneinheiten innerhalb des Geltungsbereichs
errichtet werden. Dies ergibt einen prognostizierten Zuwachs von ca. 250 bis 300 Einwoh-
nern.

Die Festsetzungen Uber das MalR3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des §
16 BauNVO i.V.m. § 17 BauNVO getroffen.

Im allgemeinen Wohngebiet wurde die Grundflachenzahl auf 0,4 (Obergrenze des § 17
BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFz) auf max. 0,6 bei
Einzel- und Doppelh&dusern sowie max. 0,9 bei Reihen- und Mehrfamilienhdusern gewahr-
leistet ein dem heutigen Wohnstandard entsprechendes Raumprogramm. Die verdichtete
Bauweise zum einen ermdglicht FlAchen-sparendes Bauen. Gleichzeitig wird sichergestellt,
dass sich die kinftige Baustruktur in das vorhandene Ortsbild einfligt. Auch die Zahl der
Vollgeschosse mit den damit verbundenen Wand- und Firsth6hen orientiert sich an der
bestehenden Bebauung. Im Bereich der Reihen- und Mehrfamilienhauser ist unter Einhal-
tung bestimmter Festsetzungen neben einer zuldssigen 2-geschossigen Bebauung auch die
Anordnung eines Staffelgeschosses mdglich (Nutzung des Dachgeschosses als 3. Wohn-
ebene).

Mit der Festsetzung maximaler Wand- und Firsthéhe wird dem Bauherrn innerhalb eines
vorgegebenen Rahmens eine gréRtmogliche Gestaltungsfreiheit gegeben. Gleiches gilt fur
die festgesetzte, offene Bauweise bei den Einzel- und Doppelhdusern mit relativ grof3en
Baufenstern. Durch die Festsetzung von Baulinien besteht zudem die Mdglichkeit einer
Abstandsflachenreduzierung, wodurch bei den Mehrfamilienhdusern ein grél3erer nutzbarer
Garten- und Freiflachenanteil auf der Sidseite verbleibt. Bei den Hausgruppen (Reihen-
hausern) wird durch die Baulinienfestsetzung im Vorbereich der jeweiligen Reihenhaus-
einheit der Raum fur die erforderlichen Stellplatze sichergestellt.



Die Festsetzung einer hdchstzulassigen Wohnungszahl in Wohngeb&uden nach § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB soll eine Anpassung des neuen Baugebietes an die vorhandenen Ortsstruktur
sicherstellen. Bei Einzelhausern ist die Zahl der Wohneinheiten auf max. zwei je Einzelhaus
beschrankt, bei Doppelhausern auf eine pro Doppelhaushélfte; fiir die Mehrfamilienhauser
gilt keine Wohneinheitenbeschrankung, um verschiedene Wohnungstypen zu ermdéglichen.
Die Mindestgrundstiicksgrof3en betragen gemaR Festsetzung 800 m2 fiir Mehrfamilien-
hauser, 275 mz fiir Doppelhauser je Doppelhaushélfte und 400 mz fiir Einzelhduser. Fir die
Reihenhausgruppen sind keine Mindestgrundstiicksgrof3en festgesetzt, die einzelnen Rei-
henhausanlagen sind jedoch jeweils als Ganzes zu sehen und die Vorgaben zum Maf? der
baulichen Nutzung sind zu beachten.

Die Ubrigen Flachen werden als Grun- bzw. 6ffentliche Verkehrsflachen, als Sportanlagen
(Kleinspielfeld TSV) und als Flachen fur Versorgungsanlagen ausgewiesen.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebiets erfolgt fiir die westlichen Baufelder tber
eine Anbindung an die Kranichstral3e, die in einem Wendehammer stdlich der Sportanla-
gen endet. Der dstliche Abschnitt des Planungsgebiets wird zur Minimierung von Schleich-
verkehr mit einer maanderférmig durch das Gebiet verlaufenden StraBe mit Anbindung an
die Kormoranstraf3e im Stden und die Vorwerkstrafe im Norden erschlossen. Die Wende-
anlage und der StralRenabschnitt von dieser bis zur Einmindung der zu verlangernden
Kranichstraf3e im westlichen Baufeld sowie der nérdlichste Abschnitt im 6stlichen Baufeld
mit Anschluss an die Wendeplatte der Vorwerkstral3e werden als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen. Die Ubrigen Stral3enbereiche erhalten einen einseitigen Gehweg. In den
drei Anschlussbereichen werden die Stral3en von offentlichen Grinflachen flankiert und
bilden damit einen Ubergang zwischen dem bereits bestehenden und dem geplanten
StraRenraum. Innerhalb des Baugebiets erhalt der Straldenraum zur optischen Auflockerung
Parkstreifen und Stral3en-begleitende Grunflachen.

Der ruhende Verkehr ist auf Privatgrundstiicken unterzubringen. Offentliche Stellpléatze
werden im 6ffentlichen Raum angeordnet.

Der kiinftige Ful3- und Radweg innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen schlie3t auch an die
umliegenden Quartiere an, damit der 6ffentliche Freiraum aus allen Richtungen begeh- und
erlebbar wird. Eine ca. 4,00 m breite Licke zwischen dem geplanten Larmschutzwall 1asst
dabei eine optionale Gehwegeanbindung zu den Sportanlagen des TSV offen.

Bei den Griunflachen erfolgt eine Unterscheidung in Ausgleichsflachen (mit Anschluss an
die freie Landschaft im Westen) und o6ffentliche bzw. private Griinflachen. U.a. ist hier ein
offentlicher Spielplatz vorgesehen. Zudem wird auch der Spielbetrieb des TSV durch
Einbeziehung des Kileinspielfeldes planungsrechtlich in den Bebauungsplanumgriff
integriert. Zur Sicherung des Spielfeldes ist allerdings eine Verlegung des Spielfeldes in
Richtung des Vereinsgelandes erforderlich.

Die Anbindung des Baugebietes an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Gber die ca. 250 m
ostlich liegende Haltestelle ,Aubtirgerstrale” (Buslinien 16 und N16).

Die Grundschule Unsernherrn befindet sich ca. 650 m sudlich des Baugebietes, die nachst-
gelegenen Kindergéarten ca. 450 m nérdlich (Antonius-Kindergarten) bzw. ca. 700 m stdlich
(Kita St. Salvator/ Unsernherrn).

Einkaufsmoglichkeiten liegen max. ca. 700 m entfernt.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das gesamte Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 5,74 ha (Bruttobauland).

Allgemeines Wohngebiet ca. 3,44 ha 60,0 %
- Wohnen, Bestand ca. 0,31 ha
- Wohnen, Planung ca. 3,13 ha
Verkehrsflachen ca. 0,77 ha 13,4 %
- Bestand ca. 0,09 ha
- Planung ca. 0,67 ha
Offentl. Griinflachen ca. 1,30 ha 22,6 %
- Ausgleichsflachen ca. 0,20 ha
- sonstige Ausgleichsflachen ca. 1,10 ha
Flachen fir Sportanlagen ca. 0,23 ha 4,0 %
Flachen fiir Versorgungsanlagen <0,01 ha <0,1%



11.1.2

1.2

Umweltschutzziele aus tUbergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bericksichtigung

Rechtsgrundlagen/Fachgesetze

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell giltigen Fassung.
Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird - entsprechend den Uberleitungsvorschriften
aus 88 233 Abs. 1 und245c Abs. 1 BauGB - nach den bisher geltenden Rechtsvor-
schriften getroffen.

2. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 14 in der aktuell giltigen Fassung.

Fachplanungen
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung
anstehenden Bereich tberwiegend als landwirtschaftliche Flache und Grinflache aus. Der
nordliche Bereich ist zu einem kleinen Teil als Wohnbauflache und im stdwestlichen
Bereich als Sukzessions- und Pflegeflache ausgewiesen. Der Grof3teil der Flachen ist
dariiber hinaus Bestandteil des 2. Grinringes.
Zur Entwicklung der Wohnbauflache im Norden von Unsernherrn westlich der Miinchener
StraRe ist entsprechend eine Anderung im Parallelverfahren durchzufiihren. Das Plangebiet
Uberschneidet sich mit folgenden Bebauungsplanen:
- im Norden mit dem Bebauungsplan Nr. 109 A ,Schneiderbauer-, Vorwerkstra3e*
(Rechtskraft: 13.05.1972, Uberschneidungsbereich: ca. 0,75 ha)
- im Stden mit dem Bebauungsplan Nr. 150 D ,Hecken&cker*
(Rechtskraft: 29.07.1993, Uberschneidungsbereich: ca. 0,17 ha)
Der Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 150 E "Unsernherrn Nord" ersetzt diese rechts-
verbindlichen Bebauungsplane in Teilen.

Gemal Regionalplan liegt das Vorhabengebiet im regionalen Griinzug ,Sandrachaue und
Lohen im Siiden von Ingolstadt".

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf
ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.

Entwicklungsprognose bei Durchfithrung und Nichtdurchfihrung der Planung
Anschlief3end wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umwelt-
wirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlieRend MaRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen
abzuleiten.

Ebenso wird eine Prognose zur Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung und ihre Folgen bezogen auf die jeweiligen Schutzguter dargestellt.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. 81 Abs.6 Nr.7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach 81 Abs.7 BauGB zu berlcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §la
Abs.3 BauGB i.V.m. 814 Abs.1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durch geplante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst
keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrach-
tigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren
und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit méglich innerhalb
des Gebietes bzw. auRerhalb des Gebietes durch geeignete Mal3Bhahmen auszugleichen.



2.1

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Bebauungsplangebiet unterliegt vorwiegend landwirtschaftlicher Nutzung. Teilflachen
sind mit Gehdlzstrukturen begriint bzw. dienen als Sportareal.

Das Areal selbst hat aufgrund seiner Lage — auf drei Seiten von Wohnbebauung und auf
der vierten Seite vom Areal des TSV bzw. von landwirtschaftlichen Nutzflachen umschlos-
sen — keine bedeutende Naherholungsfunktion fur die Anwohner. Lediglich das Sportareal
dient der Freizeitnutzung.

Die angrenzende Wohnbebauung im Stadtteil Unsernherrn ist bereits durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung, den Sportstattenbetrieb und durch das allgemeine Verkehrs-
aufkommen (u.a. durch die im Osten ca. 100 m entfernt gelegene Bundesstrae B13) von
Feinstaub- und Larmbelastung betroffen. Durch die ebenfalls dstlich in ca. 150 m Entfer-
nung gelegenen Gleisanlagen der Deutschen Bahn kdnnen ferner Abrieb durch z.B. Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, Funkenflug und Korper-
schall auftreten.

