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Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Die prosperierende Entwicklung der Stadt Ingolstadt erzeugt weiterhin einen star-
ken Druck auf den Wohnungsmarkt sowie auf gewerblich genutzte Flachen. Die
anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken bedingt aktuellen Handlungs-
bedarf. Aus diesem Grund werden sowohl innerstadtische Flachen, aber auch Bau-
flachen an den Siedlungsrandern mit hohem Potential an Entwicklungsmdglichkeit
aktiviert, um neue qualitatsvolle stadtebauliche Strukturen zu schaffen. Das verfah-
rensgegenstandliche Plangebiet bietet hierflir gute Voraussetzungen, da es Uber
eine attraktive Verkehrsanbindung Richtung Kernstadt bzw. nach Osten Richtung
Lenting verfugt. Forciert werden soll ein nutzungsgemischtes Geflige im Sinne ei-
ner raumlichen Nahe von wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Bildung, Kultur und Erholung. Dem Thema der Nachhaltigkeit soll hierbei besonde-
re Bedeutung zukommen.

Angestrebt wird die Schaffung eines attraktiven Standortes, welcher durch einen
Mix an Wohnungstypen eine ausgewogene Bewohnerstruktur gewahrleistet. Mit
Blick auf eine ressourcenschonende Flachennutzung soll fir das Areal eine ver-
dichtete Bebauung in Form von Geschosswohnungen, Stadthausern, Reihenhau-
sern aber auch mit Doppel- und Einfamilienhausern vorgesehen werden.

Um eine qualitatsvolle Bebauung im
, Sinne der Zielsetzung zu sichern,
=k el . wurde vom Stadtplanungsamt der
LS/ WSSy / w4 Stadt Ingolstadt, im Mai 2016 eine
Ko iy e 1T . Konzeptstudie ausgelobt. Hierzu
: g g/ wurden 4 Architekturbiros eingela-
/ “ & . den, deren Arbeiten eine unter-
& > S Z schiedliche Bandbreite an Dichtig-
S o keitsmodellen und Entwurfsideen

’ zeigte.

Abbildung 1: Entwurf 03 Architekten, Miinchen

Die praferierte stadtebauliche Grundkonzeption von 03 Architekten aus Miinchen
wurde unter Berlcksichtigung verschiedener Randbedingungen nochmals den Ge-
gebenheiten angepasst. Fir die Realisierung des modifizierten Entwurfes sollen
nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.
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4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anste-
henden Bereich als landwirtschaftliche Flache aus. Der &stliche Bereich ist als 6rtli-
che Hauptverkehrsstralte dargestellt. Aulierdem wurde die Grenze des bestehen-
den Schutzgebietes flir Grundwassergewinnung nachrichtlich iGbernommen.

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

Der Planungsumgriff tangiert im Bereich der Hepberger Stralle einen Teilbereich
des qualifizierten Bebauungsplanes mit integrietem  Grinordnungsplan
Nr. 504 B Il A | ,Am Wettstetter Weg, Etting“ sowie einen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 501 ,Etting Nord-Erweiterung®. Die dort festgesetzten StralRenver-
kehrsflachen bzw. privaten Grinflachen sollen der Planung entsprechend geandert
werden.

Bodenordnende MaRnahmen

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

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

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

893/4*, 893/5*, 920/1, 920/7, 920/8, 920/11, 921*, 1399/5*, 1553/2*, 1555, 1556,
1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 1562, 1633, 1633/1, 1634, 1635, 1635/1, 1635/2,
1636, 1637, 1638, 1639; sowie 1641/2*

Lage / Bestand

Das ca. 10 ha groRe Planungsgebiet liegt ca. 5,5 km Luftlinie nordwestlich des
Stadtkerns der Stadt Ingolstadt, am nérdlichen Rand des Ortsteils Etting.

Innerhalb des Planungsumgriffes liegt im Siden das Gelande einer ehemaligen
Gartnerei. Der Betrieb wird nicht mehr genutzt, die Bestandsgebaude wurden be-
reits aufgelassen. Die weiteren Flachen innerhalb des Umgriffes wurden bisher in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt. Daher befinden sich innerhalb des Umgriffes Feld-
bzw. Wirtschaftswege, welche im Zuge der Quartiersentwicklung neu geplant wer-
den missen, bwz. in Teilbereich bestehen bleiben sollen. Im Westen wird das Ge-
biet mit der Hepberger Stral3e (St 2335) abgeschlossen.
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4.3

Die StralRenverkehrsflache befindet sich ebenfalls innerhalb des Umgriffes, da im
Zuge der Neuplanung des Quartiers Am Steinbuckl Anpassungen innerhalb der be-
stehenden StraRenflachen notwendig werden.

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich in den sudlichsten Auslaufern des Naturparks
Altmuhltal am derzeitigen Ortsrand von Etting und ist im Norden und Westen von
den umgebenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Nordlich
des Geltungsbereiches befindet sich ein Regenriickhaltebecken. Im Osten wird das
Gelande von Teilen des GuRgrabens und einer Biotopflache (IN-1407-00) abge-
schlossen. Diese ist als dichtes Geblisch am beginnenden Albanstieg an der Stra-
Re Ingolstadt-Wettstetten kartiert. Sudlich des Umgriffes befindet sich die Flache
eines verfillten, ehemaligen Steinbruches. Diese zeigt sich als topographischer
Hochpunkt mit Baumbestand. Die daran sidlich und 6stlich anschlieRenden Fla-
chen weisen eine sehr heterogene Baustruktur auf.

Im Stdwesten schlie3t der Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 507 |l
Al “ Am Westerberg“ mit groRziigigen 6ffentlichen Griinflachen an, welche das dor-
tige Wohnquartier in mehrere Cluster unterteilen. Die jeweiligen Wohnbauflachen
werden mit Stichstralen erschlossen, um die sich Einfamilien-, Doppel- und Rei-
henhauser sowie Mehrfamilienhduser gruppieren. Im Bereich der Kipfenberger
Stralde, ostlich des Planungsumgriffes, befinden sich einige kleinere Mehrfamilien-
h&auser, sowie ein Arztehaus, daran anschlieRend kleinteiligere Wohnbebauung.
Hier gelten die Bebauungspldne Nr. 504 B Il A | ,Am Wettstetter Weg, Etting“, Nr.

504 ,Etting Nord-Ost“ sowie Nr. 501 ,Etting Nord-Erweiterung®.

Die Heterogenitat der Umgebung zeigt sich auch in den Geschossigkeiten der Be-
standsbebauung. Die nachstangrenzende Bebauung weist ein Spektrum von 1-3
Vollgeschossen auf. Im Sitidosten befinden sich in einer Entfernung von ca. 250 m
auch 4-5 geschossige Baustrukturen.

Der noérdliche Teil des Planungsumgriffes liegt im Einflussbereich des Segelflugge-
l&ndes Ingolstadt- Etting. Dort wird insbesondere Segelflugbetrieb im Flugzeug-
schlepp als auch Flugbetrieb mit Ultraleichtflugzeugen und Motorseglern durchge-
fuhrt. Die Start- und Landebahn befindet sich ca. 650 m entfernt in dstlicher Rich-
tung.

Die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit mit Gutern des taglichen Bedarfs liegt an
der Hepberger StralRe in ca. 250 m Entfernung (Verbrauchermarkt).

In ca. 400 m Entfernung am Adlmannsberger Weg findet sich eine Kindertagesstat-
te bestehend aus Krippe und Kindergarten. Die Grundschule Etting in der Florian-
Geyer-Stralie ist ca. 800 m entfernt.
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4.4

4.5

4.6

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Haltestelle
.Kipfenberger Stralle® liegt ca. 100 m vom Planungsgebiet entfernt und wird durch
die INVG Linie 15 bedient. AuRerdem verkehrt die Nachtbuslinie N 4.

Der Nahverkehrsplan der Stadt Ingolstadt sieht vor, dass eine angemessene nah-
verkehrliche ErschlieBung erreicht wird, wenn der Einzugsradius (Luftlinie) zur
nachsten Haltestelle im Verdichtungsbereich 300 m, im Vorortbereich 450 m und im
AuRenbereich 650 m betragt. Weitere Haltestellen innerhalb des neuen Quartiers
sind nicht vorgesehen.

GroRe
Gesamtflache 101.797 m? 100,0 %
Nettobauland 54.053 m? 53,1 %

(inklusive 152 m? Versorgungsanlagen)

Verkehrsflachen 30.091 m2 29,6 %

(inklusive 7.477 m? Rigolen/StraRenbegleitgrin
inklusive Bestand Hepberger Stral3e)

Offentl. Griinflachen 17.653 m? 17,3 %
(inklusive 13.212 m Ausgleichsflachen)

Beschaffenheit / Baugrund / Grundwasser

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

Der grofte Teil des Geltungsbereiches befindet sich innerhalb des festgesetzten
Wasserschutzgebietes der Zone Ill, Am Augraben. Lediglich der noérdlichste Teil
des Bebauungsplanumgriffes ist mit keinem Schutzgebietsstatus belegt.

Das Planungsgebiet weist in Teilen nur geringe Machtigkeiten der Deckschichten
Uber dem Malmkarst auf. Auf Basis von Erkundungsbohrungen, die Aufschluss
Uber die vorherrschenden hydrogeologischen Verhaltnisse geben, wurden am
03.03.2015 maogliche bebaubare Flachen im Siden des Plangebietes im Hinblick
auf etwaige Altlasten und der Auflagen der Schutzgebietsverordnung der Wasser-
gewinnungsanlage ,Am Augraben® Uberpruft.
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Gemal § 3 Abs. 1, Nr. 1.1, 5.1 und 5.2 der Schutzgebietsverordnung sind bauliche
Anlagen bzw. die Ausweisung neuer Baugebiete in der weiteren Schutzzone nur
zulassig, wenn die Restmachtigkeit der wirksamen Deckschichten tiber dem Malm-
karst unterhalb der zu errichtenden baulichen Anlagen mind. 5 m betragt und die
Deckschicht aus tonig-schluffigen Schichten besteht. Weiter muss das Plangebiet
aulerhalb der 5-JahresflieRzeitlinie und die Griindungssohle mind. 2 m tUber dem
héchsten Grundwasserstand liegen.

Die Auflagen zur 5-JahresflieRzeitlinie und zum Mindestabstand zum Grundwasser
werden erflllt; nicht jedoch die geforderte Restmachtigkeit iber dem Malmkarst.
Nachweise zur Uberdeckung des Malmkarsts wurden mit den Bodengutachten der
IFUWA vom 31.12.1998 und der Baugrunderkundung der IFUWA vom 06.11.2012
sowie vom 29.01.2015 erbracht.

Auf Grundlage der vor Ort gewonnenen Bohrprofile ergibt sich fir das Plangebiet
eine unterschiedliche Zonierung der Bebaubarkeit. Ganz im Sidden sind in einem
kleinen Teilbereich innerhalb des Planungsumgriffes keine Deckschichten vorhan-
den, weiter nérdlich zeigen die Bohrergebnisse 3,3 m bis 4,5 m Machtigkeit bindige
Malmuberdeckung. Der ndérdliche Bereich weist Machtigkeiten von Uber 6 m
Karstliiberdeckung auf.

Im weiteren Verfahren werden zur genaueren Bestimmung der Deckschichten wei-
tere Bohrungen veranlasst.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Fur das Planungsgebiet werden folgende stadtebaulichen Ziele formuliert:

— Schaffung eines attraktiven Quartiers mit erkennbarer Adressbildung

- Entwicklung eines zukunftsorientierten und stadtokologisch nachhaltigen
Konzeptes

- Ausbildung eines multifunktionalen Quartierzentrums fiir Freizeitzwecke

- Entwicklung eines lebendigen 6ffentlichen Raumes

- Planung einer mdglichst effizienten und nutzungsgerechten Erschlielung

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

- Mischung der unterschiedlichen Wohntypologien sowie gewerblichen Ein-
heiten

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

- Planung einer Nahversorgungseinrichtung mit ggf. angeschlossenen Dienst-
leistungsbetrieben sowie einer Uberbauung mit Biiroflachen oder Wohnen
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Zentrum des neuen Quartiers und Kernstlick der geometrischen Grundstruktur des
neuen Stadtquartiers ist der mittig gelegene, baumiberstandene, pentagonférmige
grine Anger, um den sich Baufelder reihen. Dieses ,,Grine Herz“ soll innerhalb des
neuen Wohnquartiers als multifunktional nutzbarer Platz ausgestaltet werden und
vor allem fir die direkten Bewohner als Treffpunkt und Kommunikationsflache die-
nen. Angedacht ist ebenfalls eine Nutzung fir kleinere Quartiersveranstaltungen
wie z.B. Flohmarkt, Quartiersfest bzw. Weihnachtsmarkt.

Am zentralen Herzstuck des Quartiers bilden die Baufelder eine klare stadtebauli-
che Kante aus. Hier ist die Bebauung drei- bis viergeschossig, mit einer erdge-
schossigen offentlichkeitswirksamen Nutzung im Suden, Osten und Westen. Unter-
schiedliche o6ffentliche und gewerbliche Nutzungen wie Laden, Gastronomie und
Cafés wie auch Nachbarschaftstreffs und weitere gemeinschaftliche Nutzungen sol-
len sich entlang des Platzes reihen und den offentlichen Raum bespielen.

Abbildung 2: Skizze Stadtplanungsamt

Im Osten des Quartierplatzes, an der Hepberger Stral’e, befindet sich die geplante
Nahversorgungseinrichtung mit angelagerten Dienstleistungs- bzw. Blroeinheiten
und ggf. Wohnen als geférderter Wohnungsbau. Dieser Sonderbaustein soll mit der
gewahlten Positionierung direkt im Zentrum Synergieeffekte erzeugen und auch als
Verbindungselement zu den bestehenden Wohngebieten fungieren. Daher ist ein
Zugang sowohl von Osten von der Hepberger Stral’e als auch von Westen vom
neuen Quartiersplatz gewiinscht. Eine Uberbauung der Handelsflache mit Wohn-
nutzung bzw. Geschéafts- und Blrordaumen soll zwingend erfolgen, um die stadte-
baulich klaren Kanten zur Fassung der Platzsituation ausbilden zu kénnen.

Vom ,,Grinen Herz* aus entwickeln sich strahlenférmig angelagerte Baufelder und
schaffen Sicht- und Wegebeziehungen in die offene Landschaft. Den Erschlie-
Rungsflachen soll hierbei eine grofRe Aufenthaltsqualitadt zukommen.
Die Struktur der Bauparzellen entwickelt sich systematisch aus einer Blockrandbe-
bauung. Unmittelbar am zentralen Platz zeigen sich geschlossene Kanten, gepragt
von urbanen, klar strukturierten Gebauden.
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5.2

In Richtung der freien Landschaft I6st sich die Blockrandbebauung weiter auf und
es entstehen Baufelder mit einer unterschiedlichen Kérnung mit Gebaudetypolo-
gien von Einfamilienhaus-, Reihenhaus-, und Doppelhaushausbebauung sowie
Geschosswohnungsbau. Diese bewegen sich zwischen zwei bis drei Geschossen.
Innerhalb dieser aufgeldsten Blockrandstrukturen sollen private grine Raume ent-
stehen, die flir die jeweiligen Baufelder identitatsstiftende Nachbarschaften ausbil-
den.

In einem Teilbereich der Einfamilienhausparzellen soll durch grenzstadndige Bau-
korper eine optimale Ausnutzung der jeweiligen Grundstliicke ermdglicht werden.
So kann diese Form der Bebauung in einen dichteren urbanen Kontext eingebun-
den werden und der Belang einer flachensparenden Bauweise als Ortsrandbebau-
ung bertcksichtigt werden.

Im stdlichsten Bereich an der Hepberger Strale wurde die Kindertagesstatte posi-
tioniert, die sich mit ihren Freiflachen in Richtung des stidlich bereits bestehenden
Grlnzugs orientiert.

Verkehrliches Konzept / Nahmobilitat

Die HaupterschlieBung des neuen Gebietes erfolgt liber eine ringférmige Quartiers-
stralle, welche den zentralen Anger im Westen tangiert. Die weiteren Baufelder
werden durch kleinere, verkehrsberuhigte StraRenspangen erschlossen. Die Stell-
platze fur den Geschosswohnungsbau sollen in Tiefgaragen untergebracht werden.
Die Stellplatze fur die Einfamilien- und Doppelhausbebauung werden oberirdisch
direkt am Haus nachgewiesen. Fir die Reihenhausbebauung wird ein Teil der
Stellplatze im Haus integriert. Besucherstellplatze sind innerhalb der Strallenfla-
chen, gebilndelt in Parktaschen, sowie als Langsparker entlang der Fahrbahn, vor-
gesehen. Die Blindelung der Stellplatze erméglicht eine grof3zigige Freihaltung der
ErschlieBungsflachen von Parkverkehr. So kdnnen die Stral3enflachen mit gestalte-
ten Grinbereichen aufgewertet werden. Es sind ca. 80 offentliche Stellplatze vor-
gesehen.

Die Zufahrt zum neuen Nahversorgungsstandort im Osten des Baugebietes soll di-
rekt von der Hepberger Strale erfolgen um das Wohnquartier weitmdglichst von
Immissionsbelastungen freizuhalten. Hier ist eine Anordnung der Stellplatze sowohl
in einer Tiefgarage, als auch oberirdisch, orientiert zur Hepberger Strale, vorgese-
hen.

Die ErschlieRBung fur die hinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen soll durch ei-
nen Wirtschaftsweg am Rande des Geltungsbereiches erfolgen, um mdgliche Kolli-
sionen zu vermeiden. Dieser besteht bereits in Teilbereichen. An der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze mit Anschluss an die Hepberger Stralie muss er neu her-
gestellt werden. Beeintrachtigungen der Bewohnerinnen und Bewohner werden
somit so weit wie moglich minimiert.
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5.3

Nachhaltigkeit

Die stadtebauliche Entwicklung soll im Sinne der Nachhaltigkeit erfolgen. Insbe-
sondere werden die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen betrachtet.

Um einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden zu gewahrleisten, muss
die besondere Bodensituation beriicksichtigt werden. Eine Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers ist auf Grund der Lage des Planungsgebiets in ei-
nem Trinkwasserschutzgebiet sowie der Uberwiegend wasserstauenden Eigen-
schaften der angetroffenen Béden nicht mdglich.

Um die Einschrankung der natirlichen Bodenfunktion durch die geplante Versiege-
lung zu reduzieren, sieht der Bebauungsplan die Festsetzung von Kompensati-
onsmafnahmen vor. Der Verdunstung und dem Riickhalt von anfallendem Regen-
wasser vor Ort wird dabei eine besondere Bedeutung zu teil.

Um das Regenwasser moglichst effektiv zurlickzuhalten, werden im Bebauungs-
plan alle Dacher als begriinte Dacher festgesetzt. Mit einem Rickhalt von 50% bis
90% der anfallenden Niederschldge leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Umset-
zung dieses Ziels. Wahrend ein gewisser Anteil verdunstet und somit dem natirli-
chen Wasserkreislauf rickgefuhrt wird, fliet das Ubrige Wasser sukzessive uber
Regenwasserkanale in ein unterirdisch des zentralen Platzes gelegene Regen-
rickhaltebecken.

Durch die Verdunstung und den Ruckhalt kénnen die notwendigen technischen
Bauwerke auf ein Minimum reduziert werden. Dies hat nicht nur den raumlichen
Vorteil einer geringeren Dimensionierung der Rohrleitungen sowie des Regenrick-
haltebecken, sondern auch 6konomische Vorteile wie die Einsparung von Herstel-
lungs- und ErschlieBungskosten. Auch das Risiko einer Uberschwemmungsgefahr
wird dadurch gemindert.

Neben einem nachhaltigen Umgang mit der Flache gewahrleistet die Begrinung
der Dacher auch den Schutz anderer Giter. Im Sinne einer nachhaltigen Verwen-
dung von Rohstoffen sorgt sie mit Hilfe ihre dammenden Wirkung fir die Einspa-
rung von Energiekosten genauso wie fur eine Verlangerung der Lebensdauer des
darunter liegenden Daches. Durch ihre Funktion, Staub und andere Schadstoffe zu
binden, tragt die Bepflanzung darlber hinaus langfristig zu einer Verbesserung des
Mikroklimas bei. Insbesondere im Hinblick auf zu erwartende klimatische Verande-
rungen kommt diesem Effekt eine groRe Bedeutung zu. Auch die Schaffung von
neuem Lebensraum fur Kleintiere und Insekten wird mittels einer Dachbegriinung
madglich.

Zusatzlich zur Dachbegriinung wird im Zuge des Bebauungsplans auch ein vertrag-
licher Einsatz von Photovoltaik auf den Dachflachen angestrebt. Hierbei sind Griin-
dach und Solarnutzung zu kombinieren. Die 6kologische Leistungsfahigkeit der
Dachbegriinung und der damit geschaffene Mehrwert bleiben somit voll erhalten.
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Der offentliche Stralenraum soll ebenfalls mit der Zielsetzung gestaltet werden,
moglichst grole Mengen Niederschlagswasser ruckzuhalten und zu verdunsten.
Aus diesem Grund werden strallenbegleitend bepflanzte Retentionsflachen festge-
setzt, in die das anfallende Regenwasser der umliegenden Bebauung und Straf3en
einzuleiten ist. Die Flachen sind mit hochwachsenden, fiir wechselfeuchte Standor-
te geeignete Graser zu bepflanzen und leisten so einen wertvollen Beitrag zur Ver-
besserung des Mikroklimas. Im Vergleich zu einem Ublichen Rigolen-System, das
eine Versickerung des anfallenden Wassers vorsieht, wird die Rigole in diesem Fall
aufgrund der Bodengegebenheiten abgedichtet. In das Rigolenpaket aus Kies wird
ein Teilsickerrohr integriert, welches das Wasser aufnimmt und ins Regenrickhal-
tebecken unterirdisch des zentralen Platzes leitet. Dort wird es zwischengespei-
chert, bevor es in den Glfgraben, nordlich des Planungsgebiets, flieRt. Um eine
Uberlappung von Einleitungsspitzen in den GiiRgraben zu verhindern, wird ein zu-
satzlicher Ruckhalteteich auflerhalb des Geltungsbereichs errichtet. Dieser liegt auf
den Flursticksnummern 857 und 858 und grenzt damit direkt an den GuRgraben
an. Im Zusammenhang damit steht die Ertichtigung (Drosselung) bestehender Re-
genruckhaltebecken im Umfeld des Gufigraben und des Retzgrabens bzw. Miihl-
bachs, die im Zuge der Verlangerung der wasserrechtlichen Erlaubnisse auszufih-
ren sind.

VERDUN STUN(

E d
g e s .".E_\.C-olg—, 1 jreAgE
. . < ROCRHALT . s, .

T A

e
WossERW N D URCHAASS(GE SCHhCHT
CECHUTE G Ry (CD WALSER)

Abbildung 3: Skizze mahl gebhard konzepte, Miinchen

Hinweislich sollen alle stralenbegleitenden Grinflachen als standortgerechte
Blihwiesen ausgebildet werden. Dabei sollen im Sinne der Nachhaltigkeit Arten
verwendet werden, die als Bienenweide dienen.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen in den Vorgarten am Siedlungsrand sorgt
zusammen mit den straRenbegleitenden Grunflachen fur eine intensive Durchgru-
nung der Wohnwege. Am neuen Ortsrand wird der hohe Griinanteil in Form von
Okologisch wertvollen Streuobstwiesen aufgegriffen, die zu einer Verbesserung des
Mikroklimas beitragen.

Auch im Wegenetz spiegelt sich das Ziel der Nachhaltigkeit wieder. Die bestehende
FuB- und Rad Anbindung wird erganzt, um ein attraktives Angebot fir den Lang-
samverkehr zu schaffen. Indem Giter des taglichen Bedarfs um den Quartiersplatz
angesiedelt werden, entstehen kurze Wege, die ebenfalls zur Minderung des moto-
risierten Individualverkehrs beitragen.
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5.4

Griinordnung

Fir das Planungsgebiet werden folgende griinordnerische Ziele formuliert:

- Schaffung eines vielfaltig nutzbaren, zentralen Freiraums

- Gestalterische und funktionale Kombination im Umgang mit der Retention
bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser

- Okologisch wertvolle Gestaltung der Griin- und Freiflachen am Stadtrand im
Ubergang zur freien Landschaft

- Sicherung einer ausreichenden Freiflachenversorgung in unterschiedlicher
Charakteristik fur die kiinftigen Bewohner des Wohnquartiers

- Anbindung an das bestehende Wege- und Freiraumsystem

- Sparsame Nutzung des Bodens mit mdglichst geringer Versiegelung der
Grundstucke

Die griinplanerische Gestaltung des Plangebiets unterstreicht die Charakteristik des
stadtebaulichen Entwurfs mit seinem zentralen Platz und der strahlenférmigen An-
ordnung der Wohnwege durch die Ausarbeitung wichtiger Grinelemente.

Dabei kommt dem zentralen Platz eine besondere Bedeutung zu. Er stellt den gri-
nen Mittelpunkt des Wohngebiets dar, welcher durch Baume gerahmt und gréften-
teils offen gehalten wird. Frei arrangierte GroRbaume rahmen eine flache Rasen-
mulde, die fur informelle Bewegungsspiele aber auch flr Quartiersveranstaltungen
genutzt werden kann. Die Charakteristik und vielfaltige Nutzbarkeit dieses Platzes
schafft Identitat und Orientierung in der Nachbarschaft.

Strahlenférmig vom Platz erfolgt die ErschlieBung der Wohnbebauung uber ver-
kehrsberuhigte Bereiche, die sich an ihren Enden zu Schleifen verbinden.

Um die Wohnwege einzugriinen, wurden unterschiedliche Elemente in die Grin-
ordnung integriert und festgesetzt. Dabei erfiillen die Gestaltungselemente neben
der optischen Eingriinung weitere Funktionen fiir das Wohngebiet.

Da im Plangebiet die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser nicht
maglich ist, wurden strallenbegleitend begriinte Retentionsflachen festgesetzt. Der
Substrataufbau ist mit abgedichteten Rigolen unterbaut, in die ein Regenwasserka-
nal in Form eines Teilsickerrohrs integriert ist.

Der Aufbau des sogenannten Mulden-Rigolen-Systems erlaubt eine Verdunstung
der Niederschlage, die von der Strallenoberflache und diverser Flachen der Privat-
grundstlicke zulaufen. Dadurch kann das Wasser zum Teil dem natirlichen Was-
serkreislauf zurtickgeflhrt werden. Ein weiterer Vorteil ergibt sich aus der verzoger-
ten Abgabe des in der Rigole gesammelten Wassers an das Regenruckhaltbecken
unterirdisch des zentralen Platzes. Dort wird das Wasser aufbereitet und gedrosselt
in den Gufgraben geleitet. Der gezielte Rickhalt bewahrt den GliRgraben vor einer
Uberflutung.

Bei der Positionierung der Retentionsflachen ist die Durchgangigkeit der Elemente
ein wichtiges Kriterium, um die Effektivitdt zu gewahrleisten. Aus diesem Grund
wurden in den ausgewiesenen Bereichen die Zufahrten minimiert.

Diesem durchgangigen eher technischen Element werden auf der jeweils anderen
Stralienseite kirzere Griinelemente entgegengesetzt. Diese dienen der Verkehrs-
verlangsamung. Die Bepflanzung der beiden Griinelemente variiert.
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Zur Begrinung der Retentionsflachen werden hochwachsende Graser, die fir
wechselfeuchte Standorte geeignet sind, festgesetzt. Dahingegen sind die hinweis-
lich Gbernommenen Grinelemente zur Verkehrsberuhigung als Bienenweide aus-
zubilden. Um die Eingriinung der Wohnwege durch Gehdlzstrukturen zu betonen,
werden Baumpflanzungen in den privaten Vorgarten des Allgemeinen Wohngbietes
WA 1 festgesetzt. Der Bereich des WA 1 mit seiner Positionierung im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft und Ausbildung einer fast strallengrenzstandigen
Gebaudefassade weist besonderen grunorderischen Festsetzungsbedarf auf.

Im Ubergang zur freien Landschaft erfolgt in den Randbereichen der Bebauung ei-
ne Okologische Aufwertung in Form einer Streuobst- und artenreichen Blihwiese.
Diese bietet durch die lockere Anordnung der Streuobstbaume einen Kontrast zur
strukturierten straRenbegleitenden Begriinung und ermdéglicht einen sanften Uber-
gang zu den anschlieBenden landwirtschaftlichen Feldern.

Abbildung 4: Skizze Stadtplanungsamt

In diesem Bereich sollen auch zwei Spielplatze angeordnet werden. Eingebettet in
die freie Landschaft, wird naturnaher Spielraum geschaffen. Innerhalb der aufgelos-
ten Blockrandstrukturen entstehen ruhige, private Innenbereiche.

Das geplante Fullwegesystem des neuen Wohnquartiers soll insbesondere nach
Sliden zum bestehenden Freiraumsystem des Bebauungsplanes Nr. 507 1l A | “ Am
Westerberg®, erfolgen. Ziel ist es ein Grinraum- und Wegesystem zu entwickeln,
von denen auch die Bewohner der umgebenden Quartiere profitieren. So soll ein
durchgangiges Wegesystem ermdglichen, fullaufig vom sidlich bestehenden Bau-
gebiet ,Am Westerberg“ durch eine unterschiedliche Abfolge an Freiraumstruktu-
ren, zum neuen zentralen Platz des geplanten Baugebietes mit seinen unterschied-
lichen Angeboten zu gelangen.
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6.1

ErschlieBung

StraBen und Wege / Verkehr

Das neue Baugebiet wird Uber die bestehende Hepberger Stral’e (Staatsstralie
St 2335) angebunden. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde im Mai 2019
vom Ingenieurblro Schlothauer & Wauer, Minchen, eine Verkehrsuntersuchung
erstellt, welche unter anderem den Knotenpunkt Hepberger Straflte (St 2335) und
Kipfenberger Stralte betrachtet. Im Ergebnis ist dieser im Bestand im Analyse- und
Prognosennulifall als vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt nicht ausreichend leistungs-
fahig. Fur die zukinftige Entwicklung des Planungsgebietes muss der Knotenpunkt
daher umgebaut werden. Die Berechnungen zu den morgendlichen und abendli-
chen Spitzenstunden im Prognosefall zeigen, dass ein vierarmiger Kreisverkehrs-
platz, wie im Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan angedacht, keine ausrei-
chenden Leistungsfahigkeitsreserven aufweist. Durch einen Umbau des Punktes zu
einem signalgeregelten Knotenpunkt kann die Leistungsfahigkeit nachgewiesen
werden. Aus diesem Grund wird im Bereich der Kreuzung mit der Kipfenberger
Stralte (Kreisstralte IN 5) im Zuge der ErschlieBung des neuen Wohnquartiers eine
Neuplanung mit einer Lichtsignalanlage erstellt.

Fur die ErschlieBung des Plangebietes wird zusatzlich der neue Knotenpunkt Plan-
stralle A / Hepberger StralRe (St 2335) vorgesehen. Bei der Berechnung der Leis-
tungsfahigkeit als vorfahrtgeregelter Knotenpunkt konnte diese nachgewiesen wer-
den. Zusatzlich zu den Umbaumafinahmen in den Kreuzungsbereichen soll die
Hepberger Stral’e innerhalb des Umgriffes des Bebauungsplanes um einen Rad-
weg erganzt werden. Eine Fortfihrung des geplanten Radweges bis zum bereits
bestehenden Nahversorgungsstandort Manfred-Hochstatter-Stralle 2 soll forciert
werden. Hierfur ware allerdings Grunderwerb notwendig. Im Bereich der Hepberger
Stralle ist eine Querungshilfe vorgesehen, welche der fulRlaufigen Anbindung der
bestehenden Wohngebiete dient. Um das geplante Sondergebiet besser anbinden
zu koénnen ist im Bereich der Hepberger Stralte nérdlich der vorgesehenen Que-
rungshilfe eine Linksabbiegespur vorgesehen.

Mit der baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes soll die Ortsdurchfahrtsgrenze
(OD) welche sich derzeit sudlich des Umgriffes des Geltungsbereichs befindet,
nach Norden verschoben werden. Die Baulast fir diesen Streckenabschnitt soll zu-
kiinftig bei der Stadt Ingolstadt liegen. Mit einer Reduzierung der Anbauverbotszo-
ne von 20 m auf 10 m besteht seitens des Staatlichen Bauamtes, als derzeitiger
StraBenbaulasttrager, Einverstandnis. Fiir die vorzeitige Ubernahme der Sonder-
baulast sowie fir die Verschiebung der OD-Grenze soll eine Vereinbarung ge-
schlossen werden. Die Vorgaben zur Anbauverbotszone werden in den Festset-
zungen des Bebauungsplanes bertcksichtigt.

Im Zuge der Verkehrsuntersuchung wurde auch der bestehende Kreisverkehr
St 2335 / IN 21 Nordumgehung Gaimersheim hinsichtlich der Leistungsfahigkeit un-
tersucht. Die Ergebnisse zeigen, dass die Verkehrsmengen bereits ohne die ge-
plante Quartiersentwicklung aufgrund der starken Verkehrsstrome von Gaimers-
heim Richtung Lenting nicht mehr leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Mal3-
nahmen im Bereich des Umgriffes des geplanten Geltungsbereiches mit z.B. Ein-
richtung eines Bypasses von der St 2325 auf die IN 21 nach Osten bringen nach
den Berechnungen keine Entlastung.
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6.2

Da die Entwicklung des Baugebiets nicht ursachlich einen Konflikt auslést, werden
Lésungsmoglichkeiten zur Verbesserung der Situation losgelést vom Bauleitplan-
verfahren angestrebt. Eine Starkung der Nord- Sud Fahrbeziehung wird forciert.

Die Verlagerung des Nahversorgungsstandortes direkt an die Hepberger Stralie
bringt nach Ergebnissen des Verkehrsgutachtens positive Effekte hinsichtlich der
absoluten Verkehrsmengen. In der geplanten Darstellung wird ein Neuverkehr von
ca. 4.400 Kfz-Fahrten je Werktag mit ca. 40 Lkw-Fahrten je Werktag erwartet.

Mit dem sudlich des Bebauungsplanumgriffes gelegenen Supermarktstandort wird
von einem Verbundsystem ausgegangen.

Ver- und Entsorgung

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

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Ingolstadter Kommu-
nalbetriebe AGR sichergestellt. Im Zuge der ErschlieBung des neuen Baugebietes
ist die bestehende Betriebswasserleitung BW 110 teilweise umzuverlegen.