Die Belastungen von den landschaftlichen Nutzflachen im Plangebiet entfallen kiinftig, sonst
aber ist aufgrund der zusatzlichen Bebauung, des Spielplatzes und weiterer Verkehrsfla-
chen von einer anteiligen Erh6hung der Belastungen auszugehen.

V.a. die Belastungen der bestehenden Verkehrsstrukturen werden sich auch auf die geplan-
te Bebauung auswirken. Gemal schalltechnischer Untersuchung ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zur Nachtzeit mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" zu rechnen. Deshalb werden folgende bautech-
nischen Maflinahmen notwendig: Schutzbedirftige Aufenthaltsraume sind (s. Festsetzung)
grundsatzlich an den der Larmquelle abgewandten, westlichen Gebaudeseite anzuordnen.
Sollte dies nicht méglich sein, sind insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer mit Schall-
schutzfenstern der Schallschutzklasse 3 und ggf. mit schallgedammten, mechanischen
Zwangsbeliftungen auszustatten. Die exakte Bestimmung der notwendigen Schalldamm-
MaRe fur AuBenbauteile der Gebdude bzw. Schallschutzfenster kénnen anhand der Beur-
teilungspegel entsprechend der DIN 4109 bzw. der VDI-Richtlinie 2719 ermittelt werden.

Um die Belastungen durch den Verkehr zusatzlich zu minimieren, wird der Ostliche Kern-
bereich durch eine méanderférmige Stral3e erschlossen und der westliche Stralenneubau
als Sackgasse abgeschlossen. So soll ,Schleichverkehr zur Miinchener Stral3e vermieden
werden.

Das bestehende Kleinspielfeld wird vom TSV fir den Vereinssport genutzt und ist fir die
Aufrechterhaltung des Trainings- und Spielbetriebs erforderlich. Daher wird diese Flache im
Bebauungsplan als Flache fir Sportanlagen mit der Zweckbestimmung Kileinspielfeld
planungsrechtlich gesichert. Durch die nutzungsbedingte Auslastung muss auf3erhalb der
Ruhezeiten/im Nachtzeitraum mit einer Uberschreitung des stadtebaulichen Orientierungs-
wertes von 45 dB(A) bzw. des Grenzwerts der Larmvorsorge von 49 dB(A) gerechnet
werden. Zum Schutz des Neubaugebiets sind entlang der Spielfelder deshalb aktive Larm-
schutzmaflinahmen in Form von 3,00 m hohen, begriinten Larmschutzwéllen erforderlich
(Verlauf s. Plangrafik).

Insbesondere auf den Bauplatzen westlich der Kranichstral3e ist wegen der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen selbst bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung zudem von
Larm-, Geruchs- und Staubemissionen auszugehen, die von den Bewohnern zu dulden
sind; je nach anfallender Saisonarbeit auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr
sowie an Sonn- und Feiertagen.

Die Ver- und Entsorgung (u.a. Strom, Gas, fernmeldetechnische Versorgung) ist durch neu
zu schaffende Leitungen und den Anschluss an das bestehende Netz zu gewdhrleisten.
Aktuell befindet sich bereits eine Gasregelanlage im Sidosten des Plangebiets (Zaunkonig-
stralle Ecke Kormoranstraf3e). Zur Sicherung der Gasversorgung ist im Anschlussbereich
der Vorwerkstral3e eine weitere Flache fur eine zusétzliche Gasregelanlage im Bebauungs-
plan festgesetzt. Des Weiteren ist eine Flache fiir ein Kleinverteilungszentrum der COM-IN
festgesetzt, die sich in der Grinflache ndrdlich des Stralenanschlusses an die Kor-
moranstrafl3e befinden wird. Dort verlauft derzeit in Ostwestrichtung auch noch eine 20 kV-
Freileitung, die nach Auskunft des Leitungstragers bis Ende 2018 zuriickgebaut werden
soll. Schutzzonen hierfir mit gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen entfallen daher
kunftig.



Hinsichtlich des Brandschutzes sind die Planung der Brandschutz- wie auch der Feuerwehr-
technischen Belange grundsatzlich friihzeitig mit dem Amt fir Brand- und Katastrophen-
schutz abzustimmen. Detaillierte Auflagen werden im Rahmen der Baugenehmigung
gestellt. Allgemein gelten die DIN 14090, die DIN EN 14384 und das DVGW-Regelwerk in
der jeweils aktuell giltigen Fassung. Diese schreiben u.a. vor, dass Feuerwehrzufahrten,
Rettungswege und andere Flachen fur die Feuerwehr verkehrsrechtlich zu kennzeichnen
und private zweite Rettungswege im 6ffentlichen Raum unzuléassig sind. Zudem sind zu
Gebauden, bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern
oder Stellen mehr als 8,00 m Uber dem Gelande liegt, eine Feuerwehrzufahrt sowie Aufstell-
und Bewegungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge nach der ,Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr (Stand Feb. 2007)“ vorzusehen und im Freiflachengestaltungsplan einzutragen
(Art. 5 BayBO 2008). Liegen Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen tber Tiefgaragen, ist
deren Deckenbeschaffenheit zu beachten.

Gemal Regionalplan liegt das Vorhabengebiet im regionalen Griinzug ,Sandrachaue und
Lohen im Siden von Ingolstadt’, der fir den Siden Ingolstadts u.a. Naherholungs-
spezifische Funktionen besitzt. Um die fortschreitende Siedlungsentwicklung und den damit
drohenden Verlust dieser zu verhindern, soll die Freizeit- und Naherholungswirkung im
Plangebiet durch Schaffung grof3zugiger offentlicher wie privater Grinanlagen verbessert
werden. Von Bedeutung sind dabei v.a. die zu erhaltenden bzw. geplanten Spiel- und
Sportflachen sowie die kinftigen Geh- und Radwegeverbindungen, die an die bestehenden
Ortstrukturen anschlieRen und somit fir den gesamten Stadtteil Freizeit- und Naherholungs-
funktionen tbernehmen.

Durch die Begriinung der Freiflaichen, auch der im Plangebiet ausgewiesenen Ausgleichs-
flachen, kann zudem die Larm-, Geruchs- und Feinstaubbelastungen gemindert werden.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Plangebiet entstehen ein allgemeines Wohngebiet, Ausgleichsflachen, offentliche wie
private Grunflachen, ErschlieBungsflachen inkl. Geh- und Radwegen sowie Flachen fiur
Sport- und Versorgungsanlagen.

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit daraus resultierendem Feinstaub- und Larm-
aufkommen, u.U. jahreszeitlich bedingt sogar aufl3erhalb der gesetzlichen Ruhezeiten,
entfallt zwar fr den Planumgriff selbst, nicht jedoch fir die angrenzenden Freiflachen. Auch
fur die neuen Anwohner des Baugebiets ist daher kinftig mit Beeintrachtigungen durch
landwirtschaftliche Nutzung im nahen Wohnumfeld zu rechnen.

Durch die geplanten Bau- und Verkehrsflachen ergibt sich eine Erhéhung der Feinstaub-
und Larmbelastung. Gleichzeitig wirken die Belastungen durch die bestehenden Verkehrs-
strukturen (u.a. B 13 und Schienenverkehr) und das Sportareal des TSV ebenfalls auf die
kunftigen Wohnbauflachen ein. Festsetzungen zu baulichen MaRnahmen sowie der
geplante Larmschutzwall im Osten minimieren jedoch diese Auswirkungen.

Gleiches gilt fur die geplanten Grinflachen, die mit zusatzlichem Spielangebot sowie Geh-
/Radwegeanbindungen an die bestehenden Siedlungsbereiche zudem eine verbesserte
Freizeit- und Naherholungsfunktion erfiillen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Von den vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflichen und den bestehenden Sportflachen
gegen weiterhin entsprechende Emissionen aus.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Zur Verringerung der zu erwartenden Erhéhung der Feinstaub- und Larmbelastung durch
die zusatzlichen Bau- und Verkehrsflachen wird als VermeidungsmafRnahme die Eingri-
nung des Baugebiets vorgesehen, die gleichzeitig auch die Freizeit- und Naherholungs-
funktion verbessert.

Festsetzungen zur technischen Gebdudeausstattung, bauliche L&rmschutz-Malihahmen
(Wall) sowie MafRnahmen zur Verkehrsfihrung minimieren die Emissionen auf die kiinftigen
Anwohner.



11.2.2

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen. Auch ihre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet unterliegt vorwiegend landwirtschaftlicher Nutzung, Teilflachen sind mit
Geholzstrukturen begrunt bzw. dienen als Kleinspielfeld. Im Norden und Osten grenzen
Wohngebiete, im Suden eine Lohe und daran anschlielend ebenfalls ein Wohngebiet und
im Westen landwirtschaftliche Nutzflachen sowie die tUbrigen Sportflachen des TSV an.
Diesen Nutzungen entsprechend stellt das Plangebiet derzeit nur einen eingeschrankten
Lebensraum fir Fauna und Flora dar. Die Vereinssportflachen erschweren einen moglichen
Biotopverbund zum Zweiten Grinring und regionalen Griinzug. Die Gehdlzstrukturen, u.a.
bei der Lohe, jedoch dienen als Lebens- und Nahrungsraum.

Regionaler Griinzug / Zweiter Grinring

Das Plangebiet liegt innerhalb des regionalen Griinzugs ,Sandrachaue und Lohen im
Siuden von Ingolstadt”, der u.a. Siedlungs-gliedernde und Naherholungs-spezifische Funk-
tionen Ubernimmt, aber nattrlich auch potentiellen Lebens- und Nahrungsraum fiir Pflanzen
und Tiere darstellt.

Zudem beriihren die derzeit zur Uberplanung vorgesehenen Flachen einen Teilbereich des
Zweiten Grinrings. 2012 wurde durch das Biuro Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten
fur den Landschaftsraum Sid eine strukturelle Untersuchung mit dem Ziel durchgefihrt, die
Funktion, Lage und Ausdehnung des Zweiten Grlnrings genauer zu definieren und das
Potenzial fir Siedlungsabrundungen, v.a. allem im Anschluss an die bestehenden Sied-
lungsrander, zu klaren. Im Ergebnis wurde hinsichtlich sinnvoller Siedlungsergédnzungen
auch der Bereich ¢stlich der Sportplatzanlage des TSV vorgeschlagen.

Da im gesamten Stadtgebiet fortlaufend der Wohnraumbedarf steigt, wurde der zur Uber-
planung anstehende Umgriff auf Grundlage der Untersuchung aus stédtebaulicher und
stadtplanerischer Sicht geprift. Lediglich die Grundsticke westlich der Verldngerung der
Kranichstralle ragen kinftig tatséchlich in die offenen Freiflachen hinein. Alle Ubrigen
Bereiche sind im Norden, Osten und Siden bereits vollstdéndig von Wohnbebauung sowie
im Westen von den TSV-Sportanlagen umschlossen und somit kaum noch an Griinzug und
Grinring angeschlossen.

AulRerdem ist damit zu rechnen, dass die 6ffentlichen und privaten Grinflachen inkl. der
Ausgleichsflachen mit vorzusehenden Gehdélzpflanzungen (z.B. auf der kompletten Lange
des Larmschutzwalls) gegenlber der derzeit vorwiegend landwirtschaftlichen Nutzung
kiinftig strukturreichere Lebensraume und ggf. neue, kleinteilige Biotope wie etwa Teiche
fur Fauna und Flora bieten und sich das Artenspektrum genauso wie die Anzahl der im
Plangebiet ansassigen Pflanzen und Tiere langfristig erhdhen werden (Erhdhung der Biodi-
versitét). Die geplanten Grunflachen kdnnen somit auch den durch den Stra3enanschluss
des Plangebiets an die KormoranstralRe verloren gehenden Bereich der Lohe, die mit ihrem
eingewachsenen Geholzbestand u.a. fir Vogel eine wichtige Funktion als Brutraum tber-
nimmt, ausgleichen.

Die Eingrinung des Baugebiets wird als VermeidungsmafRnahme angerechnet. Dadurch
kann der Ausgleichsflachenbedarf fir das gesamte Baugebiet reduziert werden.

Einfriedungen an o6ffentlichen Stralen und Wegen, an 6ffentlichen Grunflachen und zur frei-
en Landschaft sind als transparente Holz- oder Metallzdune bis zu einer H6he von 1,50 m
und ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zuléssig.
Geschlossene Einfriedungen (wie Gabionen, Mauern 0.4.) zum 6ffentlichen Raum (6ffent-
liche Grunflachen, Stral3en und Wege) sind ab einer Grundstiickslange von mind. 10,00 m
bis zu einer H6he von 2,00 m und bis zu einer Gesamtlange von max. 5,00 m zuléssig. Im
Bereich von Ein- und Ausfahrten von Nachbargrundstiicken ist ein Abstand von mindestens
1,50 m zur Grenze einzuhalten (Sichtwinkel).

Einfriedungen zwischen privaten Grundstiicken hoéher als 1,50 m sind ab einem Abstand
von mind. 1,50 m zum o6ffentlichen Raum und zur freien Landschaft bis zu einer Héhe von
2,00 m auf der Grundstiicksgrenze zulassig. Geschlossene Einfriedungen zwischen priva-



ten Grundstiicken sind nur zuléassig, wenn sie in Abstanden von ca. 5,00 m bodenseitige
Durchléasse von je 10 cm Hdhe und 20 cm Breite aufweisen.

Durch die vorgegebenen Durchschliipfe bei geschlossenen und einer Bodenfreiheit bei
sockellosen Einfriedungen werden die Lebensraume fiir Kleinlebewesen (z.B. Igel) nicht
zerschnitten und Austauschbeziehungen zwischen freier Landschaft und Gartenbereichen
bleiben erhalten. Daneben bieten insbesondere Natursteinmauern und Gabionen in Fugen
und Ritzen Lebensraume fir Kleinstlebewesen (Spinnen, Ameisen, Kéafer, etc.) und kénnen
damit einen Beitrag zur Artenvielfalt leisten (Biodiversitat).

Die Festsetzung von sockellosen Einfriedungen wird als VermeidungsmalRnahme ange-
rechnet. Dadurch kann der Ausgleichsflachenbedarf fir das gesamte Baugebiet reduziert
werden.

Durch die Festsetzung zur Begriinung der flachgeneigten Dacher im Bereich der Mehrfami-
lien- und Reihenhauser sowie Dachflachen von Tiefgarageneinfahrten (mit Ausnahme der
Flachen fur technische Einrichtungen) kdnnen auch diese einen Beitrag zur biologischen
Artenvielfalt leisten, indem sie z.B. fir Insekten und Vdégel Brut- bzw. Nahrungsmdoglich-
keiten bieten.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung wird als VermeidungsmaRhahme angerechnet. Da-
durch kann der Ausgleichsflachenbedarf fir das gesamte Baugebiet reduziert werden.

Insgesamt wird das Plangebiet nach der Bebauung einen hohen Begrinungsanteil aufwei-
sen und weiterhin fiir Tiere erschlielbar sein, so dass es dahingehend nicht den Funktionen
des Grunrings bzw. Grinzugs als Lebens- und Nahrungsraum fur Pflanzen und Tieren
widerspricht. Entsprechend wird dieser Ortsrand aus stadtebaulicher und stadtplanerischer
Sicht als vertretbare Siedlungserweiterungsflache angesehen und zur Uberbauung vorge-
sehen.

Biotop / Naturdenkmal / spezielle Begrinungsflachen zur Bestandsbebauung

Gemal der Verordnung der Stadt Ingolstadt zum Schutz von Baumen und Baumgruppen
als Naturdenkmal (Naturdenkmalverordnung/NDV v. 30.07.2014) befindet sich entlang des
bestehenden Flurwegs im westlichen Teil des Plangebiets ein ausgewiesenes Natur-
denkmal: eine Stiel-Eiche (Quercus robur). Sie wird als Naturdenkmal (ND) Nr. 28 — ,Eiche
am nordwestlichen Rand von Unsernherrn“ — gefihrt. Als Unterschutzstellungsmerkmal ist
vermerkt: ,Die méachtige Eiche erinnert an die einstige Auerlandschaft des Lohengirtels”.
Der Schutzstatus gilt fir den Baum selbst und die von der Baumkrone tberdeckte Boden-
flache (Kronentraufbereich) zum Schutz des Wurzelwerks. U.a. besagt die NDV: ,Die
Beseitigung, Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung der Eiche ist verboten. Mitunter
sind folgende Handlungen zu unterlassen: Befahren, Bodenverdichtung, Grabungen, Lei-
tungsverlegung, Oberflachenversiegelung, Streusalz ausbringen®.

Gleichzeitig wurde der Bereich um das Naturdenkmal in der amtlichen Biotopkartierung als
Biotop kartiert (IN 1483-00 — "Eiche am nordwestlichen Rand von Unsernherrn™).

In der zeichnerischen Darstellung zum Bebauungsplan ist das Naturdenkmal an der ent-
sprechenden Stelle gekennzeichnet und damit planungsrechtlich gesichert.

Zum konkreten Schutz der Stiel-Eiche wurde in Abstimmung des Umweltamts mit dem
Strallenbaulasttrager und den Spartentragern festgelegt, dass die o6ffentliche Grinflache
um das Biotop und das Naturdenkmal durch das Verschwenken der geplanten Erschlie-
BungsstralRe in Richtung Westen aufgeweitet wird. Der Abstand zwischen Baummitte und
Innenradius des Fahrbahnrandes hat mind. 13,50 m zu betragen. Damit sollen der Straf3en-
verlauf und die neu zu verlegenden Sparten au3erhalb des Kronentraufbereichs des Natur-
denkmals gefiihrt und erhebliche, Baum-schadigende Beeintrachtigungen des Wurzelraums
vermieden werden. Der bestehende, an der Eiche vorbeifihrende, ca. 2,50 m breite Weg
wird dafiir abgebrochen.

GemalR Umweltamt sind im Umgriff der Stiel-Eiche und des Biotops sowie bei sdmtlichen
anderen Bauarbeiten entlang bestehender Gehdlzbestande zudem folgende weitere Punkte
zu beachten:

e Bei der Bauausfuihrung gelten die DIN18920 sowie die RAS-LP4 zum Baumschutz
auf Baustellen.

e Bei samtlichen ErschlieBungsmalRnahmen ist auf eine wurzelschonende Bauaus-
fuhrung zu achten. V.a. der an der Eiche vorbeifiihrende, bestehende Weg ist mit
grof3er Vorsicht abzubrechen. Nach Abtrag der Asphaltdecke ist der Wurzelverlauf
im Bereich des Unterbaus zu prufen. Hierzu sind in Handarbeit Suchschlitze zu
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erstellen und der Schotterkérper Wurzel-schonend abzutragen. Alternativ wird der
Einsatz eines Saugbaggers empfohlen. Der StralRenkoffer ist anschlielend mit
geeignetem Bodensubstrat fachgerecht aufzufiillen.

e Sollten Eingriffe in den Wurzel- und Kronenbereich zu Zerrungs- und Stauchungs-
verletzungen von Asten oder Starkwurzeln filhren, sind diese durch eine Fachfirma
sauber abzutrennen und zu verschlieen. Werden statisch relevante Wurzeln
beschadigt, sind die Beeintrachtigungen im Einzelfall zu prufen und in Abstimmung
mit den Fachamtern weitere Schutz-Maflinahmen durchzufiihren.

e Es ist damit zu rechnen, dass einzelne Baume aus dem Bestand entnommen wer-
den mussen. Die Vorgehensweise ist jeweils mit den stadtischen Fachamtern bzw.
der Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen. Bei Eingriffen in den Baumbestand
sind, auch hinsichtlich des Artenschutzes, generell die geltenden Naturschutzge-
setze und die Verordnung der Stadt Ingolstadt Gber den Schutz des Baumbestan-
des i.d.F. v. 22.12.1998 (Baumschutzverordnung) zu beachten. U.a. durfen Baum-
fallungen und mafgeblich in die Baumstruktur eingreifende Schnittmal3nahmen
nach §39 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) nur in der Zeit von Anfang Oktober
bis Ende Februar erfolgen.

Hinsichtlich der Bestandsbebauung auf den Grundstiicken mit den Fl.-Nrn. 64/6, 64/7 und
64/8, Gem. Unsernherrn (Kranichstr. Hausnr. 8a und 8b) gelten geman Stellungnahme des
Umweltamts zusatzliche Bestimmungen vom 10.10.1997, die im Zuge der Baugenehmigung
festgesetzt wurden. Diese besagen u.a., dass acht Obstbdume (Hochstamme) aulRerhalb
des eingezaunten Baugrundstiicks entlang der Grenzen zur freien Landschaft in Form einer
Streuobstwiese zu pflanzen sind. Umgesetzt wurde besagte Obstbaum-Pflanzung auf dem
Grundstiick mit der FI.-Nr. 64/4, Gem. Unsernherrn. Im Rahmen der Baugebietsausweisung
befindet sich diese Pflanzung kiinftig jedoch innerhalb der Bauflachen, weshalb ein Ersatz
notwendig wird.