Entwasserung
Das geplante Baugebiet wurde bei der Generalentwasserungsplanung der Stadt

Ingolstadt bisher nicht berlcksichtigt. Dem Umstand der Nicht-Berlcksichtigung
wird jedoch durch die Entwasserungskonzeption des Baugebietes selbst und in den
weiterflihrenden Planungen im Rahmen der Generalentwasserungsplanung Rech-
nung getragen.

Die kunftige Ableitung des Schmutzwassers des Plangebietes soll Gber neu zu er-
richtende Kanale mit Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal DN 200
STZ in der Kipfenberger Stralle bzw. an den bestehenden Mischwasserkanal DN
300 GGG in der Lorenz-Schmidt-Stral3e erfolgen.

Der Uberflutungsschutz bei Starkregenereignissen ist bei der baulichen Nutzung zu
beachten. Von Seiten der Ingolstadter Kommunalbetriebe (INKB) wird empfohlen
den hochsten Punkt der Tiefgaragenzufahrt auf Privatgrund mindestens 12 cm Uber
dem Straflenniveau anzuordnen.

/15



Planinhalt und Festsetzungen

Art und MaRB der baulichen Nutzung

Der Grof¥teil des Umgriffes des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Schutzgebie-
tes fur Grundwassergewinnung WS Zone Il "Am Augraben" (weitere Schutzzone).
In dem im Plan dargestellten Bereich gilt die Verordnung der Stadt Ingolstadt Gber
das Wasserschutzgebiet in der Stadt Ingolstadt und im Markt Gaimersheim fir die
offentliche Wasserversorgung (Wassergewinnungsanlage "Am Augraben") in der
Fassung vom 21. Dezember 2009

Innerhalb der Flachen der Baugebiete im Bereich des Wasserschutzgebiets sind
nur solche bauliche Anlagen zulassig, welche die Vorgaben fir die Genehmigung
zur Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der weiteren Schutzzone einhalten oder
fur die eine Befreiung im Einzelfall von der Wasserschutzgebietsverordnung unter
Einhaltung der entsprechenden Auflagen erteilt werden kann. Entsprechende
Nachweise sind im Bauvollzug vorzulegen. Im Wasserschutzgebiet ist ein Freistel-
lungsverfahren nach Art. 58 BayBO ausgeschlossen.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete WA 1-5

Das Allgemeine Wohngebiet WA mit den Teilgebieten WA 1-5 umfasst den westli-
chen, sidlichen und ndrdlichen Teil des neuen Quatrtiers.

Die Pragung dieses Teils der Stadterweiterung in seiner Art der baulichen Nutzung
ist Wohnen.

Neben Wohnen sind dort aber auch die geman § 4 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) aufgefuhrten Nutzungen allgemein zuldssig. Im Plan wird jedoch
eine Zonierung der Nutzungen festgesetzt. Die Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nur im Teilbereich WA 5.1 zul&ssig. Die-
se sind direkt am zentralen Quartiersplatz lokalisiert und sollen diesen adaquat be-
spielen. Um eine o6ffentlichkeitswirksame Erdgeschosszone in diesem Bereich zu
sichern wird festgesetzt, dass im Teilgebiet WA 5.1 pro Baufeld jeweils entlang der
PlanstraRe A (Quartiersplatz) im jeweiligen Erdgeschoss an der Stralenseite eine
Nutzung nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO von mindestens 200 m? nachzuweisen ist.

Gerade in diesem von Wohnen stark gepragten Teil des Stadtquartiers ist im Sinne
der Stadt der kurzen Wege Arbeiten und Nahversorgung vor Ort ausdricklich ge-
wlnscht. Durch eine Gliederung des WA soll die Nutzungsverteilung sinnvoll ge-
steuert werden und dadurch Synergieeffekte mit benachbarten Nutzungen erzeugt
werden. AuRerdem soll eine unverhaltnismalig grofle Verkaufsflachenagglomerati-
on, besonders in der Zusammenschau mit dem angrenzenden Sondergebiet, aus-
geschlossen werden. So kénnen ungewlnschte Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgungsstruktur im Umfeld vermieden wer-
den.
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Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Aulierdem erzeugen z.B.
Tankstellen Emissionen, welche dem Ziel der Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse widersprechen. Gartenbaubetriebe entsprechen aufgrund ihres
Flachenbedarfs und ihrer baulichen Eigenart nicht der geplanten stadtebaulichen
Struktur und dem Ortsbild. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes sind aufgrund des auslésenden Verkehrs nicht in
den Allgemeinen Wohngebieten nicht gewunscht.

Sondergebiet SO QUARTIERSZENTRUM

Das Sondergebiet Quartierszentrum bildet am zentralen Quartiersplatz sowie an
der Hepberger Stralle den urbanen Kernbereich des Planungsgebietes aus. Es
markiert den Zugang und Auftakt zum neuen Stadtquartier. Daher soll eine breit ge-
facherte Nutzungsmischung im Sinne eines belebten Areals fir alle kiinftigen Be-
wohnerinnen und Bewohner, aber auch fir die umgebenden bestehenden Quartie-
re sichergestellt werden. Innerhalb des Sondergebietes SO Quartierszentrum soll
ein attraktives Wohnungsangebot fiir geférderten Wohnungsbau vorgesehen wer-
den, da dieser Bereich im Mietwohnungsbau besonders nachgefragt wird. Daher
wird festgesetzt, dass Wohnungen so hergestellt werden missen, dass sie mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumfdrderung geférdert werden kdénnen. Damit soll gesi-
chert werden dass die Wohnungen langfristig von einem maoglichst gro3en Perso-
nenkreis genutzt werden kénnen, insbesondere auch von alteren Menschen.

Um einen lebendigen o6ffentlichen Raum zu entwickeln sind entlang des Quartiers-
platzes in der Erdgeschosszone des Sondergebietes Wohnnutzungen nicht zuge-
lassen. Als Wohnnutzung werden dabei neben Wohnungen insbesondere auch
dem Wohnen dienende Raume wie Kellerersatzraume, Mull — oder Fahrradabstell-
raume, verstanden. Diese Nutzungen sind nicht geeignet zur Belebung des 6ffentli-
chen Raumes beizutragen.

Neben einer Einzelhandelsnutzung fur einen Lebensmittelmarkt sollen in dem Son-
dergebiet weitere Nutzungen aus den Bereichen Biro, Gastronomie sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke mdglich
sein. Einzelhandelsnahe Dienstleistungen sollen Funktionsvielfalt und -dichte erho-
hen. Sie sollen durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung des o6ffentli-
chen Raumes generieren.

Nebenrdume und Lagerflachen werden direkt am Quartiersplatz ausgeschlossen,
da diese der gewtlinschten platzseitigen Attraktivitat entgegenstehen. Um die GréRRe
des sich ansiedelnden Einzelhandels in einem vertraglichen MalRe zu halten, wird
lediglich ein Einzelhandelsbetrieb mit einer VK von 2.000 m? zugelassen. Diese
Flache entspricht etwa der Grofle und dem Flachenbedarf eines Vollsortimenters.
Weitere Einzelhandelsnutzungen sind im Sondergebiet nicht zuldssig. Zusammen
mit den im Allgemeinen Wohngebiet moglichen Einzelhandelsnutzungen sind zu-
sammen maximal ca. 2.800 m? Verkaufsflache madglicher Betriebsansiedlungen
realisierbar.
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Im Sinne des 2016 erstellten Stadtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
SEEK werden zum Schutz der Innenstadt bzw. der zentralen Versorgungsbereiche
innerhalb des Sondergebietes Quartierszentrum nur beschrankt innenstadtrelevan-
te Sortimente zugelassen.

Diese beschranken sich auf Sortimente des taglichen Bedarfs als Nebensortiment
und Randsortimente mit 5 % der Verkaufsflache und somit auf maximal 100 m2.
Diese Grole wird als unschadlich erachtet. Somit soll eine bedarfsorientierte, woh-
nortnahe Versorgung gewahrleistet werden und schadliche Auswirkungen vermie-
den werden.

Vergnlugungsstatten, Bordelle und bordellahnliche Betriebe sind aufgrund der un-
mittelbaren Nahe zu den Wohnnutzungen und zur Gemeinbedarfsflache Kinderta-
gesstatte explizit ausgeschlossen. Diese Nutzung wird auch hinsichtlich eines Tra-
ding-Down-Effektes stadtebaulich nicht gewtnscht. Mogliche Konflikte zur direkt
angrenzenden Wohnbebauung werden insoweit vermieden.

Gemeinbedarfsfliche GB KINDERTAGESSTATTE

Das Planungsvorhaben |6st einen Bedarf an sozialer Infrastruktur aus. Zur Versor-
gung des Gebietes und um zukinftige Bedarfe abdecken zu kénnen wird im Siden
des Bebauungsplanes eine Gemeinbedarfsflache GB Kinderbetreuung festgesetzt.
Die Gemeinbedarfsflache dient der Unterbringung von Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen fir Kinderbetreuung z.B. Kindergarten, Kinderkrippe etc.

Fir eine gute Erreichbarkeit, auch fiir anliegende Quartiere, wird die Gemeinbe-
darfsflache direkt an der Hepberger Strale im optischen Zusammenhang mit dem
anschlielienden Griinzug lokalisiert. Es wird eine zweigeschossige Einrichtung mit
Aulenspielflachen nach Suden zugelassen. Der gewahlte Standort halt hierdurch
die Auswirkungen, vor allem durch den entstehenden Hol- und Bringverkehr, auf
die umgebende Wohnbebauung mdéglichst gering. Die geplante Stellplatzflache im
offentlichen StralRenraum in unmittelbarer Nahe der Kinderbetreuungseinrichtung
soll zur Abwicklung des Verkehrs in Stol3zeiten mit herangezogen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Mal der baulichen Nutzung in den ein-
zelnen Baugebieten sowie in der Gemeinbedarfsflache durch die Festsetzung einer
maximal zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ), durch die
Festsetzung von Vollgeschossen sowie der maximalen Hbhe der baulichen Anla-
gen bestimmt. Um den zentralen Quartiersplatz wird die Héhe sowohl auf ein Min-
dest- und Hochstmal der Vollgeschosse festgelegt, als auch mit einer zwingenden
Vollgeschosszahl belegt, um eine stadtebaulich gewunschte Hohengliederung zu
sichern. Am Quartiersplatz konzentriert sich die stadtebauliche Dichte der Allge-
meinen Wohngebiete. Dies soll auch in der Hohenentwicklung ablesbar werden,
daher wird in diesem Bereich eine mindestens 3-geschossige Bebauung, hochs-
tens 4-geschossige Bebauung festgesetzt.
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Im Sondergebiet Quartierszentrum soll die planungsrechtlich zuléssige bauliche An-
lage durch die Festsetzung unterschiedlicher Hohen eine Zonierung in der Kubatur
erfahren. Im Bereich um den Quartiersplatz wird eine 4-geschossige Bebauung
zwingend festgesetzt. Niedrigere Zasuren gewahren Durchlassigkeit und sichern
die bauliche Verbindung zwischen den bestehenden Baustrukturen mit dem neuen
Quartier.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist eine gréliere Geschosshéhe im Erdgeschoss
bertcksichtigt. Im Teilgebiet WA 5.2 ist die Wandhdhenfestsetzung fur die Errich-
tung eines Hochparterres ausgelegt. Auf diese Weise werden Wohnungen im Erd-
geschoss zum Schutz der Privatheit gegentiber dem Niveau von Stral’en und Er-
schliefungswegen angehoben. Gleichzeitig sind im Sinne eines urbanen nut-
zungsgemischten Quartiers auch gréRere Geschosshohen fur gewerbliche Nutzun-
gen im Erdgeschoss des WA 5.1 mdglich.

Im Sondergebiet bericksichtigt die festgesetzte Wandhdhe die grofleren Ge-
schosshdhen der Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss und deren besondere An-
forderungen an Gebaudetechnik. In der festgesetzten Wandhdhe ist eine Absturz-
sicherung (z.B. in Form einer tberhdhten Attika) in ausreichender Hohe, sowie eine
intensive Dachbegrinung bericksichtigt, um an dieser Stelle die Nutzung der
Dachflachen durch Schaffung zusatzlicher Freiflachen fir die Bewohner zu ermog-
lichen.

Aufgrund von Problematiken in der Realteilung von Grundstlicken bei Reihenhau-
sern ist gemafl Satzungstext bei der Berechnung der GRZ und der GFZ das jewei-
lige gesamte Baugrundstiick (WA 2.1, WA 2.2) zugrunde zu legen. Dies wird als
stadtebaulich unschadlich erachtet.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 ist das 3. Vollgeschoss als Staf-
felgeschoss auszubilden. Dieses darf maximal zwei Drittel der Flache des darunter-
liegenden Geschosses in Anspruch nehmen. So erfahrt die gewlinschte stadtebau-
liche Dichte in den Bereichen, welche fir Doppel- und Einzelhduser vorgesehen ist
eine Hohendifferenzierung. Der aufgeldsten Blockrandstruktur mit innenliegenden
Freiflachen wird insofern Rechnung getragen, da das Staffelgeschoss strallenseitig
zu errichten ist. Somit ist eine Hoéhenabstaffelung zum ruhigen Binnenbereich ge-
wahrleistet.

Abbildung 5: Skizze Stadtplanungsamt

Um insbesondere autofreie private Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu si-
chern, sollen die erforderlichen Stellplatze, wenn mdglich, in Tiefgaragen nachge-
wiesen werden.
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7.2

Daher darf ausnahmsweise in den Allgemeinen Wohngebieten die jeweils festge-
setzte Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8 fur Tiefgaragen einschlief3lich
dazugehdriger Rampen uberschritten werden, wenn in den Tiefgaragen lediglich
die notwendigen Stellplatze auf der Grundlage der Stellplatzrichtlinie der Stadt In-
golstadt untergebracht werden und o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Die
notwendige Karstiiberdeckung von 5,0 m ist hierbei zu beachten.

Im Sinne der Nutzbarkeit und Wohnqualitat, zur Férderung der Nutzung von Fahr-
radern als umweltfreundliches Verkehrsmittel und um die Flachen fur den Woh-
nungsbau durch Integration der Nebenanlagen nicht einzuschranken, wird festge-
setzt, dass Fahrrad- und Miillabstellplatze bei Unterbringung innerhalb der Gebau-
de bei der Berechnung der Geschossflache nicht berlicksichtigt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
die Flachen von Stellplatzen in Vollgeschossen bis zu einer Flache von 50 m? unbe-
rucksichtigt, wenn diese in die Gebaude integriert werden bzw. integriert werden
missen. Somit sollen Anreize geschaffen werden, diese innerhalb des Gebaudes
vorzusehen. Aullenflachen kdnnen als Aufenthaltsfliche genutzt werden, ein Kon-
glommerat an Nebenanlagen bzw. Stellplatzflachen wird vermieden. Bei der zwin-
genden Festsetzung im WA 2 sollen Flachen fir Wohnraumbedarf nicht einge-
schrankt werden.

Da die Art der Nutzung in den Obergeschossen des Sondergebiets Quartierszent-
rum ein grofles Spektrum an Mdglichkeiten erdffnet, soll von den im Plan festge-
setzten Linien zur Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung geringfiigig ab-
gewichen werden kdonnen. Hierdurch eroffnet sich ein gewisser Spielraum fir den
Bauvollzug und die Grundrissgestaltung.

Bauliche Ordnung

Abweichende Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist fiir die Bebauung eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt. Gewlinscht ist eine urbane, grenzstandige Einzelhausstruktur. Der
kompakte Grundstlckszuschnitt ermdéglicht attraktive Freirdume. Aufgrund der be-
sonderen Bauweise wird kaum nutzbare Grundstiicksflache (Abstandsstreifen) ein-
gespart. So entsteht eine glnstige Kosten-Nutzen-Relation bezliglich Grundstticks-
kosten und gut nutzbarer Flache.

Durch die Festsetzung von kleinteiligen, engen Baurdumen wird die entsprechende
Gliederung der Baukoérper determiniert. Somit kann eine optische Aufldsung der
Bebauung in Einzelhauser von begrenzter Lange erreicht werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 und das Sondergebiet Quartierszentrum
wird ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt. In beiden Baugebieten darf
die Lange der Gebaude mehr als 50 m betragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine Reihenhausbebauung geplant, welche
aufgrund der Baurdume eine Lange von mehr als 50 m erreichen kann.
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Der Sonderbaustein des SO Quartierszentrum soll auch als Larmschutz zur Hep-

berger Stral3e fir die westlich liegende Wohnbebauung fungieren. Desweiteren ist
aus funktionalen Grinden der angestrebten Nutzung eine groRere Gebaudelange
notwendig.

Offene Bauweise

Fur die Allgemeine Wohngebiete WA 3-5 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Gebaudelangen von Uber 50m sind aufgrund der dominanten stadtebaulichen Wir-
kung nicht gewlinscht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baulinien und Baugrenzen

Die Baurdume des Bebauungsplanes werden relativ eng gefasst, um die ge-
wlnschte stadtebauliche Struktur zu gewahrleisten und die Frei- und Erschlie-
Rungsflachen zu sichern. Die aus einer aufgelésten Blockrandstruktur entstehen-
den Gebaudestrukturen entwickeln innenliegende groRzigige Frei- bzw. Grunfla-
chen. Diese sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten.

Um den Quartiersplatz werden Baulinien ausgewiesen um den direkt anschlie3en-
den Platzbereich mit Gebauden grenzstandig abschlieRen zu kénnen. Die Gestal-
tung dieses stadtebaulichen Zentrums kann somit gesteuert werden. Eine klare
Kante ist hier aufgrund der Wirkung in den 6ffentlichen Raum gewtinscht.
Ausgehend vom pentagonférmigen Platz entwickeln sich strahlenférmig die einzel-
nen Baufelder. Durch die Festsetzung weiterer Baulinien in den Eckbereichen kann
die optische Kante der aufgeldsten Blockrandstruktur nachvollzogen werden. Der
Blick in die freie Landschaft vom Quartiersplatz aus, erhalt durch einheitliche Bau-
fluchten der Eckgebaude eine optische Fassung.

Die Baugrenzen der Allgemeinen Wohngebiete durfen durch Terrassen Uberschrit-
ten werden. Durch das Vorgeben von kleinteiligen Baurdumen kann durch diese
Festsetzung Flexibilitdt in der Gestaltung der Erdgeschosszone und bei der Pla-
nung der Freirdume erreicht werden. Durch die Festsetzung eines Mindestabstan-
des zu Ooffentlich wirksamen Bereichen wird ein angemessener Abstand zum
Schutz der jeweiligen Nutzung eingehalten.

Fir das Bauliniengefiige um den Quartiersplatz werden Regelungen zu Unter-
schreitungen getroffen um gestalterischen Spielraum der Fassaden zu ermdgli-
chen. Loggien bzw. eine Zonierung von Eingangsbereiche durch Ruckspringe
kénnen dementsprechend ermdglicht werden. In Bezug auf die Gesamtheit des
Platzes wird die raumliche Fassung des Stralenraumes hierdurch nicht ge-
schwacht.
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Die grenzstandige Einzelhausbebauung des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird
ebenfalls durch Baulinien fixiert. Die Festlegung einer strallennahen Bebauung soll
einen urban wirkenden qualitdtsvollen StraRenraum erzeugen und die verbleiben-
den privaten Freiflachen als zusammenhangenden Bereich flir die Bewohner opti-
mal nutzbar machen.

Abbildung 6: Skizze Stadtplanungsamt

Durch den Bebauungs- und Nutzungsmix, die Kompaktheit um den zentralen Quar-
tiersplatz und die klare Zonierung besteht die Chance, ein charakteristisches und
damit unverwechselbares neues Wohnquartier zu entwickeln.

Durchgange

Die Erstellung von Durchgangen im Bereich des Sondergebietes Quartierszentrum
ist aufgrund der Vernetzungsfunktion des bestehenden Ortsteils mit der Wohnquar-
tierserweiterung stadtebaulich gewlinscht. Daher muss innerhalb des Sondergebie-
tes Quartierzentrum mindestens ein Durchgang von der Hepberger Stralle zum
neuen ,Grunen Herz* nachgewiesen werden. Um eine ausreichende Dimensionie-
rung gewahrleisten zu kénnen werden entsprechende Festsetzungen zur lichten
Hohe und Breite getroffen.

Die Hauptzugange der einzelnen Nutzungen im Erdgeschossbereich sind direkt
vom Quartiersplatz aus vorzusehen. Durch diese Vorgabe soll die Belebung des
Platzes gesichert werden.

Hohenlage

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens darf in allen Baugebieten
héchstens 40 cm (ber dem Bezugspunkt liegen. Diese Festsetzung ist erforderlich
um den funktionalen Zusammenhang zwischen den Gebauden und den dazugeho-
rigen Aulenflachen zu gewahrleisten sowie die Anforderungen einer barrierefreien
Zuganglichkeit zu erreichen. Ausgenommen hiervon ist das Allgemeine Wohngebiet
WA 5.2. Hier ist fur die Wohngebaude die Ausbildung eines Hochparterres zulassig,
welches direkt an den zentralen Platz angrenzend den notwendigen geschutzten
Abstand sicherstellt.
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Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Errichtung oberirdischer Nebenanlagen soll auf das notwendige Minimum be-
schrankt werden, um eine hochwertige Gestaltung der Freiflachen sicherzustellen.
Daher sind grundsatzlich zur Sicherung von Nutzbarkeit und Gestaltungsqualitat
der nicht Uberbauten Freibereiche innerhalb der Baugebiete Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO sowie Garagen und Carports nach § 12 BauNVO nur auf den daftr
vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Bauraume zulassig. Es kénnen somit
Bereiche geschaffen werden, die eine hochwertige Freiraumqualitat fur die Bewoh-
ner sicherstellen. Die in den einzelnen Teilbaugebieten innenliegenden privaten
Freiflachen sowie die Vorgartenzonen sollen so weit wie mdglich von Nebenanla-
gen freigehalten werden. Die Binnenbereiche dienen der Erholung der Bewohner
und sind zu begriinen. Die Vorgartenzonen sind offentlichkeitswirksam und sollen
dementsprechend ansprechend gestaltet werden.

Kinderspieleinrichtungen gehéren zu den notwendigen Freiflachennutzungen und
werden von Reglementierungen ausgenommen. Auflerdem werden in geringflgi-
gem Male Ausnahmen zugelassen, da z.B. die Errichtung von kleineren Garten-
hauschen bzw. in die Einfriedung integrierte und begriinte Millbehalterhauschen
sowie Abstellpllatze fur Fahrrader nur untergeordnet wirksam werden. Die GroRe
wird auf ein stadtebaulich vertragliches Malk beschrankt.

Eingeschossige Tiefgaragen sind auf den gesamten Baugrundsticken aufderhalb
der festgesetzten Baubeschrankungszonen zulassig. Sie kdnnen mit ausreichen-
dem planerischen Spielraum, soweit nachbarschaftliche Belange berlcksichtigt so-
wie die maximal zuldssige Grundflache von 0,8 als Obergrenze nicht Gberschritten
werden, frei in den Baugebieten angeordnet werden. Sie schranken die Nutzbarkeit
der oberirischen Freiflachen fir die Bewohner nicht ein und sind stadtebaulich ge-
wlinscht um den motorisierten Individualverkehr unterbringen zu kénnen. Zu den
festgesetzten Rigolen ist aufgrund von notwendigen Schutzzonen ein Mindestab-
stand von 1 m einzuhalten.

Im Bereich der Reihenhausbebauung, innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2, ist mindestens 1 Stellplatz pro Wohneinheit in das Hauptgebaude zu integ-
rieren. Durch eine teilweise integrierte Anordnung der Stellplatze im Gebaude soll
die Qualitat der oberirdischen Freiflachen gesichert werden. Pro Grundstlck ist ein
gefangener Stellplatz zulassig, da dies zu einer Minimierung der Versiegelung im
Bereich der gering dimensionierten Baugrundstiicke beitragt.

Da im WA 3 aufgrund der festgesetzten Mal} der Nutzung voraussichtlich vor allem
Einfamilien- sowie Doppelhausbebauung entstehen wird, welche die Stellplatze
oberirdisch unterbringen werden, wird festgesetzt, dass offene Stellplatze im WA 3
auch auferhalb der Baurdume an der o6ffentlichen Strallenverkehrsflache im Vor-
gartenbereich zulassig sind. Fir die Gemeinbedarfsflache Kinderbetreuung gilt dies
aullerhalb der Baubeschrankungszone B2 ebenfalls, um Flexibilitat in der Gestal-
tung zu ermdglichen.
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Innerhalb der festgesetzten Freischankflache sind mobile Bestuhlungen etc. fir die
angrenzenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe) zulassig. Entwurfsziel ist die Ausgestaltung eines lebendigen
offentlichen Bereiches, welche gastronomische Freischankflachen, z.B. Café, bein-
haltet.

Ein- und Ausfahrten

Im Bebauungsplan werden Zonen festgesetzt, an denen Ein- und Ausfahrten unzu-
I&ssig sind. Diese befinden sich im Bereich der festgesetzten begriinten Retentions-
flachen, im Bereich direkt am zentralen Platz sowie in Bereichen der Hepberger
Stralte. Auch entlang von Flachen, welche nicht flir den motorisierten Individualver-
kehr vorgesehen sind wird die Ein- und Ausfahrt auf Privatgrundstiicke ausge-
schlossen.

Durch diese zonierte Festsetzung wird u.a. eine optische Beeintrachtigung des
zentralen Platzes vermieden Eine Fassung dieses zentralen Gebietsschwerpunkts
durch angemessene Fassaden und Nutzungen kann gewahrleistet werden. Im Be-
reich der Rigolen muss eine Reglementierung der Zufahrten erfolgen, um die ge-
wlnschte Funktion nicht einzuschranken. Zufahrten Uber die Retentionsflachen auf
die Privatgrundstiicke werden als Stege ausgebildet. Die Durchgéangigkeit des Ri-
golensystems muss gewabhrleistet werden.

Die Anlieferung des Sondergebietes Quartierszentrum muss aus emissionstechni-
schen Grinden von der Hepberger Stralde aus erfolgen.

Baubeschrankung

B1

Das Planungsgebiet weist in Teilen nur geringe Machtigkeiten der Deckschichten
uber dem Malmkarst auf. Auf Grundlage der vor Ort gewonnenen Bohrprofile ergibt
sich fur das Plangebiet eine unterschiedliche Zonierung. Ganz im Suden sind in ei-
nem kleinen Teilbereich innerhalb des Planungsumgriffes keine Deckschichten vor-
handen, auf Grund dessen keine Errichtung von baulichen Anlagen moglich ist.
Diesem Belang wird insofern Rechnung getragen, dass in diesem Bereich keine
Baurdume ausgewiesen werden. Weiter nordlich zeigen die Bohrergebnisse 3,3 m
bis 4,5 m Méachtigkeit bindige Malmuberdeckung. Deshalb ist die Errichtung bauli-
cher Anlagen nur ohne Unterkellerung bzw. ohne Tiefgaragen zulassig.

In diesem Bereich ist die Mindestliberdeckung tUber dem Malmkarst von 5 m nicht
eingehalten. Mit einer Bebauung ohne Keller und Tiefgarage besteht seitens des
Wasserwirtschaftsamtes Einverstéandnis. Um den Malmkarst teilweise zusatzlich zu
uberdecken wird eine Aufflllung des Gelandes auf 388,75 m. U. NN festgesetzt.
Das natlrliche Gelande steigt derzeit im betroffenen Bereich von ca. 386 m (.NN
auf 390 m.0.NN im sidlichsten Bereich an. Diese Auffullung berlcksichtigt den An-
schluss an die neu zu erstellenden Planstral3en.
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B2

Mit einer Reduzierung der Anbauverbotszone auf 10 m besteht seitens des Staatli-
chen Bauamtes Einverstandnis. Stellplatze sowie unterirdische baulichen Anlagen
konnen bis auf 7,5 m zur Fahrbahnhinterkante erstellt werden. Innerhalb der fest-
gesetzten Baubeschrankungsflache B2 sind die Erstellung von baulichen Anlagen,
oberirdischen Stellplatzen sowie das Anpflanzen von Baumen unzulassig.

Regelungen des Wasserabflusses

Regenriickhaltebecken

Innerhalb der festgesetzten Flache ist die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens
unterhalb der Gelandeoberflache zulassig. Mit dieser Festsetzung soll die Nutzbar-
keit des zentralen Quartiersplatzes fur die Bewohnerschaft bzw. die angrenzenden
Gebiete sichergestellt werden.

Aufgrund der besonderen geologischen Situation ist im Sondergebiet Quartiers-
zentrum das Niederschlagswasser auf Privatgrund zuriickzuhalten. Unterirdische
bauliche Anlagen zur Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser sind auf
dem gesamten Baugrundstlick allgemein zuldssig, um fur den Bauwerber Spiel-
raum in der Ausgestaltung zu ermdéglichen.

Sie sind um mindestens 60 cm unter das Gelandeniveau abzusenken und ebenso
hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu lberdecken. Diese Festsetzungen wer-
den getroffen, um die Einbindung in den stadtebaulichen Kontext zu sichern und
ausreichende Wuchsbedingung fur Pflanzen zu schaffen.

Rigole

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist die Erstellung eines Rigolensystems zulas-
sig. Die Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen. Es sind hochwachsende
Graser fur wechselfeuchte Standorte vorzusehen.

Um den oOkologischen und wasserwirtschaftlichen Nutzen der Retentionsflachen
langfristig zu sichern, werden sie in die Festsetzungen Ubernommen. Bei der Posi-
tionierung des Mulden-Rigolen-Systems war die Durchgangigkeit der Elemente ein
wichtiges Kriterium, um die Effektivitat zu gewahrleisten. Aus diesem Grund wurden
sie in langen StralRen mit einer geringen Anzahl von Zufahrten festgesetzt.

Entlang der Planstraften B1, C3, D3 und E1 sind sie in einer Breite von 2,3 m und
auszubilden. Die Retentionsflachen sind unterirdisch so zu verbinden, dass das Ri-
golensystem seine ableitende Wirkung des Regenwassers in das Regenrickhalte-
becken am zentralen Platz gewahrleisten kann. Die Oberflachenmodellierung der
Mulde soll mit einem zentralen Tiefpunkt, mit einem Héhenunterschied von 0,2 - 0,5
m zum Oberflachenrand der Mulde zu erfolgen. Dies verhindert einen Wasserstau
und gewabhrleistet somit die Bepflanzung.

Die Retentionsflachen sowie Zufahrten und Stellplatze sind wasserundurchlassig
auszubilden. Eine Versickerung von verschmutztem Niederschlagswasser soll so-
mit verhindert werden.

Die Verwendung des fossilen Brennstoffs Ol sowie von Erdwarmesonden ist auf-
grund der Lage im Wasserschutzgebiet nicht zulassig.
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Griunordnung

Die offentlichen Freirdume sind ein wichtiger Baustein der qualifizierten und nach-
haltigen Entwicklung des Quartiers. Grundgedanke ist der Aufbau eines differen-
Zierten inneren Freiraumsystems.

Die zentrale offentliche Grinflache wird als Aufenthaltsbereich festgesetzt. Sie ist
parkartig zu gestalten. Versiegelte Flachen sind auf das funktional notwendige Malf}
zu beschranken. Um eine Nutzung der Flache zu Veranstaltungszwecken wie
Flohmarkten oder Stadtteilfesten zu ermdglichen, ist in der Bepflanzung standortge-
rechtes Saatgut zu verwenden, das einen hohen Anteil an trittfesten Arten aufweist.
Das ,griine Herz" soll in seiner Struktur die Bepflanzungen vor allem in den Rand-
bereichen vorsehen. Die Freiflache wird zoniert in eine offene grofizligige Wiesen-
flache, die von raumwirksamen Pflanzungen weitgehend freigehalten wird und ei-
nen parkartig mit Baumen Uberstandenen begrinten Aufenthaltsbereich.

Die offentlichen Grinflachen am Siedlungsrand sind landschaftsgerecht zu gestal-
ten und zu begriinen. Sie sind als Streuobstwiese mit standortgerechten Obstge-
holzen, vorwiegend Wildformen, auszubilden. Die Geholze sind aus gestalterischen
Grinden mit einem Mindeststammumfang 20/18 auszubilden. Eine Endwuchshéhe
von 25 m ist aufgrund der Nahe zum Flugplatz Etting einzuhalten. Es ist eine ex-
tensive Blihwiese mit einem Anteil von 50% Blumen und 50% Grasern anzusaen.
Diese schafft eine dkologische Aufwertung und férdert die Biodiversitat. Die Flache
soll durch zweimalige Mahd pro Jahr gepflegt werden. Eine Diingung soll nicht er-
folgen. Zur Gewahrleistung eines reibungslosen Betriebs sind Mindestabstande
zum angrenzenden Flurweg festgesetzt. Einen weiteren Bestandteil des griinplane-
rischen Konzeptes stellt der Einklang der BaumalRnahmen mit der Natur da. In die-
sem Sinne sind die beiden Spielplatze in die Streuobstwiesen zu integrieren. Der
Bereich um die Spielplatzflachen wird aufgrund des Nutzerdrucks nicht in die Aus-
gleichsflachenbilanzierung eingerechnet.

Die fur die Grunstruktur und die Raumbildung besonders wichtigen zu pflanzenden
Baume in den Strallenverkehrsflachen werden festgesetzt. Entlang der Fuf3- und
Radwege in Verlangerung der Planstralen B3 und E2 sind Baume in einem Ab-
stand von 9 m zueinander zu pflanzen, um die Eingrinung der Wohnwege bis an
den Siedlungsrand zu fihren.

Die Freiflachen der Baugrundstlicke sind dauerhaft zu begriinen und zu erhalten.
Notwendige Zugange und Zufahrten, Terrassen sowie Befestigungen fur Spielfla-
chen, sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen. In allen Baugebieten
sind Nadelbdume (z.B. Fichten, Eiben, Thujen) als Bepflanzungselement nicht zu-
gelassen. Dies ist damit zu begriinden, dass es sich bei diesen Arten nicht um
standortgerechte, heimische Arten handelt, die als Bienenweide dienen kdnnen.

Um das ubergeordnete, grinordnerische Konzept der Eingrinung der Wohnwege
umzusetzen, sind Baumpflanzungen in den privaten Vorgarten festgesetzt. Auf den
Baugrundstucken der Allgemeinen Wohngebietete WA 1-3 ist je Grundstuckspar-
zelle mindestens 1 kleiner standortgerechter kleiner Laubbaum oder Obst-
Hochstamm (Endwuchshdhe < 10 m) straRenseitig zu pflanzen. Dies soll eine gute,
raumwirksame Durchgriinung sicherstellen. Deswegen wird auch in den Baugebie-
ten mit Geschosswohnungsbau WA 4-5 die Festsetzung getroffen, dass mindes-
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tens ein standortgerechter Laubbaum pro 300 m? nicht Gberbaubarer Grundstticks-
flache stralRenseitig zu pflanzen ist. Um einen attraktiven Lebensraum fir Insekten
zu schaffen, die unseren 6kologischen Kreislauf aufrecht erhalten, sind nur Pflan-
zungen von standortgerechten Gehdlzen zulassig, die mdglichst als Bienenweide
dienen sollen.