Bei der Ausgleichsflachenberechnung wird fiir die betroffenen Flachenanteile von 120 m2
daher die Kategorie 1l (Gebiet mit mittlerer Bedeutung)/hohe Eingriffsschwere angesetzt und
gleichzeitig werden diese von der Anrechnung von VermeidungsmalRnahmen ausgeschlos-
sen. Zudem wird beim Gestaltungsziel der kiinftigen Ausgleichsflachen innerhalb des Plan-
gebiets vermerkt, dass dort anteilig (mind. 120 m?2) neue Streuobstflachen anzulegen sind.

Abstandsflachen

Zum Schutz des Naturdenkmal-Wurzelraums erfolgte im Rahmen der Stral3enplanung wie
beschrieben zwischen Fachamtern und Spartentragern eine spezielle Abstimmung zur
Spartenverlegung. Alle librigen geplanten technischen Einrichtungen wie unterirdische Ver-
und Entsorgungsleitungen sind ebenfalls bereits im Vorfeld mit dem fir die Baumpflanzung
zustandigen Fachamt — hier Gartenamt der Stadt Ingolstadt — abzustimmen und so zu
verlegen, dass alle geplanten StraRenbaum-Standorte tatséachlich umgesetzt und langfristig
erhalten werden koénnen. Um dies sicherzustellen, besteht die Festsetzung, Leitungen
unterirdisch in der Stral3e bzw. im Gehweg unterzubringen und Grinstreifen von Leitungs-
trassen freizuhalten. Entsprechend der notwendigen Schutzstreifenbreite der jeweiligen
Trasse sind von den Spartentrdgern auch die notwendigen Schutzzonen zu den Grinfla-
chen zu bemessen und zwingend freizuhalten. Kénnen die erforderlichen Absténde nicht
eingehalten werden, hat der Betreiber selbst im Rahmen der Ausfuhrungsplanung erfor-
derliche SchutzmaRnahmen festzulegen und beim Ausbau seiner Trassen zu errichten, um
die technischen Einrichtungen z.B. vor dem Wurzelwachstum der Gehélze zu sichern. In
diesem Zusammenhang sind das DVGW-Regelwerk GW 125 ,Bdume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale" sowie das Merkblatt Uber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen” des Arbeitsausschusses kommunaler Stralenbau zu berucksich-
tigen.

Die Baumstandorte im StralRenraum wurden unter Berticksichtigung der verkehrsrechtlichen
Vorgaben vorgeschlagen — erforderliche Sichtdreiecke werden eingehalten.

Im Ubergang zu den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken
sind zwischen diesen und den vorgesehenen offentlichen wie privaten Grinflachen bei
Baumpflanzungen die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande von vier Metern (Art.
48 AGBGB) einzuhalten.



b Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Bei Durchfuihrung der Planung werden Teilflachen des Plangebiets versiegelt und entfallen
demnach als Lebensraum fir Flora und Fauna.

Im Gegenzug erfolgt durch die Eingriinung des Baugebiets im 6ffentlichen und privaten
Raum eine Aufwertung der bisherigen Grinstrukturen. Dadurch wird einem grol3eren Spek-
trum von Pflanzen- und Tierarten ein strukturreicherer Lebensraum geboten, als die beste-
henden landwirtschaftlichen Flachen dies ermdglichen. Hierflr sorgen u.a. Festsetzungen
zur Dachbegrinung und zur Durchgéngigkeit des Baugebiets (Einfriedungen).

Durch die Anlage von Ausgleichsflachen entstehen weitere 0Okologisch aufgewertete
Lebensraume fir Fauna und Flora, die aufgrund ihrer Lage im Plangebiet bzw. im Siiden
von Ingolstadt liegen. Anteilig befinden sich die Ausgleichsflachen innerhalb des Zweiten
Grinrings und dienen dort einer langfristigen Sicherung des Griinrings. Andere Ausgleichs-
flachen befinden sich im Bereich ehemaliger Donau-Altarme und sollen den durch den
Stral3enausbau im Plangebiet verloren gehenden Lohenabschnitt ausgleichen, indem an
anderer Stelle der Lohenverlauf in der Landschaft wieder besser sichtbar gemacht wird.

Das Naturdenkmal wird durch ausreichende Abstandsflachen und VergréRerung der sie
umgebenden Grinflache gegeniber den baulichen Mal3nahmen geschiitzt und gesichert.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen und in Teilen
als Gehdlzstrukturen bzw. Sportanlage genutzt und stellen gemaR der Nutzung nur bedingt
(Geholzbestand) Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere zur Verfligung.

¢ Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen
Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer naturli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des Fachbeitrages
zur Eingriffsregelung durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich, der mit dem Bebauungsplan und seiner Realisierung verbundenen Umweltaus-
wirkungen gem. 8la Abs.3 BauGB i.V.m. 815 Abs.1 und 2 BNatSchG erfolgen. Auf die
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sollte die Planung reagieren mit
der Festsetzung von Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen.

Der Bedarf an Ausgleichsflachen errechnet sich aus nachfolgender Tabelle, wobei bereits
versiegelte Flachen im Plangebiet von der Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs aus-
zunehmen sind. Ferner werden die Flachen abgezogen, die derzeit versiegelt sind, kiinftig
aber entsiegelt werden.

Hinsichtlich der bestehenden Bebauungspléane, mit denen sich das Plangebiet Uber-
schneidet (BP 109 A im Norden und 150 D im Bereich der sidlich gelegenen Lohe) gelten
zudem die gesetzlichen Regelungen 8§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB und § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG. Diese besagen, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Fiir den Bereich
des Bebauungsplans 109 A, bei dem vorwiegend versiegelte Flachenanteile (Bau- und
Verkehrsflachen) im Uberschneidungsgebiet verzeichnet sind, wird daher keine zusétzliche
Berechnung erforderlich. Beim Bebauungsplan 150 D allerdings sind fiir den Uberschnei-
dungsbereich eine 6ffentliche Griinflache und ein Weg festgesetzt. Letzterer wurde zwar als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt, seine Dimensionierung sowie die Lage innerhalb der
Grunflache allerdings lassen darauf schlieen, dass dort lediglich ein unbefestigter Geh-
und Radweg vorgesehen war. Entsprechend ist die kiinftige Versiegelung durch Uberbau-
ung mit StralRenverkehrsflachen entgegen dem aktuell giltigen Bebauungsplan als erstma-
liger Eingriff zu werten, sodass diese Flachenanteile bei der Ausgleichsflachenberechnung
bertucksichtigt werden.
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Bauflachen:

32.095 m?

Grundflachenzahl:

GRZ > 0,35

— Hohe Eingriffsschwere

Gegenwartige Nutzung:

29.989 m?

2.106 m?

— Ackerflachen, Schotterflachen,
StraRenbegleitgriin (Flachen der
Kategorie I)

— Feldgehdlze, Lohe, Streuobstflache
(Flachen der Kategorie 11)

= Spanne des

Kompensationsfaktors:

0,3-0,6
0,8-1,0

1,0

VN

Flachen der Kategorie | = 29.989 mz
Flachen der Kategorie Il — oberer

Wert: Anrechnung von Vermeidungs-
mafnahmen maoglich
= 1.986 m?

— Flachen der Kategorie Il — oberer
Wert: keine Anrechnung von Vermei-
dungsmafinahmen moglich / Bestand
Streuobstflachen
=120 m?

Vermeidungsmaflinahmen:

Eingrinung des Baugebiets

Festsetzung zur Verwendung Wasser-
und Luft-durchlassiger
Garagenzufahrten und Stellplatzen

Festsetzung von sockellosen
Einfriedungen

Festsetzung zur Begriinung von
flachgeneigten Déacher im Bereich der
Mehrfamilien- und Reihen-h&user
sowie Dachflachen von
Tiefgarageneinfahrten

= Begrundet die
Verringerung des
Kompensationsfaktors
auf:

0,3
0,8

1,0

— Flachen der Kategorie | =29.989 mz

— Flachen der Kategorie Il — oberer
Wert: Anrechnung von Vermeidungs-
mafnahmen maoglich
=1.986 mz

— Flachen der Kategorie Il — oberer
Wert: keine Anrechnung von Vermei-
dungsmalinahmen maglich / Bestand
Streuobstflachen
=120 m?

Bauflachen:

32.095 m?

Es handelt sich um eine Sammelausgleichsmaflinahme — in den Bauflachen enthalten sind
auch die Verkehrsflachen, die rund 16 Prozent ausmachen. Daher sind 8.993 m?2 der
Ausgleichsflachen den Wohnbauflachen und 1.713 m2 den Verkehrsflachen zuzuordnen.

Die bendtigten Ausgleichsflachen von 10.706 m2 konnen anteilig (2.055 m2) direkt im
Planungsumgriff auf Teil-Flachen der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 92 und 266, Gem.
Unsernherrn, bzw. auf (Teil-)Flachen der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 260/1, 261, 261/2
und 265, Gem. Unsernherrn, ausgewiesen werden.
Entwicklungsziel fur die Fl.-Nrn. 92 und 266: Wiesenflache mit heimischen Gehdlzen und
Streuobst. Entwicklungsziel fur die FIL.-Nrn. 260/1, 261, 261/2 und 265: Wiesenflache mit
heimischen Gehélzen und, im Bereich der Bestandsgehdlze, Aufwertung durch Aufforstung
Auen-typischer Baume bzw. Aufthangung von Fledermauskasten und Vogel-Nistkasten.
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11.2.3

Der tbrige Anteil an auszuweisenden Ausgleichsflachen von 8.651 m2 wird aufRerhalb des

Geltungsbereiches auf folgenden Flachen bereitgestellt:

e FlL-Nr. 599, Gem. Unsernherrn; Flurstlicksgréf3e: 2.830 m2; anrechenbar: 2.830 m?;
derzeitige Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung; Gestaltungsziel: extensiv gepflegte
Wiese mit Gehdlzgruppen

e FL-Nr. 1022/10, Gem. Unsernherrn; Flurstiicksgro3e: 4.357 m2; anrechenbar: 303 m?;
derzeitige Nutzung: Wiese; Gestaltungsziel: extensiv gepflegte Wiese mit Geholz-
gruppen

e FlL-Nr. 941/6, Gem. Unsernherrn; FlursticksgréRe: 3.890 m2; anrechenbar: 364 m?;
derzeitige Nutzung: Wiese mit Einzelgeholzen; Gestaltungsziel: extensiv gepflegte
Wiese, Aufforstung mit heimischen Gro3baumen

e FL-Nr. 805, Gem. Oberstimm; FlurstiicksgroRe: 1.094 mz2; anrechenbar: 1.094 m?;
derzeitige Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung; Gestaltungsziel: Hochstaudenflur mit
Strauchgruppen

e FI.-Nr. 809/0, Gem. Oberstimm; Flurstlicksgré3e: 4.848 m?; anrechenbar: 4.060 m?;
derzeitige Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung; Gestaltungsziel: extensiv gepflegte
Wiese mit Gehdlzgruppen

Zwar verringern sich durch das Planvorhaben die Freiflachen des regionalen Griinzugs und
des Zweiten Grunrings. Da der Planumgriff aber schon jetzt durch die Bebauung und die
Flachen des Sportvereins nahezu komplett von den Ubrigen Flachen des Griinrings abge-
schlossen sind und die kinftigen offentlichen und privaten Freiflachen strukturreichere
Grunrdume mit artenreicheren Lebens- und Nahrungsbedingungen fur Fauna und Flora bie-
ten werden als die derzeit vorwiegend vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen, ist
insgesamt mit einer Verbesserung der Griinstrukturen zu rechnen.

Mafgeblich hierfir sind auch die Festsetzungen zur allgemeinen Eingriinung des Bau-
gebiets, zur Ausbildung von sockellosen Einfriedungen (Erhalt der Durchgéngigkeit) und zur
Begrunung von flachgeneigten Déacher im Bereich der Mehrfamilien- und Reihenhauser
sowie Dachflachen von Tiefgarageneinfahrten. Auch die Festsetzung zu Leitungstrassen-
freien Grlnstreifen im Baugebiet tragt dazu bei, dass langfristig der Baumbestand im
Plangebiet gesichert wird.

Das bestehende Naturdenkmal wird durch ausreichende Abstandsflachen und Vergro-
Rerung der sie umgebenden Grinflache gegenlber den baulichen MalRnhahmen geschiitzt
und gesichert.

Durch die Anlage von Ausgleichsflachen inner- und aufRerhalb des Plangebiets entstehen
im Suden von Ingolstadt weitere 6kologisch aufgewertete Lebensrdume fur Pflanzen und
Tiere. Weil das Planvorhaben einen Eingriff in den Zweiten Griinring darstellt und auch die
bestehende Lohe betroffen ist, werden die notwendigen Ausgleichsflachen auRerhalb des
Plangebiets zumindest anteilig ebenfalls im Zweiten Griinring bzw. in Lohen-Bereichen
ausgewiesen werden. Hinsichtlich des Unterhalts sollte eine extensive Bewirtschaftung
durch Landwirte im Rahmen der EU-Agrarreform von 2015 und des bayerischen Kulturland-
schaftsprogramms ermdglicht werden. Entsprechende Vertrage mit den Landwirten sollten
zur Planungssicherheit eine Mindestlaufzeit von funf Jahren aufweisen, um die Akzeptanz
von AusgleichsmalRnahmen bei Landwirten allgemein zu erhéhen.

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung von Boden und die damit verbundene Reduzierung von Lebensraum
durch die geplante Uberbauung sind aufgrund des stetig steigenden Wohnraumbedarfs in
Ingolstadt unvermeidbar.

Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit Grund und Boden ist gemaf §la Abs.2 BauGB sparsam umzugehen.

Das Bebauungsplangebiet unterliegt vorwiegend landwirtschaftlicher Nutzung, Teilflachen
sind mit Geholzstrukturen begriint bzw. dienen als Sportareal. Im Zusammenhang mit der
intensiv landwirtschaftlichen Nutzung und dem Spielbetrieb ist mit Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu rechnen.
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Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Auskunft des
Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystems (ABuUDIS) nicht als Altlastenver-
dachtsflachen kartiert; auch sind keine Altablagerungen bzw. schadliche Bodenveranderun-
gen bekannt. Sollten im Zuge von BaumaRBnahmen Altlastenverdachtsflachen oder son-
stige schéadliche Bodenverunreinigungen aufgedeckt werden, sind das Umweltamt der Stadt
Ingolstadt und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. Die Fachamter legen
dann u.U. notwendige MaRRnahmen fest, die nach Vorgabe von und in Abstimmung mit
einem fach- und sachkundigen Sachverstandigen auszufihren sind.

Das Plangebiet wurde auf Kampfmittel hin untersucht: Es wurden keine Kampfmittel festge-
stellt.

Vorsorgender Bodenschutz

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist aus 6kologischer Sicht soweit wie mdglich zu
vermeiden. Wo immer mdoglich, sind wasserdurchlassige Bodenbeldage zu verwenden. Ent-
sprechend besteht die Festsetzung, dass Garagenzufahrten und Stellplatzen mit Wasser-
und Luft-durchlassigen Beldgen auszustatten sind. Zusatzlich werden die Wegeverbindun-
gen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen in wassergebundener Bauweise hergestellt und
kénnen somit den Griinflachen zugeordnet werden.

Mutterboden ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schutzen. Bei Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend zu lagern und,
soweit moglich, auf Grinflachen wieder einzubauen.

Baugrundverhéltnisse

Im November 2016 wurde vom Biro GHB Consult GmbH eine Baugrunduntersuchung fur
das Baugebiet erstellt (im Stadtplanungsamt einsehbar). Dafiir wurden die Untergrundver-
haltnisse mit Kleinbohrungen und Rammsondierungen ermittelt. Die Ergebnisse und
Empfehlungen des Baugrundgutachtens sind im Zuge von Baumafnahmen zu beachten.
Zudem werden im Zuge der Ausfiihrungsplanung fir Gebaude und Tiefgaragen grundsatz-
lich zusétzliche, kleinrdumige Untersuchungen notwendig.

Das Baugebiet ist nahezu eben. Der sudlich des Geltungsbereiches liegende Lohenbereich
fallt als Graben bis zu 2 m ab.

Im Nordosten des Baugebietes besteht der Oberboden aus schluffigen Fein- und Mittelsan-
den, die bis zu einer Tiefe von 1,40 m in den Boden hineinreichen. Danach schlie3en sich
bis zur Bohrendtiefe (6,00 m) sandige, sehr schwach schluffige Kiese an. Der Kies stellt
einen tragfahigen und wenig setzungsempfindlichen Bau- und Untergrund fiir die geplanten
Bauwerke dar.

Im Sidwesten des Baugebietes besteht der Oberboden aus schluffigen bis sandigen Kie-
sen, die teilweise mit Ziegelresten durchsetzt sind. Daran schliel3en sich bis zu einer Tiefe
von ca. 3,50 m feinsandige, tonige Schluffe mit teils organischen Beimengen an. Als
unterste Schicht folgen bis zur Bohrendtiefe sandige, sehr schwach schluffige Kiese. Da bis
zu einer Tiefe von 3,50 m ein nicht tragféhiger, weicher Schluff ansteht, wird ein Boden-
austausch bis zum unterlagernden Kies empfohlen.

Bei den im Baugebiet angetroffenen Bodenverhéltnissen kénnen die Keller auf einer elas-
tisch gebetteten Bodenplatte gegriindet werden.

Auffullungen im Bereich der Baugrundstiicke sind max. bis zur H6he der jeweiligen mittleren
StraRenhinterkante zuléassig. Darlber hinaus sind zur Verwirklichung der Barrierefreiheit
Auffullungen im Bereich der Garagen- und Hauszugénge zuldssig. Abgrabungen sind
ausgeschlossen. Damit sollen insbesondere groR3flachige Abgrabungen, die das Erschei-
nungshild der Baugrundstiicke bzw. des Baugebietes beeintrachtigen, vermieden werden.
Erforderliche Stitzmauern entlang der Grenzen zu unbebauten Baugrundstiicken sind auf
Hohe der jeweiligen StralRenhinterkante am Grenzpunkt beschrankt. Stitzmauern zu an-
grenzenden Grinflachen und zur freien Landschaft sind unzulassig.

Sollten in Einzelfallen Auffillungen Uber das festgesetzte MalR3, Stitzmauern oder Abgra-
bungen unumganglich sein, kénnen diese mit Zustimmung der Baugenehmigungsbehérde
ausnahmsweise zugelassen werden. Hinweis: Zur Auffillung darf nur schadstofffreies
Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies, usw.) verwendet werden.

Sollten im Einzelfall Auffillungen tber das festgesetzte Mal3, Stlitzmauern und Abgrabun-
gen unumganglich sein, so ist die GréRe und Gestaltung mit der Genehmigungsbehdrde
abzustimmen, um eine einheitliche Struktur zu erreichen und ein vertragliches Neben-
einander zu sichern.
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11.2.4

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) auf maximal 0,6 bei Einzel- und Doppel-
hausern sowie maximal 0,9 bei Reihen- und Mehrfamilienhauser gewahrleistet ein dem
heutigen Wohnstandard entsprechendes Raumprogramm. Durch die verdichtete Bauweise
werden ein Flachen-sparendes Bauen und damit der sparsame Umgang mit Grund und
Boden ermdglicht.

Entwicklungsprognose bei Durchfithrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Durch den Neubau von Gebauden und Verkehrsflachen wird im Plangebiet ein Anteil der
Flachen versiegelt. Die nutzungsbedingte Beeintrachtigung der Boden durch die intensive
landwirtschaftliche Bewirtschaftung entfallt.

Es besteht derzeit kein Altlastenverdacht fur das Plangebiet. Sollten beim Ausbau des
geplanten Baugebiets dennoch Belastungen festgestellt werden, ist wie beschrieben zu
verfahren.

Die Festsetzung zur Verwendung Wasser- und Luft-durchlassiger Belage bei Garagenzu-
fahrten und Stellplatzen sowie zur Geschossflachenzahl und somit zu verdichteter Bau-
weise ermdglichen ein Flachen-sparendes Bauen und verringern die Bodenversiegelung.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es ergeben sich keine Anderungen in der Nutzung und der damit einhergehenden Boden-
beeintrachtigungen.

Es findet keine Flachenversiegelung statt.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert der
Bebauungsplan mit der Festsetzung zur Begriinung flachgeneigter Dacher im Bereich der
Mehrfamilien- und Reihenhdauser sowie Dachflachen von Tiefgarageneinfahrten, zur Ver-
wendung Wasser- und Luft-durchlassiger Belage bei Garagenzufahrten und Stellplatzen
und der Ausweisung von Ausgleichsflachen.