Die Festsetzung ,standortgerecht” ermoglicht langfristig eine Anpassung der Be-
pflanzung an sich verdndernde klimatische Verhaltnisse. Aufgrund dieser Festset-
zungen sind Serbische Fichten, Blaufichten, Eiben, Tannen und Thujen als Be-
pflanzungselemente unzulassig.

Im Sondergebiet SO Quartierszentrum kdnnen nach Festlegung im Plan grofiere
oberirdische Stellplatzflachen fur den geplanten Nahversorger, bzw. angrenzende
Nutzungen erstellt werden. Um eine ansprechende Gestaltung mit einer der Ge-
baudegréRe korrespondierenden Begrinung dieses stadtebaulichen Gelenkbau-
steins zu sichern sind oberirdische Stellplatze pro 5 Stellplatze mit einem Laub-
baum, Endwuchshéhe >25 m zu Uberstellen. Einer Aufheizung der méglichen Park-
flachen im Sommer kann somit entgegengewirkt werden.

Im Bereich von notwendigen Regenriickhalteanlagen sowie Tiefgaragen kann von
der Lage abgewichen werden.

Um eine ausreichende Flexibilitat der festgesetzten Baume im Bauvollzug zu erhal-
ten wird festgesetzt, dass von der festgesetzten Lage abgewichen werden kann,
soweit die Abweichung griinordnerisch vertretbar ist, die Grundzige der Planung
nicht berihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Inte-
ressen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Im Bereich der markierten An- und Abflugflache des Segelflugplatzes sind aufgrund
von notwendigen Hohenbeschrankungen flr den Flugverkehr nur Gehdlze mit einer
Endwuchshéhe von < 25 m zulassig. Mit dieser Festsetzung wird eine Stérung des
Flugbetriebs verhindert.

Dem Ziel des effektiven Rickhalts von Regenwasser entsprechend sind Dachfla-
chen mit einer Substratschicht von 6 -10 cm zu begrinen. Diese Substrathdhe ist
fur eine extensive Dachbegriinung ausgelegt. Bis 10 cm wird die Ausbreitung von
ungewollten Arten minimiert und der Pflegeaufwand minimal gehalten. Hohere
Substratschichten fir mogliche intensive Dachbegriinungen sind ebenfalls zulassig.
Fur mdgliche intensive Dachbegriinungen sind Substrathdhen > 20 cm zulassig.
Bei der Errichtung von Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts sind diese mit exten-
siver Dachbegrinung zu kombinieren.

Beim Sonderbaustein des Gebdudekomplexes des Sondergebietes Quartierszent-
rum werden speziellere Festsetzungen zur Dachbegrinung getroffen. Nutzbare
Dachgarten sollen zusatzlichen Freiraum fur Erholungszwecke anbieten. Daher
sind Dachflachen im Sondergebiet Quartierszentrum, im in Plan gekennzeichneten
Bereich, als Dachgarten und -terrassen auszubilden. Sie sind auf mindestens zwei
Drittel der Flache mit einer intensiven Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren
Mindestgesamtschichtdicke im Mittel von 40 cm auszufiihren.
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Die Bepflanzung und Begriinung des Plangebietes ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflan-
zen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entspre-
chen.

Zur Verhinderung von Sichteinschrankungen im Einmindungsbereich von Strallen
sind Pflanzungen nach den glltigen Verkehrsvorschriften anzulegen und zu pfle-
gen. Dahingehend sind Baume aufzuasten sowie die Hohe von Strauchern auf
0,80 m zu beschranken.

Bei der Durchfiihrung von Geholzpflanzungen sind die entsprechenden Abstands-
vorschriften zu beachten. Entlang landwirtschaftlicher Nutzflachen ist fir Gehdlze,
die eine Hohe von 2,00 m Uberschreiten, ein Pflanzabstand von 4,0 m einzuhalten,
um einen reibungslosen Betrieb zu gewahrleisten.

Fur alle Pflanzungen gilt, dass sie spatestens im Jahr nach der Fertigstellung der
Gebaude zu erfolgen haben. Dies bezweckt eine rasche Umsetzung des grinord-
nerischen Konzepts.

Im Gegensatz zu den festgesetzten Mulden-Rigolen-Systemen werden die Grin-
elemente zur Verkehrsverlangsamung hinweislich Ubernommen. Damit soll eine
Flexibilitdt ihrer Nutzung gewahrleistet werden. Denkbar ist eine Gestaltung als
Stralkenbegleitgriin mit dkologischem Mehrwert oder auch als Langsparkflachen zur
Deckung des erforderlichen Stellplatzbedarfs. Bei Begriinung sollen die Flachen als
standortgerechte Blihwiesen ausgebildet werden, wobei Arten verwendet werden
sollen, die als Bienenweide dienen.

Auffillungen / Abgrabungen

Auffillungen und Abgrabungen modifizieren das bestehende Gelande und damit
die Einbindung in den stadtebaulichen Kontext. Aus diesem Grund werden Gelan-
demodellierungen begrenzt. Abgrabungen werden ausgeschlossen. Auffullungen
sind im Bereich der Baugrundstiicke bis maximal zur Hohe der jeweiligen Stralten-
hinterkante zulassig. Ausnahmen hiervon kénnen nur aufgrund der besonderen ge-
ologischen Situation eines hoch anstehenden schitzenswerten Malmkarsts erfol-
gen. So kann die Erstellung von Tiefgaragen, welche z.B. nur teilweise in das Ge-
I&nde eingelassen sind, ermdglicht und die Umsetzung der geplanten Gebaude si-
chergestellt werden. Im Bereich der Baubeschrankungszone B1 im Siiden des Um-
griffes muss zur Sicherung der Malmkarstiiberdeckung bis zu 388,75 m. . NN
zwingend aufgeflllt werden. Dies entspricht in etwa der Hohe der neu geplanten
Planstralle E.

Bauliche Gestaltung

Aus gestalterischen Griinden dirfen Staffelgeschosse nur an einer Seite gegen-
Uber dem darunterliegenden Geschoss zurlickgesetzt werden. Dies soll ein harmo-
nisches Architekturgesamtbild sicherstellen.

1/28



Im Erdgeschoss des Sondergebiets Quartierzentrum sollen im Erdgeschoss Fla-
chen fur einen Nahversorger entstehen. Um geschlossene Fassaden mit einer ab-
schirmenden Wirkung zu vermeiden, wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der
jeweiligen Fassadenflache transparent auszugestalten ist. Eine Einbindung des
Sonderbausteins in den stadtebaulichen Kontext aus umgebender Wohnbebauung
kann somit gesichert werden. Eine Belebung des Platzes sowie eine Sicherung der
Attraktivitat der umgebenden PlanstralRen bzw. der Hepberger Stral’e kann somit
gewahrleistet werden.

Dachform, Dachaufbauten

Um eine homogene Dachlandschaft im Planungsgebiet zu sichern und optimale Vo-
raussetzungen fir die festgesetzte Begriinung der Dachflachen zu schaffen, sind
ausschlieBlich Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit max. 7 Grad Dachnei-
gung zuldssig. Pultdacher bis 15° sind im Bereich der kleinteiligen Einfamilien- bzw.
Doppelhausbebauung zulassig, um die Flexibilitdt fir die Bauherren zu sichern.
Technische Dachaufbauten sind nur im begrenzten Umfang zuldssig, um eine op-
tisch ansprechende Dachlandschaft zu gewahrleisten. Das Zurlicksetzen der
Dachaufbauten von der Dachkante um das Maf3 der jeweiligen Hohe tragt zu einem
harmonischen Erscheinungsbild der Gebaude bei und verhindert eine zusatzliche
verschattende Wirkung der Dachaufbauten.

Eine Nutzung der Dachflachen als Dachgarten und —terrassen, vor allem im Son-
dergebiet Quartierszentrum, bildet in verdichteten Baugebieten eine attraktive Er-
ganzung des Freiraumangebots. Zudem wird dadurch die gemeinschaftliche Nut-
zung der Dachflachen und damit die Bildung von Hausgemeinschaften gestarkt.

Abstandsflachen

Um dem Ziel einer verdichteten stadtischen Bebauung gerecht zu werden, wurde
mit einer entsprechenden Festsetzung der Gberbaubaren Flachen reagiert. Inner-
halb der Baufelder soll eine aufgeloste Blockrandbebauung entstehen. Der Grund-
gedanke einer dichten Bebauung in den Randbereichen und grof3ziigigen offenen
Binnenbereichen, welche von Bebauung freizuhalten sind, soll planerisch entwickelt
werden. Daher werden enge Bauraume in den Randzonen der Baugebiete ausge-
wiesen. Um dem stadtebaulichen Ziel einer aufgeldsten Blockstruktur baulich ent-
sprechen zu kénnen, werden die Abstandsflachen entsprechend Art. 6 Abs. 7 Nr. 2
BayBO auf 0,4 H festgesetzt. So kann die Ablesbarkeit der Blockrandstruktur gesi-
chert werden und die entstehenden Fugen zwischen den Gebauden auf ein not-
wendiges Mal} reduziert werden. Aufgrund der ausreichend dimensionierten griinen
Binnenbereiche sind Beeintrachtigungen von Belichtung, Besonnung und Sozialab-
stand nicht erkennbar.
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Werbeanlagen

Der dem Standort entsprechende und im Planungskonzept angestrebte Charakter
eines lebendigen, urbanen und qualitatvollen Stadtquartiers mit einer differenzier-
ten Mischung von Gewerbe- und Wohnnutzung liegt ebenso den Festsetzungen zu
den Werbeanlagen zugrunde. Diese werden differenziert nach den unterschiedli-
chen Gebietstypen bzw. aufgrund der unterschiedlichen Lage getroffen. Grundsatz-
lich sollen Werbeanlagen den Standort eines Unternehmens kenntlich machen und
das stadtebauliche, gestalterische Erscheinungsbild mdglichst nicht storen. Sie
werden daher in Umfang, Anordnung und Form beschrankt und mussen sich in die
Architektursprache des Umfeldes des gestalterischen Gesamtkonzeptes einfligen.
Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhéhen und in Form von Fahnenmasten
und Werbefahnen stehen diesem Planungsziel entgegen und werden ausgeschlos-
sen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-4 und den Gemeinbedarfsflachen spielen
die Bedurfnisse des Gewerbes nur eine untergeordnete Rolle. Werbeanlagen ha-
ben in diesen Gebieten eher den Charakter von Adresshinweisen und werden auf
ein entsprechendes Minimum beschrankt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 5 (1) und WA 5 (2) sowie das Sondergebiet
Quartierszentrum ist Werbung von gréerer Bedeutung. Werbeanalgen werden in
grélRerem Umfang zugelassen und Regelungen fiir eine dem Standort angemesse-
ne Gestaltung getroffen. Hierbei wird zwischen der Lage direkt am Quartiersplatz
mit grol3er Aufenthaltsqualitat und der Lage an der Hepberger Strale differenziert.

Einfriedungen

In einem Grofiteil des Planungsgebiets sind Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum
als Hecken ausschlie3lich als Schnitthecken aus Laubgehdlzen zulassig. Hierdurch
wird das einheitliche Erscheinungsbild der Wohnfelder griinordnerisch unterstrichen
und gleichzeitig dem Bedurfnis der Bewohner nach Privatheit nachgekommen.

Um die Kanten zu den 6ffentlichen Grunflachen und den privaten, zu begrinenden
Raumen attraktiv zu gestalten, werden Maschendrahtzdune ausschlieRlich auf der
Innenseite der Schnitthecken zugelassen. Die Héhe der Schnitthecke darf hierbei
aus gestalterischen Grinden die festgesetzte HOhe des Zauns nicht unterschreiten.
Im Sinne des Naturschutzes sind zwischen Zaun und Boden 10 cm frei zu halten,
um Kleintieren Durchschlupfmdglichkeiten zu bieten.

Einfriedungen in den rickwartigen privaten Bereichen, welche nicht 6ffentlichkeits-
wirksam sind, kénnen flexibler gestaltet werden. Auflagen werden im Bebauungs-
plan bezlglich der Sichtflachen gemacht. In den betroffenen Bereichen wird eine
Hoéhenbegrenzung festgelegt. Im Bereich der grenzstandigen Einfamilienhauser im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind im rlickwartigen Bereich nur Einfriedungen mit
max. 1,50 m Héhe zulassig, um die kleinen Grundstiicke optisch nicht einzuschran-
ken.
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Abbildung 7: Skizze Stadtplanungsamt

Abweichend zu den grundsatzlich grinen Einfriedungen zum o6ffentlichen Raum
sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 im Bereich der grenzstandigen Einfamilien-
hauser zur &ffentlichen Stralte zwischen Carport und Hauptgebaude geschlossene
Mauern bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Die Vorzonen der grenzstandigen Einfamilienhduser sollen zur Erzielung eines ru-
higen Erscheinungsbildes eine einheitliche und gestalterisch wirksame Fassung er-
halten. Hierzu sind die Fassaden der Gebdude, sowie anschlieRend eine maximal
1,50 m hohe Mauer zwischen Carport und Hauptgebaude vorgesehen. Hier kdnnen
z.B. Abstellflachen fiir Mdll straRenabgewandt integriert werden. Aus gestalteri-
schen Grinden sind Gabionen ausgeschlossen. Gewunscht ist die Ausbildung von
z.B. Sichtbeton bzw. Putz.

Um den offenen Charakter des Sonderbausteins SO Quartierszentrum zu unter-
streichen sowie die Transparenz der 6ffentlichen und halb-6ffentlichen Bereiche zu
gewahrleisten, werden Einfriedungen fir diesen Bereich ausgeschlossen. Die
Durchlassigkeit vor allem zu den angrenzenden Bestandsquartieren kann somit ge-
sichert werden.

Fur die AuRenspielflache der Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte werden auf-
grund von Sicherheitsanspriichen der Nutzung besondere Festsetzungen getroffen.
Sie ist mit einem sockellosen, offenen Zaun mit einer Bodenfreiheit von mindestens
10 cm und einer max. Héhe von 1,50 m einzufrieden.
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Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Eine Versickerung des
Niederschlagswassers ist nicht moglich. Die Einleitung des anfallenden Regenwas-
sers soll in den GuRgraben erfolgen. Fur die sich daraus ergebende Rickhaltung
und Vorbehandlung soll der zentrale Quartiersanger genutzt werden.

Hier werden unterirdisch Flachen fir die Rickhaltung und fir die Behandlung und
Drosselung ausgewiesen.

Neben den geplanten baulichen Anlagen im zentralen Quartiersanger ist noch zu-
satzlich ein Ruckhalteraum, aufRerhalb des Plangebietes, erforderlich. Dieser Riick-
halteteich soll voraussichtlich auf den stadtischen Grundstiicken Flist. Nr. 857 und
858, jeweils der Gemarkung Etting, welche unmittelbar an den GliRgraben angren-
zen, errichtet werden. Somit soll eine Uberlappung von Einleitungsspitzen in den
GuRgraben vermieden werden. Die Errichtung des vorgenannten Riickhalteteiches
steht im Zusammenhang mit der Ertiichtigung (Drosselung) bestehender Regen-
ruckhaltbecken im Umfeld des GufRgrabens und des Retzgrabens bzw. Muhlbachs,
die im Zuge der Verlangerung der wasserrechtlichen Erlaubnisse auszufiihren sind.

Die sich innerhalb der Flachen des Plangebietes befindlichen Drainageleitungen
werden im Zuge der Erschliefung des Baugebietes umverlegt und sollen zukinftig
innerhalb des festgesetzten Wirtschaftsweges ebenfalls an das neue Entwasse-
rungssystem angebunden werden.

Immissionen / Emissionen

Zu den storenden Umweltfaktoren, die auf das geplante Wohngebiet einwirken, ge-
hoéren die Schallemissionen, die durch den Verkehr auf der Hepberger Stralle im
Osten und auf der Kreisstral3e Kr IN 21 im Norden hervorgerufen werden.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
werden an den betroffenen Fassaden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die der Staatsstralle St23335 zugewandten Fassaden innerhalb der im Baugebiet
WA 4.2 errichteten Wohngebaude sind mit Schallschutzfenstern der Klasse IV und
mechanischen Zwangsbellftungen, alternativ mit Prallplatten, auszustatten.

Die baulich mit dem Supermarkt verbundenen Wohnungen sind von gewerblichen
Nutzungen schalltechnisch zu entkoppeln, so dass die nach TA Larm fir Kdrper-
schallibertragung giiltigen Immissionsrichtwerte von 35 dB(A) zur Tag- und 25
dB(A) zur Nachtzeit nicht Uberschritten werden.

Die Laderampe fiir den Lebensmittelmarkt ist auf der Seite der Hepberger Stralte
zu errichten. Ladetatigkeit darf nur innerhalb der Einhausung oder direkt im Gebau-
de stattfinden.

Die Schallabstrahlung des Landeplatzes Etting war bereits vor Start des Bauleit-
planverfahrens Gegenstand gutachterlicher Betrachtung. Mit Gutachten vom
28.11.2007 kommt die ACCON GmbH zu dem Ergebnis, dass die 55 dB (A) Isoph-
ne in den sechs verkehrsreichsten Monaten des Jahres den Rand der Startbahn
umschlie3t. Die fir Wohngebiete gliltigen schalltechnischen Orientierungswerte der
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10.