Unvermeidbare Belastungen

Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Béden im Stadtgebiet ist aufgrund
des stetig steigenden Wohnraumbedarfs in Ingolstadt unvermeidbar.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
i.S. von 81 Abs.5 BauGB so zu entwickeln, das auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrénkungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Planungsumgriff befinden sich weder Oberflachengewésser noch Wasserschutzgebiete.
Die vornehmlich Landwirtschafts- bzw. Sportflachen bedingen eine der Nutzung entspre-
chende Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser.

Die im Siden innerhalb bzw. aullerhalb des Plangebiets verlaufende Lohe dient als
Entwasserungsgerinne fiir Niederschlags- und Oberflachenwasser.

Wasserversorgung und Wasserentsorgung / Abwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser sowie die Wasserentsorgung werden durch
die Ingolstadter Kommunalbetriebe AGR (IN-KB) sichergestellt.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserver- und -entsorgungs-
anlage anzuschlieRen. Zwischenlésungen sind nicht méglich.

Das geplante Baugebiet wurde bei der Gesamtentwasserungsplanung der Stadt Ingolstadt
bertcksichtigt. Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Schmutzwasserkanale
sind hierzu neu zu schaffen. Die kiinftige Ableitung des Schmutzwassers an die bestehende
Mischwasserkanalisation erfolgt fur den ndérdlichen Bereich in die Vorwerkstral3e, fir den
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sudwestlichen in die Kranichstral3e und fiir den 6stlichen tGber die Lohe in die Kormoranstra-
Be. Auch fiir den Unterhalt der Entwasserungsanlage in der Lohe sind die IN-KB zustandig.
Die privaten Entwasserungsanlagen sind von den Grundstiickseigentiimern nach den aner-
kannten Regeln der Abwassertechnik zu planen, herzustellen, zu betreiben, zu unterhalten
und zu andern. In den Hinweisen des Bebauungsplanes sind hierzu entsprechende Erlau-
terungen mit aufgenommen. U.a. sind Entwéasserungsgegenstande, die unterhalb der Rick-
stauebene liegen, vom Grundstiickseigentiimer gegen Riickstau aus dem offentlichen Kanal
zu sichern. Die hierbei maRRgebende Rickstauebene ist auf den nachst hdéhergelegenen
Kanalschacht der jeweiligen StralRe festzulegen. Vor Inbetriebnahme ist ein Dichtheitsnach-
weis der Grundstiicksentwasserungsanlage gemafl DIN EN 1610 bei IN-KB vorzulegen.
Hausdrainagen, Zisternenuiberlaufe und Uberlaufe aus Sickeranlagen diirfen nicht an den
Abwasserkanal angeschlossen werden. Auch haben die Grundstiickseigentiimer alle Maf3-
nahmen zu unterlassen, die den Bestand, die Sicherheit, den Betrieb und die Unterhaltung
der Grundstiicksanschliisse (Anschlusskanale) fir die Grundstiicksentwasserung beein-
trachtigen bzw. gefahrden. Deshalb sind die Grundstiicksanschlisse fiir die Entwasserung
(Leitungen einschlieRlich Anschlussschacht tber dem 6ffentlichen Entwasserungskanal bis
einschlie3lich des Kontrollschachtes) innerhalb eines Schutzstreifens von 1,00 m von der
AulRenkante des jeweiligen Baukorpers an gerechnet von jeglicher Bebauung und Bepflan-
zung mit Baumen und tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Kontrollschachte durfen nicht
Uberdeckt werden.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung wird durch die Anlage von Unter- und
Uberflurhydranten sichergestellt, deren Errichtung auf offentlichen und privaten Flachen
zuléssig ist. Die vorgesehenen Standorte wurden in Abstimmung mit den Fach&mtern
festgelegt und sind im grafischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnet. Im Plangebiet
koénnen fir den Grundschutz insgesamt 96 m3/h Léschwassermenge sichergestellt werden.
Fur die Anschliisse/Leitungen, alle normgerecht gekennzeichneten Uberflurhydranten und
deren Standorte, die Verschlisse bei Sperrbalken und -pfosten sowie die notwendigen
Feuerwehrzu-, -durch- bzw. -umfahrten und Aufstellflachen sind die gesetzlichen Vorschrif-
ten gemal der DIN 3222 und 14090, der DIN EN 14384 und 14925, des DVGW-Regel-
werks und der ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr einschlie3lich dazugehériger
Anlagen in der jeweils gultigen Fassung sowie alle weiteren Vorgaben des Amtes flir Brand-
und Katastrophenschutz zu beachten.

Grundwasser

Das Plangebiet gehort geologisch gesehen zum Donautal, das sich zwischen dem tertidren
Hugelland im Suden und der Frankischen Alb im Norden erstreckt. Die Schichtenfolge in
diesem Bereich ist gepragt durch Flussablagerungen der Donau, die als Terrassensedi-
mente (Sande/Kiese) vorliegen. Das jeweilige Verbreitungsgebiet der Schichten wird durch
die stark wechselnden Ablagerungsbedingungen der friheren Flussldufe gekennzeichnet.
Dabei kam es je nach Strémungsenergie zu Aue- oder Kiesablagerungen.

Zur Beurteilung der Grundwassersituation wurde auf das Ingolstadter Grundwassermodell
mit Grundwasserflurabstandskarte und langjahrige Gewasserbeobachtungen der INKB zu-
riickgegriffen, die auch im Baugrundgutachten ausgewertet wurden. Folgender Sachverhalt
ergibt sich daraus firr das Plangebiet:

mittlerer mittlerer hoher
Hochwasser
Grundwasserstand | Grundwasserstand (H(v?v )
(MW) (MHW) 100
Grundwasser- 364,20 nordostlich

ca. 363,30 - 363,70 ca. 364,10 - 364,70

hohen (mUNN) 365,30 stidwestlich

Grundwasserflur-
abstande (m)
(

ca.2,0-4,0 ca.1,0-25 ca.0,5-2,0

Y pezogen auf die derzeitigen Gelandehshen (digitales Gelandemodell DGM 2 von 2009)

Wasserschutzgebiete sind vom Planvorhaben nicht berthrt.

Die GrundwasserflieRrichtung verlauft mit einer flachen Gradiente in norddstliche Richtung.
Die mittleren langjahrigen Grundwassersténde liegen fir das Plangebiet bei 363,30 bis
363,70 mUNN. Bei mittleren Grundwasserverhaltnissen und den derzeitigen Gelandehdhen
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liegen die mittleren Grundwasserflurabstédnde bei rund 2,00 - 4,00 m. Bei ca. 5- bis 10-jah-
rigen Grundwasserhéchststdnden verringern sich die Grundwasserflurabstdnde um rund
0,90 m auf Flurabstande von bis zu 1,00 m bzw. bis auf eine Hohenkote von 364,10 bis
364,70 mUNN.

Die geplante Bebauung wird voraussichtlich nur geringfiigig in Grundwasser filhrende
Schichten eingreifen. Erhebliche und dauerhafte Beeintrachtigungen von Grundwasserfliel3-
richtung und -stand sind aufgrund der hohen Grundwasserméachtigkeiten von rund 4,00 bis
5,00 m nicht zu befurchten. Allerdings bedingen die geringen Grundwasserflurabstéande
besonders fir den sudwestlichen Teil des Plangebietes eine Uberlegte und angepasste
Bauweise; die Einbindung eines Baugrundgutachters wird empfohlen. In Folge der geringen
Grundwasserflurabstande sind tiefliegende Gebéaudeteile (Keller/Lichtschéchte/Tiefgaragen)
unter Beriicksichtigung des héchsten zu erwartenden Grundwasserstandes (Bemessungs-
wasserstandes) grundsatzlich Druckwasser-dicht auszubilden und im Regelfall Abdich-
tungen nach DIN 18195 oder Bauweisen in WU (wasserundurchlassigem) Beton (bspw.
Druckwasser-dichte Wannen) auszubilden bzw. gegen Auftrieb zu sichern.

Die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens darf maximal 0,50 m tiber dem Bezugspunkt
liegen. Damit wird dem zukiinftigen Bewohner die Moglichkeit gegeben, die baulichen Anla-
gen zum Schutz vor Uberflutungen durch Starkregenereignisse gegeniiber dem Bezugs-
punkt hdher anzuordnen. Zum Schutz vor Starkregen sind ferner Abgrabungen und Auffil-
lungen im Bereich der Baugrundstiicke ausgeschlossen, soweit nicht unumganglich.

Fur weitere Details wird auf das Baugrundgutachten verwiesen; die dort benannten Ergeb-
nisse und Empfehlungen sind zu beachten.

Niederschlagswasser

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist aus 6kologischer Sicht soweit wie mdglich zu
vermeiden, um die Neubildung von Grundwasser zu férdern und den Oberflachen-nahen
Wasserabfluss zu bremsen. Wo immer mdéglich, sind zur Verringerung des oberflachigen
Abflusses Wasser-durchlassige Bodenbelage zu verwenden. Eine Versickerung von Regen-
wasser Uber belastete Bodenflachen oder belastete Auffiillungen ist unzulassig.

Fur das Plangebiet ist kein Regenwasserkanal vorgesehen. Zum Schutz des Bodens und
zur Entlastung des Kanalnetzes der Stadt Ingolstadt ist das gesamte Niederschlagswasser
sowohl von 6ffentlichen als auch von privaten Flachen entsprechend der allgemein aner-
kannten Regeln der Technik einer Versickerung innerhalb des Plangebietes zuzufiihren.
Der Oberflachenabfluss darf dabei nicht zu Ungunsten umliegender Grundstiicke verlagert
werden. Auffillungen und Abgrabungen zu Nachbargrundstiicken sind daher ausgeschlos-
sen, sofern nicht unumganglich. Falls zwingend erforderlich, sind diese mit der Genehmi-
gungsbehdrde abzustimmen.

Die Ableitung des im 6ffentlichen Raum anfallenden Regenwassers wird tber unterirdische
Blockrigolen versickert. Zum Schutz vor Sturzfluten bei Starkregenereignissen ist zusatzlich
eine Ableitung in die 6ffentlichen Grinflachen méglich, vorzugsweise in die Lohe.

Das Niederschlagswasser aus privaten Flachen ist grundsétzlich auf den Grundstlicken
breitflachig Uber belebte Bodenzonen zu versickern. Einer linien- (Rigole) oder punktfor-
migen Versickerung (Sickerschacht) kann nur dann zugestimmt werden, wenn nachweislich
eine flachige Versickerung nicht méglich ist. Bei der Bemessung der Sickeranlagen sind die
Hohenentwicklung des Baugebietes und der mittlere hdchste Grundwasserstand zwingend
zu beriicksichtigen.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen bei Planung, Bau und Betrieb nach den
Regelwerken der DWA, Arbeitsblatt A 138 und Merkblatt M 153, in den jeweils gultigen
Fassungen zu bemessen. Des Weiteren sind ggf. die ATV-Arbeitsblatter A 117 und A 118
zu berlcksichtigen. Zur erlaubnisfreien und schadlosen Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser wird zudem auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
NWFreiV vom 01.01.2000 mit Anderung vom 01.10.2008 und die aktualisierten technischen
Regeln TRENGW in der Fassung vom 30.01.2009 hingewiesen.

Um die Versiegelung innerhalb des Plangebiets mdglichst gering zu halten, besteht die
Festsetzung, dass Garagenzufahrten und Stellplatze nur mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagen befestigt werden diirfen. Auch die Wege in den 6ffentlichen Grinflachen werden in
wassergebundener Bauweise ausgefiihrt, so dass diese bei der Flachenbilanz den Grinfla-
chen zugeschlagen werden kénnen.
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Die Festsetzung, dass flachgeneigte Dacher im Bereich der Mehrfamilien- und Reihenh&u-
ser sowie Dachflachen von Tiefgarageneinfahrten zu begriinen sind, dient der verbesserten
Regenriickhaltung und einem verminderten Abfluss, bedingt durch die Wasseraufnahme
und Verdunstungsfunktion der Pflanzen.

Bauwasserhaltung

Bei unterkellerten Ausfihrungen der geplanten Neubauten bzw. bei Spartenverlegungen
kénnen WasserhaltungsmafRinahmen zur Sicherung der Baugrube erforderlich werden. Ist
dies der Fall, sind alle Mdglichkeiten und MalRnahmen der Grundwasserableitungen aus
Okologischen und wirtschaftlichen Griinden zu prifen. Sollten sich im Zuge von Baumal3-
nahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen, sind diese grundsétzlich was-
serrechtlich zu beantragen.

Sofern eine Einleitung des Bauwassers in die 6ffentliche Kanalisation unvermeidbar ist, sind
die hydraulischen Randbedingungen und ggf. die Einleitungsstelle mit den IN-KB abzustim-
men. Fir die Ableitung des Grundwassers aus Bauwasserhaltung in die 6ffentliche Kanali-
sation wird ein Geblihrensatz entsprechend der Entwasserungssatzung der Stadt Ingolstadt
erhoben.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Plangebiet werden durch den Bau von Gebauden und Stral3en zuséatzliche Flachen ver-
siegelt und damit der oberflachige Abfluss von Niederschlagswasser beschleunigt und die
Grundwasserneubildung reduziert.

Die durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und den Sportplatzbetrieb bedingten
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser entfallen.

Die Lohe bleibt bis auf den sidoéstlichen, vom Stralenanschluss des Baugebiets an die
Ortschaft betroffenen Abschnitt, weitestgehend als Entwasserungsgerinne erhalten.

Die benannten Festsetzungen bzw. Malinahmen zur Verwendung von Wasser- und Luft-
durchléassigen Bodenbelégen und zur Dachflachenbegriinung bzw. die Vorgaben zur ober-
flachigen Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets dienen der
Regenriickhaltung, der Verringerung des Versiegelungsgrades und somit auch der Grund-
wasserneubildung.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es findet keine zusétzliche Versiegelung statt. In den vorhandenen Wasserhaushalt wird
nicht eingegriffen, auch nicht in den Lohenbereich.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser einhergehend mit der vorwiegenden Nut-
zung als landwirtschaftliche Nutzflache bzw. als Sportareal bleibt bestehen.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Aufgrund der im Plangebiet angestrebten oberflachigen Versickerung von Niederschlags-
wasser und der als VermeidungsmalRnhahme festgesetzten Verwendung Wasser- sowie
Luft-durchlassiger Beldge bei Garagenzufahrten und Stellplatzen wird dem Effekt eines
beschleunigten oberflachigen Abflusses und einer verringerten Grundwasserneubildungs-
rate entgegengewirkt. Auch die Festsetzung, dass flachgeneigte Dacher im Bereich der
Mehrfamilien- und Reihenhauser sowie Dachflachen von Tiefgarageneinfahrten zu begru-
nen sind, tragt dazu bei, Niederschlage direkt im Baugebiet zu binden und den Nieder-
schlagswasserabfluss zu verringern. Zudem erfolgt die Ausweisung von Ausgleichsflachen.

Unvermeidbare Belastungen

Eine durch den Bau von Stral3en und Gebauden entstehende Versiegelung und der damit
einhergehende Eingriff in den Wasserhaushalt sind nicht zu vermeiden.
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11.2.5

Schutzgut Luft und Klima

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Falle der Bebauung von Stadt- und Landschaftsraumen sind Umweltauswirkungen aus
ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und abneh-
mender Luftzirkulation zu erwarten.

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage innerhalb
des Zweiten Grinrings am Ortsrand, wobei es aul3erhalb der Kernstadt liegt und bereits von
drei Seiten von Wohnbebauung umschlossen ist. Die klimatischen Verhéltnisse im Plange-
biet sind entsprechend als solche ,kleinerer Ortslagen” zu kennzeichnen.

Die geplanten Bau- und Verkehrsflachen heizen sich im Sommer auf und verursachen somit
im Bereich des Kleinklimas erhdhte Temperaturen. Aufgrund der zusatzlichen Baukorper ist
zudem mit einer geringfiigig abnehmenden Luftzirkulation zu rechnen. Auch die Funktions-
fahigkeit des Zweiten Griinrings als weitrdumige Frischluftschneise und Kaltluftentstehungs-
gebiet fir die Kernstadt ist von der MaRnahme betroffen, wobei die bestehende Bebauung
auf nahezu allen Seiten des Areals die Funktionen bereits einschranken.

Fur das Baugebiet vorgegebenen Festsetzungen zur baulichen Nutzung — lockere Bau-
struktur aus Einfamilien- und Doppelhdusern mit tUberwiegend max. zweigeschossiger
Bebauung und offener Bauweise mit relativ groRen Baufenstern, max. First- und Wand-
héhen von 10,50 m bei Reihen- und Mehrfamilienhdusern — schrénken die benannten Fak-
toren aber voraussichtlich auf ein Mindestmal3 ein. Es ist daher davon auszugehen, dass
die geringen Veranderungen durch die Bebauung den Luftaustausch kaum beeinflussen
werden und die Funktionen des Griinzugs aufrechterhalten werden kénnen.

Die bisherige Kaltluftentstehungswirkung der landwirtschaftlichen Nutzflachen, der Sport-
anlagen und der Lohe bleibt erhalten; die geplante Eingriinung auf 6ffentlichen und privaten
Freiflachen wirkt dem lokalen Erwarmungseffekt, u.a. durch zuséatzliche Schattenwirkung
und Luftbefeuchtung, kiinftig sogar zusatzlich entgegen. Auch werden hierdurch vermehrt
Feinstaube gebunden und Sauerstoff freigesetzt. Eine groRe Rolle spielen dabei u.a. die
Festsetzungen zur Begriinung der Flachdacher der Mehrfamilien- und Reihenh&auser sowie
der Dachflachen von Tiefgarageneinfahrten. Allgemein wird durch die Schaffung dieser
neuen, kleinen Kaltluftentstehungsgebiete der Entstehung weiterer stadtischer Warmeinseln
entgegengewirkt.

Fur eine umweltfreundliche Warmeversorgung besteht durch die freie Wahl der Firstrichtung
bei entsprechender Anordnung der Baukorper auf den Grundstiicken ferner die Méglichkeit
zur aktiven (z.B. thermische Solaranlagen) und passiven (z.B. Wintergarten) Solarenergie-
nutzung.

Zum Schutz vor luftverunreinigenden Stoffen ist zudem die Verwendung des fossilen Brenn-
stoffes Kohle untersagt.

Durch die benannten MafRnahmen kann der Vorgabe des Planungsverbands Region Ingol-
stadt entsprochen werden, dass gemafld Art. 6 Abs. 2 Nr. 7 BayLplG den raumlichen
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Ma3nahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden soll.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Das geplante Baugebiet fiihrt im Bereich des Kleinklimas zu einer geringfiigigen Erhéhung
der Umgebungstemperatur und zu geringer Abnahme der 6&rtlichen Luftzirkulation, wobei
davon auszugehen ist, dass diese Auswirkungen durch die Festsetzungen zur baulichen
Nutzung sowie die geplanten Grunflachen insgesamt ausgeglichen werden.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der gegenwartige Zustand wird nicht verandert. Es erfolgt keine Beeinflussung des lokalen
Kleinklimas.
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¢ Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich

11.2.6

nachteiliger Umweltauswirkungen

Die geplanten BegriinungsmafRnahmen sowie die Festsetzungen zur baulichen Nutzung
werden den zu erwartenden Erwarmungseffekt und die Auswirkungen auf die Luftzirkulation
durch Uberbauung kinftig einschranken und fur eine allgemeine Luftverbesserung sorgen.
Diese Maflinahmen kénnen, wie auch die Mdglichkeit zur aktiven und passiven Solarener-
gienutzung, als Vermeidungsfaktor angerechnet werden. Durch das Verbot zur Verwendung
des fossilen Brennstoffs Kohle wird eine zusétzliche Belastung der Luft mit Feinstaub
vermieden.

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gemal Regionalplan liegt das Vorhabengebiet innerhalb des regionalen Griinzugs ,San-
drachaue und Lohen im Siuden von Ingolstadt” sowie des Zweiten Griinrings, in denen
Bebauung nur noch zur Abrundung von Ortschaften, allenfalls im Randbereich erfolgen soll.
Da sich das Plangebiet tatsachlich im unmittelbaren Randbereich des Griinzugs und Grin-
rings befindet, ist das Landschaftsbild derzeit zwar durch Grun- und landwirtschaftliche
Nutzflachen gepragt. Doch sind diese weitestgehend schon jetzt durch die Bebauung im
Norden, Osten und Siiden sowie das Sportareal im Westen umschlossen und werden daher
kaum noch als Bestandteil der offenen Landschaft und des Griinzugs wahrgenommen. Das
Planvorhaben ist entsprechend als Abrundung der Ortschaft einzuordnen, im Speziellen als
nordwestlicher Ortsabschluss des Stadtteils Unsernherrn, der sich gemaf den Festsetzun-
gen zur baulichen Nutzung — lockere Baustruktur aus vorwiegend Einfamilien- und Doppel-
h&ausern, max. First- und Wandhdhen von 10,50 m bei Reihen- und Mehrfamilienh&usern —
in die bestehende Siedlungsstruktur und das vorhandene Ortsbild einfligt. Lediglich die
flachenmaRig kleine Auskragung im Sudwesten reicht tatséchlich in die offene Landschaft
und den regionalen Griinzug bzw. den Zweiten Grinring hinein.