1.

DIN 18005 werden im Bereich des neuen Quartiers eingehalten. Auf mogliche sub-
jektiv empfundenen Larmbelastigungen wird hiermit hingewiesen.

Der Abstand zwischen dem Umgriff des Bebauungsplanes und dem Standor-
tibungsplatz Hepberg ist so grol3, dass erhebliche Belastigungen durch Schiel3larm
aus fachlicher Sicht ausgeschlossen werden kénnen.

Landwirtschaftliche Emissionen der umgebenden Ackerflachen sowie Nutzung des
festgesetzten Flurweges mit landwirtschaftlichen Maschinen kénnen zu Stérungen
des Wohnquartiers fihren. Durch die Schaffung eines grinen Girtels aus Streu-
obstwiesen wird ein deutlicher Abstand zu den emittierenden Quellen geschaffen.
Daher sind erhebliche Belastigungen durch Larm, Staub sowie Geruch nicht zu er-
warten.

Altlasten

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

Artenschutz

Im Januar 2019 wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fir den
Planungsumgriff erstellt. Etwa zwei Drittel des geplanten Geltungsbereiches betref-
fen intensiv ackerbaulich genutzte Feldfluren, ansonsten finden sich im stidlichen
Randbereich Flachen einer offengelassenen Gartnerei. Diese Strukturen wurden
gutachterlich bewertet und die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs.5 BNatschG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich ge-
schutzten Arten (alle europadischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) sowie der Arten nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatschG, die durch das Vorha-
ben erfullt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt. Auflerdem wurden die natur-
schutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatschG geprift.

Nachfolgende Vorkehrungen werden gesichert, um Gefahrdungen der nach den
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten im Vorfeld zu ver-
meiden oder zu mindern. So werden fur die Stralenbeleuchtung Leuchtmittel mit
einem flr nachtaktive Insekten nicht attraktiven Lichtspektrum festgesetzt. AulRer-
dem sind wahrend der Baumaflinahmen an der Nordostgrenze des Geltungsberei-
ches bestehende Biotopstrukturen durch einen Bauzaun zu sichern. Eine Rodung
von Gehdlzen ist ausnahmslos im Zeitraum vom 01.Oktober bis 01.Marz durchzu-
fuhren.
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Innerhalb des Geltungsbereiches wurden die Feldlerche, der Mausebussard sowie
der Turmfalke als saP-relevanten Vogelarten nachgewiesen. Der Erhaltungszu-
stand der lokalen Populationen des Mausebussards sowie des Turmfalken wird
durch das Vorhaben nicht verschlechtert. Verbotstatbestande sind fir diese Arten
nicht zu erwarten.

Fur die betroffene Feldlerche wurde ein geeignetes Kompensationskonzept mit
Maflnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat erstellt
und festgesetzt. Somit kann fur diese Art der aktuelle Erhaltungszustand konser-
viert werden. Der Lebensraumverlust durch die im Nordosten des Geltungsberei-
ches zu rodende Gehdlzstruktur wird vor dem Beginn der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes ausgeglichen.

CEF 1
Die vorgesehene Flache flr den Ausgleich der im Zuge des Strallenbaus abgangi-
gen Geholzstrukturen liegt in norddstlichen Bereich des Geltungsbereiches direkt
neben dem bestehenden, amtlich kartierten Biotop Nr. 1407 (Feldgeholz). Die Fla-
che betragt rund 600 m2. Die vorgesehene MalRnahme soll das amtlich kartierte Bi-
otop erweitern und starken. Im Zuge des Umlegungsverfahrens soll die Flache
dauerhaft in staddtischen Grundbesitz Ubergehen. Eine dingliche Sicherung ist daher
nicht notwendig. Die Flache ist derzeit ackerbaulich genutzt. Als Umsetzungszeit-
raum ist das Winterhalbjahr vorzusehen. Die Entwicklung soll wie folgt durchgefihrt
werden:
- Ca. 3 m breiter Magerwiesensaum (Saatgutmischung aus autochthonen Ar-
ten) im Suden und Westen
- Geholzsaum aus Schlehe
- Kernbereich aus autochthonen Gehdlzen wie Weiltdorn, Hasel, Zitterpappel,
Traubenkirsche u. A.

Um die Funktion des neuen Geholzbestandes dauerhaft zu sichern, ist die-
ser in einem 5-jahrigen Turnus zu begehen.

CEF 2

Die Kompensationsflache fir den Eingriff in den Feldlerchenlebensraum liegt au-
Rerhalb des Geltungsbereiches in der Ettinger Flur, direkt an der Landkreisgrenze
(Flst. Nr. 1595) mit einer Flache von 4090 m?. Die derzeit ackerbaulich genutzte
Flache ist bereits im Besitz der Stadt Ingolstadt. Das Grundstlick liegt in der offe-
nen, intensiv genutzten Feldflur und hat funktional einen rdumlichen Anschluss an
extensive Landstrukturen am Westrand von Wettstetten. Fir eine langfristige Siche-
rung der Funktion als Feldlerchenhabitat sind folgende Punkte zu beachten:

- Optimierung der Flache aufRerhalb der Brutsaison (September bis Ende
Februar) durch Oberbodenabtragung in Teilbereichen, Abraumen der be-
stehenden Vegetation in Teilbereichen sowie Einsaat mit geeignetem Saat-
gut

- Jahrliche Erfolgskontrolle durch einen Ornithologen

- Erhalt der Ackerbrache durch geeignete Malinahmen auf3erhalb der Brutzeit
(Abziehen durch Eggen in wechselnden Teilbereichen 0.A.)
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12.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® wurde der
Ausgleichsflachenbedarf ermittelt. Aufgrund von drei Vermeidungsmalnahmen, die
im Bebauungsplan festgesetzt werden, konnte bei der Berechnung der beiden Ty-
pen (A und B) vom geringsten Kompensationsfaktor ausgegangen werden. Zu die-
sen KompensationsmaRnahmen zahlen neben der Festsetzung von extensiver
Dachbegrinung auf allen Dachern sowie einer moglichen intensiven Dachbegru-
nung, die Eingrinung der Wohnwege und der Verzicht auf Sockelmauern bei Zau-
nen.

Aus der Berechnung ergibt sich ein Bedarf an 19.121 m? Ausgleichsflache. Ein An-
teil von 13.212 m? Ausgleichsflache kann innerhalb des Geltungsbereichs nachge-
wiesen werden. Hierzu eignet sich die offentliche Grinflache am Siedlungsrand, die
landschaftsgerecht zu gestalten und zu begriinen ist. Sie ist als Streuobstwiese mit
standortgerechten Obstgehdlzen, vorwiegend Wildformen, auszubilden. Dabei ist
eine extensive Blihwiese mit einem Anteil von 50% Blumen und 50% Grasern an-
zusaen, welche durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen ist. Eine Dingung der
Flache ist unzuldssig. Damit das als offentliche Grunflache festgesetzte Gebiet als
Ausgleich geltend gemacht werden kann, muss es mindestens 5m breit sein und di-
rekt an die freie Landschaft anschlieRen. Die Oberflache des umlaufenden Feld-
wegs aus wasserdurchlassigem Schotter gewahrleistet diese Anforderung.

Der ubrige Anteil von 5.909 m? der auszugleichenden Flachen wird auflerhalb des
Baugebietes auf der Flurstiicksnummer 853, Gemarkung Etting nachgewiesen. Das
Grundstiick von 15.670 m? ist in das Okokonto eingebucht und befindet sich rund
500 m d&stlich von dem Planungsgebiet. Auf Grund der Lage in direkter Nahe zum
Flugplatz ist die Flache lediglich als Wiese oder Sukzessionsflache auf Rohboden-
standort oder mit Bepflanzung von niedrig wachsenden Strauchern dkologisch auf-
zuwerten. Eine besondere Gegebenheit der Flurstiicksnummer stellen zudem
Quellaustritte dar. Bei der Erstellung des Ausgleichsflachenkonzeptes wurden diese
Rahmenbedingungen berucksichtigt. Die Ausgleichsflache ist als extensive Wiese
durch eine Ansaat mit standortgerechtem autochthonem Saatgut herzustellen. Die
vorhandenen feuchten Standortgegebenheiten sind als Kleingewasser in das Ge-
staltungskonzept zu integrieren. Auf eine Dingung und das Ausbringen von Pflan-
zenschutzmittel muss verzichtet werden. Aufderdem ist durch ein Monitoring iber 5
Jahre die Vegetationsentwicklung zu begleiten, um ein erfolgreiches Wachstum zu
gewabhrleisten. Die Mahd ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
zwei- bis dreimal pro Jahr durchzufiihren. Ebenso ist das anfallende Schnittgut
nach der Mahd abzuflhren.

Von den Ausgleichsflachen entfallen 7.453 m? auf die Verkehrsflachen / Erschlie-
Rungsflachen (Regenruckhaltebecken inbegriffen) und 11.668 m? auf die Wohnbau-
flachen.

Die Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs ist im Umweltbericht ausfihrlich
dargestellt.
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13.

14.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler

Die Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als Flachen
fur Bodendenkmaler kartiert. Nordlich des Bebauungsplanes, direkt anschliel3end,
befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0006 welches als Siedlung des Palaoli-
thikums, des Neolithikums der Hallstatt- und Laténezeit sowie der romischen Kai-
serzeit dargestellt ist. Westlich des Geltungsbereiches auf der Flurstiicksnummer
1618, Gemarkung Etting, befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0035. Dieses
ist als Flache einer Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung ausgewiesen.

Diese im Randbereich des Bebauungsplans kartierten Bodendenkmaler kdnnen
sich deutlich in das Plangebiet hineinerstrecken. Gemeinsam belegen Sie zudem
die besondere Siedlungsgunst im Bereich des Plangebiets seit vor- und friihge-
schichtlicher Zeit. Im Plangebiet muss daher auch mit dem Vorhandensein weiterer
bislang unbekannter Bodendenkmaler gerechnet werden. Daher bedirfen im ge-
samten Plangebiet Bodeneingriffe jeglicher Art in jedem Fall einer vorherigen Er-
laubnis nach Art. 7.1 DSchG. Der Oberbodenabtrag flr die Bauvorhaben im ge-
samten Geltungsbereich ist im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege durchzufiihren.

Je nach Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller ggf. eine sachge-
rechte archaologische Ausgrabung im Einvernehmen mit und unter der fachlichen
Aufsicht des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege zur Sicherung und Do-
kumentation aller durch die geplante MaRnahme betroffenen Bodendenkmaler
durchzufuhren. Er hat dabei alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberboden-
abtrags und der Ausgrabungen zu tragen. Erst nach Freilegung, Dokumentation
und Bergung der vorhandenen Bodendenkmaler darf mit den bauseits erforderli-
chen Erdarbeiten begonnen werden.

Wesentliche Auswirkungen

Stadtebau

- Schaffung eines urbanen, griinen Wohnquartiers mit eigener Identitat

- Entwicklung eines Baugebietes fir ca. 400 Wohneinheiten mit Uber
1.000 Einwohnern sowie neuen Arbeitsplatzen

- Verbesserung der Nahversorgung

- Erhéhung des Verkehrsaufkommens

— Deckung des Bedarfs bzw. Erhalt von Entwicklungskapazitat von sozialer
Infrastruktur fir das Plangebiet und die angrenzenden Gebiete
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15.

16.

Griunordnung

- Entwicklung eines ortsspezifischen, nachhaltigen Entwasserungskonzeptes

- Schaffung neuer, optisch und klimatisch wirksamer Griinausstattung

— Schaffung eines differenzierten Freiraumsystems bestehend aus o6ffentli-
chen und privaten Freiflachen

- Optimierung der Verbindungen mit den umliegenden Freiraumsystemen
Uber neu entstehende Grunbeziehungen

- Erhdhung des Versiegelungsgrades

— Umsetzung von CEF-Malinahmen

Kosten

Die zu erwartenden Kosten werden bis zum Satzungsbeschluss ermittelt. Kosten
werden voraussichtlich bei Grunderwerb, Strallenbau (inkl. Strallenbeleuchtung
und Bepflanzung), Malinahmen zum Regenrickhalt, KanalbaumaRnahmen, Grin-
ordnung/ Spielplatz und AusgleichsmalRnahmen anfallen. Durch die Festsetzung
von Grundachern kdnnen die Kosten fur die Malnahmen zum Regenrickhalt sowie
fur AusgleichsmalRnahmen minimiert werden.

Widmung

Die Umsetzung des Bebauungsplankonzeptes bedingt die Einziehung der 6ffentlich
gewidmeten Feldwege auf den Grundstlicken den Flurnummern 1558, sowie der
Teilflachen 1555, 1633 und 1637.

Nach Maligabe des Bebauungsplanes werden adaquate Ersatztrassen flr den
landwirtschaftlichen Verkehr im Randbereich des Bebauungsplanes geschaffen.
Konflikte mit den neu geplanten Bauflachen werden somit so weit wie moglich ver-
mieden.

Das Entwidmungsverfahren wird parallel mit dem Bauleitplanverfahren durchge-
fuhrt.
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtiger Ziele

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 509 liegt am Siedlungsrand von Etting, einem
Stadtteil Ingolstadts, ca. 5,5 km Luftlinie nordwestlich des Stadtkerns. Da Ingolstadt stark wachst, besteht zu-
nehmender Bedarf an Wohnbauflachen. Hierflr bietet der Siedlungsrand von Etting hohes Potential. Auf den
Flurnummern 893/4, 920/1, 920/7-8, 920/11, 1399/5, 1555 — 1562, 1633 — 1639 und 1641/2 soll ein Allgemeines
Wohngebiet und ein Sondergebiet mit gewerblichen Nutzungen entstehen.

Das Planungsgebiet umfasst 10,1 ha Flache und befindet sich in den stdlichsten Auslédufern des Naturparks
Altmdhltal, einem der gréRten Naturparks Deutschlands. Charakteristisch fir das AltmUhltal ist eine abwechs-
lungsreiche Topographie, eine faszinierende Flora und Fauna sowie kulturhistorische Zeugnisse wie Burgen,
Schlésser oder auch Museen.

Im Nordosten wird das Gelédnde von Teilen des Gufdgrabens und einer Biotopflache (IN-1407-00) begrenzt. Das
Biotop besteht aus einem dichten Geblsch entlang der 6stlich verlaufenden Hepberger Strafl3e. Diese stellt eine
wichtige VerbindungsstralRe innerhalb Ettings dar und ist als StaatsstraRe ST 2335 klassifiziert. Stdlich des Um-
griffs befindet sich die Flache eines verflllten, ehemaligen Steinbruches, die sich als topographischer Hochpunkt
mit Baumbestand zeigt. Westlich des Planungsgebiets grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die einen
Blick auf die freie Landschaft ermdglichen.

Da sich der Umgriff des Bebauungsplans groRtenteils innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes der
Zone I, am Augraben, befindet, bestehen besondere Anforderungen an bauliche Eingriffe in die Schutzzone.
Um eine hohe rdumliche Wertigkeit des neuen Quartiers zu erreichen, wurde seitens der Stadt Ingolstadt ein
Planungsworkshop mit vier geladenen Teilnehmern durchgefiihrt. Ziel war es, eine stadtebaulich qualitatsvolle
Quartiersstruktur mit einer angemessen verdichteten Bebauung sowie einer heterogenen Mischung aus ver-
schiedenen Nutzungen (Wohnen, Nahversorgung etc.) zu entwickeln. Das stadtebauliche Konzept von 03 Archi-
tekten GmbH, Minchen, wurde in seiner Grundidee (ibernommen und durch das Stadtplanungsamt weiterent-
wickelt. Der Planungsumgriff tangiert im Bereich der Hepberger StralRe einen Teilbereich des qualifizierten Be-
bauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 504 B Il Al, Am Wettstetter Weg, Etting” sowie einen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 501 , Etting Nord - Erweiterung”. Die dort festgesetzten Stralenverkehrs-

flachen bzw. privaten Grinflachen sollen der Planung entsprechend geédndert werden.

Das stadtebauliche Konzept des Entwurfs sieht die Abzweigung eines ErschlieRungsblgels von der Hepberger-
stralde vor, Uber den das Planungsgebiet an die bestehende ErschlieRung angebunden wird. Baulich gliedert sich
an die Hepberger StralRe ein Sondergebiet mit Nahversorgungszentrum, in dem sowohl Dienstleistungs- bzw.
Blroeinheiten als auch ggf. Wohnungen untergebracht sind. Die Positionierung der Nahversorgungseinrichtung
ergibt sich dabei aus dem Ziel, im Zuge der Planung auch fir die bestehenden Wohngebiete ein Angebot zu
schaffen. Daraus werden Synergieeffekte erzeugt, die eine Eingliederung der Neuplanung in den Bestand unter-
stUtzen. Die Zufahrt zum neuen Nahversorgungsstandort soll direkt von der Hepberger Strafse erfolgen, um das

Wohnquartier weit moglichst von Immissionsbelastungen freizuhalten. Die Fassade an der von der Strafde abge-
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wandten Seite der Nahversorgungseinrichtung rahmt das freirdumliche Zentrum des neuen Quartiers, die penta-
gonférmige Freiflache. Dieser soll als multifunktionaler Anger fir die Nachbarschaft ausgestaltet werden. Ange-
dacht ist dabei eine Nutzung zu Veranstaltungszwecken, wie Quartiersfeste oder auch Flohmarkte. Stadtrdumlich
gefasst wird der Platz durch drei- bis viergeschossige Bebauung, in deren Erdgeschosszone grofStenteils ¢ffentli-
che und gewerbliche Nutzungen wie Laden, Gastronomie und Cafés, vorgesehen sind. Dies tragt zu einer Bele-
bung der zentralen Grinflache bei.