Kinftig ergibt sich zum Griunring und regionalen Griinzug durch die bestehende Bepflan-
zung westlich der Sportflachen und die vorgesehenen offentlichen bzw. privaten Grin-
flachen ein Siedlungsabschluss mit verbesserter Ortsrandeingrinung und Pufferfunktion.
Damit der Ortsrand nicht durch bauliche Anlagen gestort wird, ist fur das Allgemeine Wohn-
gebiet die Festsetzung formuliert, dass ein mind. 3,00 m breiter Grundstickstreifen entlang
der Grenzen zur freien Landschaft von Bebauung freizuhalten und zu begrinen ist. Ferner
dienen der begriinte Larmschutzwall im Westen und die Festsetzung zur Dachbegriinung
der Flachdacher fir die Gebaude im Bereich der Mehrfamilienhduser und Hausgruppen
sowie der Dachflachen von Tiefgarageneinfahrten einer zusatzlichen Eingriinung des Bau-
gebiets. Um den Bauvorhaben ein qualitativ harmonisches stadtebauliches Erscheinungs-
bild zu geben, ist zudem die Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben
bzw. Materialien unzulassig. Bei geneigten Dachern sind nur rote bis rotbraune und
anthrazitfarbene bis graue Dacheindeckungen zulédssig. Damit wird auch der Farbgebung
der umgebenden Bebauung Rechnung getragen.

Im Bereich des Naturdenkmals wird durch die Verschwenkung der geplanten Stral3e (s.
Kapitel ,,Schutzgut Tiere und Pflanzen®) und die vorgegebenen Abstandsflachen zwischen
den dort geplanten Geb&uden erreicht, dass das Naturdenkmal aus dem (Sud-)Westen
weiterhin aus verschiedenen Blickwinkeln als Ortshild-pragender Baum erkennbar sein wird.
Die Lohe, deren Verlauf durch den eingewachsenen Gehélzbestand zu erkennen ist, stellt
ebenfalls einen pragenden Bestandteil der stidlichen Stadtlandschaft dar. Allerdings ist auch
sie aufgrund der von nahezu allen Seiten bestehenden Bebauung kaum noch als solcher zu
erkennen und tatséchlich als Landschaftselement ablesbar. Da die Lohe durch die zuséatz-
liche Bebauung im Grof3teil erhalten bleibt und kinftig in die 6ffentlichen Grinflachen einge-
bunden, ihr Verlauf sogar teilweise durch einen begleitenden Geh-/Radweg nachgezeichnet
wird, halten sich die Auswirkungen in vertretbaren Grenzen.

Entsprechend ergeben sich fur das nur geringe Verdnderungen durch das Plangebiet. Die
geplanten 6ffentlichen wie privaten Griinflachen mit Festsetzungen zur Baustruktur bzw. zur
Eingrinung der Grundsticke und Gebaude werden sogar dazu beitragen, dass die
Siedlungsrander zum Zweiten Griinring bzw. regionalen Griinzug in Zukunft mit
hdherwertigem und Griin ausgestattet sind.
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1.2.7

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Eine Uberbauung und damit anteilige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund
des stetig steigenden Wohnraumbedarfs in Ingolstadt unvermeidbar.

Fur das Plangebiet bedeutet dies, dass die jetzigen Siedlungsrander miteinander verbunden
und der bestehende Zwischenraum durch neue Bebauung geschlossen wird. Ein Teil der
offenen, aber schon jetzt kaum noch an die Grinflachen im Westen angeschlossenen Frei-
flachen gehen verloren. Die bestehenden Sichtbeziehungen bleiben jedoch weitestgehend
erhalten und durch die zusétzlich vorgesehene, grof3ziigige Eingrinung wird das Land-
schaftsbild kiinftig insgesamt verbessert.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die vorhandenen Flachennutzungen bleiben erhalten.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Als Vermeidungsmafnahmen erfolgen die Eingriinung des Baugebiets und die Begriinung
von Dach- oder Fassadenflachen. Festsetzungen zur baulichen Nutzung sorgen dafiir, dass
sich das Neubaugebiet in die bestehenden Siedlungsstrukturen einfiigt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung (wie architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze)
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kdnnte.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Planungsgebiet ist generell nicht mit archdologischen Bodenfunden zu rechnen.

Treten bei Baumaflnahmen dennoch Bodendenkmaéler zu Tage, unterliegen diese gem. Art.
8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht und sind unverziglich dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege (BLfD) bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Aufgefundene
Gegenstéande und der Fundort sind grundsatzlich bis zum Anlauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine als Naturdenkmal ausgewiesene
Stiel-Eiche. Wie im Kapitel ,Schutzgut Tiere und Pflanzen“ geschildert, sind samtliche
baulichen MaRnahmen im Umgriff des geschitzten Baumes mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen und die vom Fachamt festgelegten Auflagen zu erfillen.

Entwicklungsprognose bei Durchfilhrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Mit Bodendenkmalern ist im Planungsgebiet nicht zu rechnen. Sollten wider Erwarten
Bodendenkmaler aufgefunden werden, ist wie vermerkt zu verfahren, um diese zu sichern.
Das Naturdenkmal ist zu erhalten und nach Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde
durch besondere Malinahmen zu sichern.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Sollten Bodendenkmaler zu Tage treten, hat eine Anzeige an das BLfD bzw. die Untere
Naturschutzbehérde zu erfolgen. Im weiteren Verlauf ist den Vorgaben der Fachbehdrden
Folge zu leisten.

Zur Sicherung des Naturdenkmals sind die von der Unteren Denkmalschutzbehdérde fest-
gelegten Vorgaben zu erfiillen.
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1.3

1.4

1.5

1.6

11.6.1

11.6.2

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Da die angrenzenden und teilweise mit Uberplanten Gehdlz- und Lohenflachen potentielle
Lebens- und Nahrungsraume fir Vogel, Fledermause und Amphibien darstellen, wurde im
Rahmen des Planverfahrens in Abstimmung mit dem Umweltamt eine Voruntersuchung
zum speziellen Artenschutz durch ein fachlich geeignetes Biiro durchgefihrt.

Ausgewertet wurden dabei u.a. Daten aus der amtlichen Biotopkartierung und der Arten-
schutzkartierung des bayerischen Landesamtes fur Umwelt (jeweils in der aktuell giltigen
Fassung). Zudem erfolgten weitere Erhebungen vor Ort durch das Fachburo.

Ergebnis: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb von naturschutz-
rechtlich gesicherten Bereichen (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, FFH-Gebiet).
Auch ist kein Vorkommen bzw. keine Beeintrachtigung von saP-relevanten Arten wie bspw.
wiesenbritender Vogelarten im und um das Vorhabensgebiet zu erwarten.

Von der Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung konnte daher aus
naturschutzfachlicher Sicht abgesehen werden.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungs-
zusammenhange unter Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die sogenannten Schutzgiiter, bezogenen Auswirkungen
betreffen demnach ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funk-
tionen dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehért. Hier-
durch erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden
wird. Aufgrund der derzeitigen weitestgehend landwirtschaftlichen Nutzung der Béden und
der nur teilweisen Neuversiegelung bei gleichzeitiger Sicherung und erheblicher Aufwertung
eines grol3en Flachenanteils als private und offentliche Grunflachen sind die Umweltfolgen
der moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im
Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten, soweit den Hinweisen des Baugrundgutachtens
und den Vorgaben des Umweltamts hinsichtlich des Naturdenkmals Folge geleistet wird.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Kurzfristige Standortalternativen sind aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland
nicht vorhanden.

Zuséatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Intensitat des Eingriffes in Natur und Landschaft ist eine Bilanzierung
des Bedarfs an Ausgleichsflachen entsprechend dem Leitfaden 'Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung' vorgenommen worden.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausfuhrung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen wird durch die Gemeinde nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch Ortsbesichtigung tberprift. Der zeitliche Ablauf
wird im Verlauf des Verfahrens mit den Fachbehdrden abgestimmt.
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1.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass fur die Planung des neuen Baugebietes ist die anhaltende Nachfrage nach Bau-
grundstiicken und Wohnungen auch im sidlichen Gebiet von Ingolstadt. Das Plangebiet
liegt am nordwestlichen Ortsrand von Unsernherrn. Die vorliegende Planung umfasst ein
allgemeines Wohngebiet mit 52 Parzellen, auf denen eine Bebauung in Form von Einzel-,
Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern erfolgt. Daneben werden ErschlielBungsflachen
inkl. Geh- und Radwegen sowie Flachen fir Sport- und Versorgungsanlagen ausgewiesen
und es entstehen o6ffentliche bzw. private Grunflachen sowie Ausgleichsflachen.

Die Ausgleichsflachen und Griinanlagen innerhalb des Geltungsbereichs schaffen neben
neuem Lebensraum fur Pflanzen und Tiere auch eine verbesserte Einbindung des Bauge-
biets in das Orts- und Landschaftsbild sowie eine Reduzierung der Auswirkungen durch die
Bebauung auf das Kleinklima. Die Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereiches
Ubernehmen die gleichen Funktionen an anderer Stelle im Stadtgebiet und sichern — wie
auch die Ausgleichsflachen im Plangebiet — langfristigen den Erhalt des stidlichen Zweiten
Grinrings bzw. den Erhalt der Lohen.

Das vorhandene Naturdenkmal wird planungsrechtlich gesichert und erhalten.

Ingolstadt, den 18.09.2018
Stadt Ingolstadt

Gartenamt
Sachgebiet Grunplanung - 67/1
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Bauflachen - Fldchen mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie 1), die kiinftig versiegelt - 30.179 m?

Baufldchen - Fldchen mit mittlerer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie 1) / oberer Wert, die kiinftig
versiegelt - 1.986 m?

Baufldchen - Fldchen mit mittlerer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie I1) / oberer Wert, die kiinftig versiegelt
- 120 m?/ kein Abzug von Vermeidungsmal3-
nahmen

Ausgleichsflachen - 2.055 m?

Flachen, die kiinftig entsiegelt - 190 m?

Stadt Ingolstadt
Gartenamt

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 150 E
"Unsernherm-Nord"

Nachweis Ausgleichsflachen-Berechnung
- Entwurfsgenehmigung -

SACHGEBIET DATUM FORMAT
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