Uber strahlenférmig vom Platz wegflhrende verkehrsberuhigte Bereiche, die sich an ihren Enden zu Blgeln
verbinden, erfolgt die ErschlieRung der Wohnbebauung. Die Gebaudetypologien der Baufelder reichen von Ein-
familienhdusern Uber Reihenhdusern bis hin zu Geschosswohnungsbauten. Dabei variiert die Héhenentwicklung
zwischen zwei bis drei Geschossen.

Durch die Anordnung der Bereiche werden Sicht- und Wegebeziehungen in die freie Landschaft geschaffen, die

neben der Ausbildung als verkehrsberuhigte Bereiche eine hohe Aufenthaltsqualitdt im StraRenraum erzeugen.

Um die Ausgestaltung der verkehrsberuhigten Bereiche noch qualitétsvoller zu entwickeln und gleichzeitig Nut-
zen flr das Quartier zu bringen, sieht das griinordnerische Konzept straenbegleitende Grinflachen vor. Dabei
handelt es sich zum einen um Mulden-Rigolen-Systeme, mit denen auf den Umgang mit anfallendem Wasser in
dem Trinkwasserschutzgebiet reagiert wird, sowie um Griinelemente zur Verkehrsberuhigung. Am Ubergang zur
freien Landschaft im Westen und Norden des Planungsgebiets soll die Bebauung von einer Streuobstwiese mit
extensiver Blihwiese umgeben werden. Locker angeordnete Baumpflanzungen mit Gehdlzstrukturen gliedern
die Flache, sodass insgesamt ein grlner Eindruck entsteht und zusammen mit der Ansaat einer extensiven
Blihwiese die dkologische Wertigkeit steigt. Im westlichen und nérdlichen Bereich der Streuobstwiese ist die
Einbettung von zwei Spielpldtzen vorgesehen, die eine freie Sicht auf die Landschaft ermdglicht. An der Grenze
des Umgriffes verlauft aulRerdem ein neu anzulegender Feldweg, der die ErschliefSung der landwirtschaftlichen
Flachen gewahrleistet.

Im sUdlichen Bereich an der Hepberger Stral3e wird eine Kindertagesstatte entstehen, deren Freiflachen sich in
Richtung des sldlich bereits bestehenden Griinzugs orientieren. Durch die Lage an der Hepberger StralRe ist
eine Sichtbarkeit der Kindertagesstatte gegeben, sowie eine gute Erreichbarkeit auch flr die Anwohner der be-
stehenden umliegenden Bebauung. In der Kindertageseinrichtung soll mit vier Gruppen der erforderliche Bedarf

an Kinderbetreuungsplatzen gedeckt werden. Eine nétige Freiflache von 1.773 m2 kann geschaffen werden.

1.2 Ubergeordnete Planungen, Umweltziele und Gesetzesvorgaben

Als Ubergeordnete Planungen werden das Landesentwicklungsprogrammm Bayern, der Regionalplan Ingolstadt
sowie der Fladchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan berlcksichtigt.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Ingolstadt als Regionalzentrum im Regierungsbezirk Oberbayern
eingetragen. Etting als Stadtteil Ingolstadts liegt dabei im Verdichtungsraum. Die am nachsten gelegenen Mittel-

zentren sind mit einer Entfernung von jeweils 18 km zum Planungsumgriff Eichstétt und Neuburg an der Donau.
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Der Regionalplan weist fiir das Planungsgebiet ein wasserwirtschaftliches Vorranggebiet zur Trinkwassergewin-
nung aus. Nordlich des Planungsgebiets ist die Ortsumfahrung eines regional bedeutsamen StraRenzuges darge-
stellt. Ebenso zeigt der Regionalplan Trenngriin nérdlich der Ortsumfahrung ca. 100 m vom Bebauungsgebiet

entfernt sowie westlich des Planungsgebiets in ca. 800 m Entfernung.

Derzeit weist der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als land-
wirtschaftliche Flache aus. Der Bereich der Hepberger StrafRe ist als ortliche Hauptverkehrsachse dargestellt.
Zudem wurde die Grenze des bestehenden Schutzgebietes flir die Grundwassergewinnung nachrichtlich Gber-
nommen. Da die vorgesehene Nutzung jedoch nicht aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt werden

kann, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Anderung des Flichennutzungsplans durchgefiihrt.

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichts wurde eine Beteiligung nach 84 Abs.1 durchge-

fuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen dienen als Grundlage fir den Umfang des Umweltberichts.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft (gemaf 8§ 14, 15
Bundesnaturschutzgesetz und § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch) wird auf der Grundlage des Leitfadens ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen Staatsministeri-

ums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999/2003, ermittelt.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen mit der Prognose bei

Durchfuhrung der Planung

Die Betroffenheit der Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft

sowie Kultur- und sonstige Sachguter erfolgt verbal argumentativ.

Im Folgenden wird die Erheblichkeit in drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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2.1 Schutzglter

2.1.1  Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist daher nur begrenzt fiir die Offentlich-
keit zuganglich und erlebbar. Wohnbebauung oder andere bauliche Nutzungen sind im derzeitigen FNP nicht
integriert, jedoch ist diesbeztiglich eine Anderung des FNP im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans vorgese-
hen. Die im Ostlichen Bereich des Planungsgebiets verlaufende Hepberger StraRe stellt eine Hauptverbindung

innerhalb des Stadtteils Etting dar.

Auswirkungen

Larm:

Larmbelastungen durch BaumafRnahmen treten auf, da sich das Planungsgebiet im Nahbereich von empfindli-
chen Immissionsorten wie Reinen (WR) und Allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie Kleinsiedlungsgebieten
(WS) befindet. Jedoch ist dieser baustellenbedingte Larm nur wahrend der lblichen Geschaftszeiten zu erwar-
ten, nachts sind dadurch keine Einschrankungen gegeben. Dennoch ist mit einer Auswirkung auf die umliegende
Bebauung zu rechnen.

Der anlagenbedingte Larm hingegen ist als gering einzustufen. Dafir spricht die Einstufung des Planungsgebiets
als Allgemeines Wohngebiet. Zudem fihrt die Verkehrslenkung durch StraRenbligel sowie die Lage des Pla-
nungsgebiets abgewandt von Bestandsgebduden dazu, dass der Zielverkehr nur Einfluss auf das Wohngebiet

selbst nimmt.

Durch die Festsetzung der Wohnstrafsen als verkehrsberuhigte Bereiche sowie die Unterbringung von Grinele-
menten zur Verkehrsverlangsamung sind Mafinahmen getroffen, um die Auswirkungen des Verkehrslarms auf
die entstehende Wohnbebauung gering zu halten. Eine weitere Larmreduktion soll durch die Unterbringung der

Tiefgaragenzufahrten und -ausfahrten ausschlieRlich in den Gebauden erreicht werden.

Larmimissionen der Umgebung entstehen besonders durch den Verkehrslarm von der Hepberger Strae sowie
der im Norden verlaufenden KreisstraRe Kr IN 21. Als Ladrmschutz zur Hepberger StralRe soll deshalb der Sonder-
baustein SO Quartierszentrum ausgebildet werden.

In einer Entfernung von 700 m Luftlinie 6stlich des Planungsgebiets befindet sich auRerdem das Segelfluggelan-
de Ingolstadt-Etting, durch dessen Flugbetrieb Larmimmissionen entstehen kénnen. Der Betrieb der umliegen-
den landwirtschaftlichen Flachen stellt eher eine geringe Larmbelastung dar. Aus immissionsschutzfachlicher
Sicht sind keine aktiven und passiven La&rmschutzmanahmen hinsichtlich des Segelflugplatzes und der landwirt-
schaftlichen Flachen notwendig.

Um Larmeinwirkungen auf Wohnungen, die zur StaatsstralRe 2335 orientiert sind, gering zu halten, werden
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Schallschutzfenster der Klasse IV und mechanische Zwangsbeliiftungen, alternativ mit Prallplatten, festgesetzt.
Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” eingehalten.

Zudem wird eine schalltechnische Entkopplung der mit dem Supermarkt verbundenen Wohnungen von gewerb-

lichen Nutzungen festgesetzt, um Larmimissionen zu verhindern.

Anbindung:

Die ErschlieRung des Planungsgebiets erfolgt lber Zufahrten im nordlichen und siidlichen Bereich der Hepber-
gerstralRe, die als Staatsstraflde St 2335 klassifiziert ist. Dabei verlauft der HaupterschlieBungsbigel vorbei am
zentralen Platz.

Querungsmaoglichkeiten fir FuRgénger und Radfahrer sind an zwei Stellen der Hepberger Strafde vorgesehen, um
die Langsamverkehrsverbindung zu den umliegenden \Wohngebieten weiter auszubilden. Zudem soll die Hep-
berger StraRe im Geltungsbereich um einen Radweg erganzt werden. Dieser kann zukUlnftig das bestehende

Nahversorgungszentrum an der Manfred-Hochstatter-Straf3e 2 leichter erreichbar machen.

Ein Angebot fur den 6ffentlichen Personennahverkehr ist Gber die bestehende Bushaltestelle , Kipfenberger
Stral3e” gegeben. Diese befindet sich rund 100 m entfernt vom Planungsgebiet und wird von der INVG-Linie 15

sowie der Nachtbuslinie N4 angefahren.

Naturliche und kunstliche Belichtung:
Eine kinstliche Beleuchtung gab es in diesem Bereich bisher lediglich entlang der bestehenden Hepberger Stra-
Re. Uber eine zusatzliche Straenbeleuchtung der Wohnwege kann der Sicherheitsaspekt fiir das Schutzgut

Mensch erhoht werden.

In Bezug auf die natlrliche Beleuchtung des Planungsgebiets wurde auf eine Gebdudeausrichtung geachtet,
welche eine Orientierung der Aufenthaltsflachen gegen Stiden und Westen beglnstigt. Zum Schutz der Licht-
verhaltnisse im Wohngebiet WA 1 wurde die Maximalhdhe von Einfriedungen zum Nachbargrundsttck auf 1,50

m begrenzt.

Erholung:

Der Erholungswert fur die Bewohner wird besonders durch die zentrale Multifunktionsflache gesteigert, die von
gewerblichen Nutzungen wie Cafés oder Gastronomieeinrichtungen gerahmt werden soll. Um eine temporare
Bespielung der Flache durch Flohmarkte oder einen Weihnachtsmarkt zu ermdglichen, wird die Flache wie ein
griner Anger gestaltet, der Raum fir flexible Nutzungen bietet.

Die Eingriinung der Wohnwege durch straRenbegleitende Grinfldchen sowie die Pflanzung von heimischen
Baumen in den Vorgarten tragen zur Gestaltung eines landschaftlich ansprechenden StralRenzugs bei, der den
Erholungswert im gesamten Baugebiet erhoht.

Fur die Kinder des Wohnquartiers werden zwei Spielpldtze geschaffen, die an die freie Streuobstwiese anschlie-

3en und eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen.

Seite 8



Positive Auswirkungen

Es wird ein Wohnraum mit hoher Aufenthalts- und Freiraumqualitat geschaffen.

Ergebnis
Fir dieses Schutzgut sind baubedingt mittlere Auswirkungen zu erwarten und anlagenbedingt positive Auswir-

kungen.

2.1.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Die intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache besitzt keine hohe dkologische Wertigkeit fir Pflanzen. Aus der
saP ging jedoch hervor, dass die Flache derzeit als Habitat fiir die Vogelarten Feldlerche, Mausebussard sowie
Turmfalke dient. Jedoch wird angenommen, dass durch das Vorhaben nur die lokale Population der Feldlerche
verschlechtert wird. Im Nordosten des Planungsgebiets parallel zur Hepberger Stral3e befindet sich die Biotopfla-
che IN-1407-00. Diese zeigt sich als dichtes Gebusch von Gehdlzstrukturen. Weitere Baumbesténde existieren

an der Einmlndung der Kipfenberger StralRe in die Hepberger Strale.

Auswirkungen

Artenschutz und Biodiversitat:

Im Zuge der Gestaltung einer Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese erfahrt die Flache am Ubergang zur
freien Landschaft eine 6kologische Aufwertung, die zusammen mit einer geringen Nutzungsintensitat die Bio-
diversitat und Attraktivitat als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen fordert. Um den Eingriff und die Folgen fir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen zusétzlich zu relativieren, wird eine Eingriinung der Wohnwege sowie der Verzicht
auf Sockelzonen bei Zadunen erfolgen. Letzteres ermoglicht Kleintieren einen Durchschlupf und somit eine unge-
hinderte Fortbewegung.

Fur die betroffene Feldlerche wurde ein geeignetes Kompensationskonzept mit Mafinahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat erstellt und festgesetzt. Die fir die Umsetzung des Konzeptes fest-
gesetzte Flache liegt auf der Flurstlicksnummer 1595 der Gemeinde Etting, direkt an der Landkreisgrenze und
umfasst 4.090 m2. Einschrankungen in der GréRe der Flache als Bruthabitat fir Feldlerchen ergeben sich aus
einer im Norden angrenzenden Kurzumtriebsplantage (KUP), die vom Amt flir Landwirtschaft dauerhaft geneh-
migt wurde. Es ist zu erwarten, dass nestbauende Feldlerchen die Vertikalstruktur als Stérfaktor wahrnehmen

und zur Brut 50 m von ihr abrlcken.

Der Lebensraumverlust durch die im Nordosten des Geltungsbereiches zu rodende Geholzstruktur wird vor dem

Beginn der Umsetzung des Bebauungsplanes im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets auf der Flurstlicks-
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nummer 1639 wiederhergestellt. Durch die Lage unmittelbar angrenzend an die Biotopflache (Biotop IN-1407-00)
kann die MaRRnahme als Erweiterung und Starkung des okologisch wertvollen Umfelds gewertet werden.

Zu einer Steigerung des Artenreichtums tragt die Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen im Planungs-
gebiet bei. Die begriinten Dachflachen gelten als qualitatsvolle Lebensrdume fir Insekten.

Aufderdem ist wahrend der BaumafRnahmen an der Nordostgrenze des Geltungsbereichs die bestehende Biotop-
struktur (Biotop IN-1407-00) durch einen Bauzaun zu sichern. Eine Rodung von Gehdlzen ist nur im Zeitraum von
01. Oktober bis 01. Marz durchzufihren.

Standortveranderung:

Durch die Planung erfolgt eine Umwandlung der landwirtschaftlichen Flache in versiegelte Verkehrs- und Bebau-
ungsflachen. Als Ausgleichsflache wird im Geltungsbereich eine grofdziigige offene Streuobstwiese mit extensi-
ver Blihwiese gestaltet, die umlaufend zur Bebauung verlauft und einen sanften Ubergang zur freien Landschaft
darstellt. Dadurch erfahrt die urspriingliche Ackerflache eine 6kologische Aufwertung. Der restliche Bedarf an
Ausgleichsflache wird extern auf der Flurnummer 853, Gemarkung Etting nachgewiesen. Hierzu wird eine exten-
sive Wiese durch eine Ansaat mit standortgerechtem autochthonem Saatgut hergestellt. Auf Grund der feuchten

Standortbedingungen der externen Ausgleichsflache sind zudem Kleingewaésser in die Gestaltung zu integrieren.

Belichtung:

Die Beleuchtung der entstehenden Wohnbebauung innerhalb der Stralenraume hat Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen. Um Gefahrdungen geschutzter Tier- und Pflanzenarten im Vorfeld zu vermeiden, werden fir die Stra-

Renbeleuchtung Leuchtmittel mit einem fir nachtaktive Insekten nicht attraktiven Lichtspektrum festgesetzt.

Positive Auswirkungen

Eine wichtige Maflinahme des Planungsgebiets stellt insbesondere die tkologische Aufwertung der griinen
Randbereiche des Quartiers in Form von Streuobstwiesen mit extensiver Blihwiese dar. Neben dieser Maf3-
nahme werden sich die extensiven Dachbegriinungen positiv auf die Biodiversitat im Umgriff des Bebauungs-

plans auswirken.

Ergebnis
Fur dieses Schutzgut sind baubedingte Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Die Anlagen- und

betriebsbedingte Auswirkungen sind ebenfalls als mittel einzustufen.
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2.1.3 Schutzgut Flache

Beschreibung
Das landwirtschaftlich genutzte Feld weist im Bestand keine Versiegelung auf. Im Osten befindet sich jedoch mit

dem Verlauf der Hepberger StralRe bereits eine versiegelte Flache.

Auswirkungen

Flachenverbrauch:

Durch die Bebauung werden 45% der bestehenden Flache versiegelt, wobei die Grundflachenzahl der einzelnen
Baufelder zwischen 0,12 und 0,33 variiert. Der Bereich des Nahversorgungszentrums weist einen sehr hohen
Versiegelungsgrad auf, der aus dem massiven Baukorper sowie dem weitraumigen Parkplatz an der Hepberger-
strafe resultiert. Um den Flachenverbrauch fir das Parken im Ubrigen Bebauungsgebiet moglichst gering zu
halten, werden neben Tiefgaragen, die in die Geb&dudehlille integriert werden sollen, kompakte Parkfelder ge-
schaffen.

Eine Flachenersparnis wird durch die ErschlieRung der Wohngebiete Uber verkehrsberuhigte Bereiche vorgese-
hen. Diese kombinieren Fahrbahn und Gehwege, wodurch geringere StralRenbreiten erzielt werden kénnen. Um
dem Versiegelungsgrad im Verkehrsraum entgegen zu wirken, werden Elemente zur Verkehrsberuhigung be-
grint gestaltet sowie straRenbegleitende Mulden-Rigolen-Systeme mit hochwachsenden Grasern geschaffen.
Als Ausgleich zur Versiegelung wird innerhalb des Geltungsbereichs eine Streuobstwiese mit extensiver Bliih-
wiese angelegt. Diese schlief’t direkt an die freie Landschaft an und wird von einem Feldweg mit wasserdurch-
l&ssiger Schotterflache umgeben. Der restliche Ausgleichsflachenbedarf von 5909 m?2 wird auf der Flurnummer

853 der Gemarkung Etting nachgewiesen.

Positive Auswirkungen

Durch das Anlegen einer Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese an Stelle der intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Ackerfliche erfolgt eine Aufwertung am Ubergang zur freien Landschaft. Zudem ist es positiv zu bewer-

ten, dass im Zuge ihrer Schaffung eine Ausgleichsflache in raumlicher Nahe zur Bebauung geschaffen wird.

Ergebnis

Fur dieses Schutzgut sind insgesamt hohe Auswirkungen zu erwarten.
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2.1.4  Schutzgut Boden

Beschreibung

Das Gelande des Baugebiets fallt stetig vom Bereich der ehemaligen Gartnerei von 387,55 m . NN in nord-
Ostliche Richtung ab. Am norddstlichsten Punkt des Planungsgebiets liegt das Gelande auf einer Hohe von
384,92 m U. NN.

Der geologische Untergrund innerhalb des Planungsgebiets besteht vorrangig aus Tertidarsedimenten und weist
Fein- und Mittelsande mit schluffigen und tonigen Ablagerungen sowie bindiges und toniges Material auf.

Das Planungsgebiet verfiigt in Teilen nur Uber geringe Méachtigkeiten der Deckschichten Uber dem Malmkarst.
Da sich der Umgriff des Bebauungsplans groRtenteils innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der
Zone I, am Augraben befindet, bestehen besondere Anforderungen an bauliche Eingriffe in die Schutzzone.
Gemal § 3 Abs. 1, Nr. 1.1, 5.1 und 5.2 der Schutzgebietsverordnung sind bauliche Anlagen bzw. die Ausweisung
neuer Baugebiete in der weiteren Schutzzone nur zuldssig, wenn die Restmachtigkeit der wirksamen Deck-
schichten Uber dem Malmkarst unterhalb der zu errichtenden baulichen Anlagen mind. 5 m betragt und die
Deckschicht aus tonig-schluffigen Schichten besteht.

Nachweise zur Uberdeckung des Malmkarsts wurden mit den Bodengutachten der IFUWA vom 31.12.1998 und
der Baugrunderkundung der I[FUWA vom 06.11.2012 sowie vom 29.01.2015 erbracht.

Um den Boden vor Verunreinigung zu schitzen, existiert zudem bereits eine Drainage im Bereich der landwirt-
schaftlichen Flachen, die das verschmutzte Wasser ableitet.

Die Ermittlung von Schadstoffen im Grund ergab in untersuchten Mischproben der kiesigen Aufflllung sowie des
Schluffs unter dem Oberboden keine Grenzwertlberschreitungen nach LVGBT. Weitere Altlasten werden eben-

falls nicht vermutet.

Auswirkungen

Die Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt die natirliche Bodenfunktion malRgeblich. Um den Eingriff auf das
Schutzgut zu mildern, werden griinordnerische Festsetzungen getroffen. Dazu zéhlt mafigeblich die Festsetzung
der Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese als 6ffentliche Grinflache, die landschaftsgerecht zu gestalten und
zu begrlinen ist. Daneben ist eine flichendeckende Begriinung der Flachdacher und eine Eingriinung der \Wohn-
wege Uber Mulden-Rigolen-Systeme sowie Baumpflanzungen in den Vorgarten vorgesehen.

Auf Grundlage der vor Ort gewonnenen Bohrprofile konnte ein Nachweis von Restméachtigkeiten der wirksamen
Deckschichten lber dem Malmkarst erbracht werden. Daraus ergibt sich fir das Planungsgebiet eine unter-
schiedliche Zonierung der Bebaubarkeit. In einem kleinen Teilbereich des Planungsumgriffs sldlich der Kinderta-
gesstatte sind keine Deckschichten vorhanden, wodurch an dieser Stelle eine Bebauung unzulassig ist. Nordlich
davon, im sudlichsten ErschliefSungsblgel zeigen die Bohrergebnisse 3,3 m bis 4,5 m Méchtigkeit bindige Mal-
mUberdeckung. Eine Bebauung ohne Unterkellerung in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern ist an
dieses Stelle ausnahmsweise zulédssig. Der nérdliche Bereich mit 6,0 m bis 9,4 m Méchtigkeit der bindigen

Malmbedeckung ist ohne Einschrankungen bebaubar.
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Um eine ausreichende Uberdeckung des vorherrschenden Malmkarsts bei Bebauung zu gewahrleisten, sind in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt sowie dem stadtischen Umweltamt zusétzliche Bohrun-

gen durchzufihren.

Bestehende Drainagen, die durch die Bebauung unterbrochen werden, kénnen lber Drainagesammelrohre in
den westlichen und nordlichen Flurweg an das Drainagesystem angeschlossen werden. Zudem soll anfallendes
Regenwasser der Streuobstwiesen in das Drainagesystem entlang des Flurwegs abgeleitet werden, wenn die

Bodendurchlassigkeit eine Versickerung nicht zulasst.

Ergebnis

Fur dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.1.5  Schutzgut Wasser

Beschreibung

Der grofite Teil des Geltungsbereiches befindet sich innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der
Zone I, Am Augraben. Lediglich der nordlichste Teil des Bebauungsplanumgriffs ist mit keinem Schutzgebiets-
status belegt, jedoch befindet sich dort ein als wassersensibel gekennzeichnetes Areal. Eine Beeintrachtigung
der Nutzungen kann an dieser Stelle durch zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeit-
weise stauendes Wasser entstehen. Durch die Lage des Planungsgebiets im Trinkwasserschutzgebiet sowie die

Uberwiegend wasserstauenden Eigenschaften der angetroffenen Boden ist keine Versickerung méglich (Was-

serdurchlassigkeitsbeiwerts (kf-Wert) des Sandes von 5,6 x 108 m/s (Rechenwert)).

Da im Rahmen von Voruntersuchungen bei Bohrungen kein Grundwasser angetroffen wurde, kann der Boden als
Grundwassernichtleiter eingestuft werden. Mit niederschlagsbedingtem Hangwasser ist dennoch zu rechnen.
Nach dem Informationsdienst fiir Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG, 2016) liegt der Planungsumgriff
nicht in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet. Auch bei einem extremen Hochwasserereignis ist mit
keinen Uberschwemmungen zu rechnen.

In der naheren Umgebung des Planungsgebiets existiert der Bach Guifdgrabenniederung als Oberflachengewas-

ser, der von Osten kommend am Planungsgebiet vorbei in nordliche Richtung flief3t.

Auswirkungen

Grundwasser:

Die Planung erflllt den geforderten Mindestabstand der Griindungssohle von 2 m ber dem hochsten Grund-
wasserstand. Sollten sich im Zuge der Baumafinahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen, sind

diese wasserrechtlich zu beantragen.
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Versickerung:
Eine Versickerung in die schluffigen bis stark schluffigen Sande sowie in den bindigen Béden ist aufgrund des
festgestellten Wasserdurchlassigkeitswerts im Rahmen der geltenden Richtlinien nicht moglich. Hydrogeologi-

sche Voraussetzung fir den Einsatz von Versickerungsanlagen ist ein Durchlassigkeitsbeiwert der ungeséttigten

Zone zwischen 1 x 1073 m/s und 1x 10‘6 m/s.

Einleitung von Abwaéssern und Regenwasser:

Um die Wassermengen der Einleitung zu reduzieren und rlickzuhalten, wird Verdunstungsfldche in Form von
Dachbegriinungen festgesetzt. Die anschliefiende Entwasserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem.
Das Niederschlagswasser im Planungsgebiet wird neben der Ublichen Ableitung in Regenwasserkanalen, auch in
straRenbegleitende begriinten Mulden-Rigolen-Systemen zugeflhrt, in die ein Regenwasserkanal integriert ist.
Die Leitung Uber das Mulden-Rigolen-System ermdglicht eine Verdunstung des anfallenden Wassers, wodurch
die Wassermengen, die in den Kanal flieRen, geringer ausfallen. Dadurch kann eine Verringerung der Kanal-
durchmesser erreicht werden. Anschlie3end erfolgt ein Rickhalt des ankommenden Regenwassers in einem
Ruckhaltebecken unterirdisch des zentralen Platzes. Dort wird das ankommende Wasser vorbehandelt, bevor die
gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in das Oberflachengewéasser am GuRgraben nordlich des Pla-
nungsgebiets erfolgen wird. Die Einleitmenge in den Graben ist dabei auf max 37 I/s reglementiert.

Dies kann sich auf den Bach ,,Am Gufgraben” auswirken, der zusammen mit dem Rickhaltebecken ein Oberfla-

chengewasser darstellt.

Neben den geplanten baulichen Anlagen im zentralen Quartiersanger ist noch zuséatzlich ein Rickhalteraum,
aulerhalb des Planungsgebiets, erforderlich. Dieser Rickhalteteich soll voraussichtlich auf den stadtischen
Grundstiicken Flst. Nr. 857 und 858, jeweils der Gemarkung Etting, welche unmittelbar an den Guf3graben an-
grenzen, errichtet werden. Somit soll eine Uberlappung von Einleitungsspitzen in den GliRgraben vermieden
werden. Die Errichtung des vorgenannten Ruckhalteteiches steht im Zusammenhang mit der Ertlichtigung
(Drosselung) bestehender Regenriickhaltbecken im Umfeld des GlRgrabens und des Retzgrabens bzw. MUhl-

bachs, die im Zuge der Verldngerung der wasserrechtlichen Erlaubnisse auszufiihren sind.

Die sich innerhalb der Flachen des Planungsgebiets befindlichen Drainageleitungen werden im Zuge der Er-
schlieffung des Baugebietes umverlegt und sollen zuklnftig innerhalb des festgesetzten Flurweges ebenfalls an

das neue Entwasserungssystem angebunden werden.

Schadstoffbelastungen:

Um nicht in das Trinkwasserschutzgebiet einzugreifen, werden Schadstoffeintrdge in den Boden bzw. das
Grundwasser durch geeignete MalRnahmen vermieden. Zu diesen Malinahmen zahlt der gezielte Ablauf von
anfallendem Niederschlagswasser der StraRen und privater versiegelter Fldchen Uber begriinte Mulden-Rigolen-

Systeme.
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Ergebnis

Fur dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.1.6  Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung

Im langjahrigen Mittel dominiert in Ingolstadt der von der Donau kommende Westwind das Klima, wie aus der
Windrose (meteoblue, 2019) zu entnehmen ist. Auf das Planungsgebiet in Etting wirken durch die groRflachigen
Ackerflachen in der Umgebung und das 3 km nordlich gelegene Waldgebiet lokal entstehende Stromungssyste-
me, die in windschwachen Sommernachten einen bioklimatischen Einfluss auf das Klima nehmen. Von dort

kommen die fur die Luftreinhaltung relevanten Schwachwinde.

Auswirkungen

Klima:

Durch die strahlenférmige Anordnung der StrafRen kann sich der Wind ungehindert verteilen und das Mikroklima
beeinflussen. Da der Wind hauptsachlich aus Stid-West Richtung kommt, kann er nahezu ungehindert am Bau-
gebiet vorbeiziehen, wodurch kein Hindernis fiir die Frischluftzufuhr der bestehenden Bebauung im Westen
entsteht.

Die geplanten stralsenbegleitenden Grinflachen, die Eingrinung der Wohnwege sowie die festgesetzte Dach-

begrinung werden zu einer Verbesserung des Mikroklimas beitragen.

Luft:

Das Schutzgut Luft wird zundchst durch baubedingte Emissionen beeintréchtigt sein. Bei der Planung werden
jedoch MafRnahmen getroffen, welche die Reinigung der Luft und die Bindung von Staub und Schadstoffen un-

terstltzen und so zu guten Luftqualitat im Wohngebiet beitragen.

Hierzu zéahlt neben der Pflanzung von Baumen und der Gestaltung von strafdenbegleitenden Grinflachen die

Umsetzung einer Dachbegriinung, die nachweislich ca. 10-20 % des Staubs aus der Luft filtern kann.

Ergebnis

Fir dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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2.1.7  Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich am derzeitigen Ortsrand von Etting, einem Stadtteil Ingolstadts. Auf regionaler
Ebene liegt es in den stdlichsten Auslaufern des Naturparks Altmahltals, einem der flachenmaf3ig grofsten Na-
turparks Deutschlands. Bei dem Altmuhltal handelt es sich um eine Mittelgebirgslandschaft mit diverser Topo-

graphie und vielfaltigem kulturhistorischem Erbe.

Norddstlich des Geltungsbereichs wird das Geléande von Teilen des Gufigrabens und einer Biotopflache (IN-1407-
00) abgeschlossen. Diese besteht aus einem dichten Geblsch am beginnenden Albanstieg, der nach Ingolstadt-
Wettstetten fiihrt. Ostlich der an das Planungsgebiet angrenzenden Hepberger Strafe, erstrecken sich Wohnge-
biete, deren landschaftliches Erscheinungsbild vorwiegend von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausstrukturen
gepragt ist. Stdlich des Umgriffes befindet sich die Flache eines verflillten, ehemaligen Steinbruches. Diese
stellt einen topographischen Hochpunkt mit Baumbestand dar. Richtung Westen bestehen freie Blickbeziehun-

gen in die offene Landschaft, die sich vorwiegend als flache, landwirtschaftliche Ackerflache darstellt.

Auswirkungen

Der bauliche Eingriff auf der Flache prégt das Landschaftsbild maligeblich. Durch die umlaufende Streuobstwiese
und den damit sanften Ubergang zu bestehenden landwirtschaftlichen Flachen sind Stérungen des Landschafts-
bilds nur in geringem MaRe gegeben. Von der Hepberger Stralde aus gesehen, tragt die Erweiterung des beste-
henden Biotops aus Gehdlzstrukturen im Nordosten des Planungsgebiets zu einer deutlicheren Wahrnehmung
des Schutzguts bei.

Die im Wohngebiet vorgesehene Dachbegrinung und die Eingriinung der Wohnwege tragen zur Einbettung der
Bebauung in die umliegende Landschaft bei. Durch das vermehrte Einbringen von Pflanzen, Griinelementen und
Grunflachen als akzentuierende, gliedernde und raumbildende Gestaltungselemente wird die Verbesserung des

Landschaftsbilds unterstitzt.

Positive Auswirkungen

Die vorwiegend flache Landschaft wird durch Gehdlzstrukturen neu gegliedert, wodurch das Landschaftsbild in

diesem Bereich splrbar aufgewertet wird und attraktive erholungsrelevante Flachen fur Etting entstehen.

Ergebnis

Fir dieses Schutzgut sind mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.1.8  Schutzgut Kultur- und Sachglter

Beschreibung

Im Umgriff des Planungsgebiets existieren keine Boden- und Baudenkmaéler sowie Sachgdter. Direkt anschlie-
Rend, nordlich des Bebauungsplans, befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0006 welches als Siedlung des
Paldolithikums, des Neolithikums der Hallstatt- und Laténezeit sowie der rémischen Kaiserzeit eingestuft ist.
Westlich des Geltungsbereichs auf der Flurstlicksnummer 1618, Gemarkung Etting, befindet sich das Boden-

denkmal D-1-7134-0035. Dieses ist als Flache einer Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung ausgewiesen.

Auswirkungen
Im Zuge des Bauvollzugs wird ein archédologisches Gutachten in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmal-

pflege durchgefiihrt.

Ergebnis
Das Schutzgut ist nicht betroffen.

2.2  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache wird im Zuge des Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 509 als
Wohngebiet mit gewerblichen Nutzungen festgesetzt. Die Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese bildet einen
sanften Ubergang zur freien Landschaft. Durch die Schaffung von Wohnraum ergeben sich insbesondere positive
Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch. Die landschaftliche Gestaltung des Siedlungsrands stellt einen Mehr-
wert flr die Artenvielfalt dar. Aufderdem wird durch die Ausbildung von sockellosen Einfriedungen der Unter-
schlupf fir Kleintiere sichergestellt. Vermeidungsmafinahmen wie die Dachbegriinung oder die Eingriinung der
Wohnwege starken neben der Streuobstwiese das Landschaftsbild sowie das Mikroklima. Besonders negative

Wechselwirkungen als Folge des B-Planes Nr. 509 sind nicht zu erwarten.

3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

(Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zuséatzlicher

Wohnraum und die Zuganglichkeit zu gewerblichen Nutzungen fiir die Bevolkerung wére damit nicht gegeben.
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Zudem wiirde eine 6kologische Aufwertung des Planungsgebiets in dem Randbereich der Bebauung am Uber-

gang zur freien Landschaft nicht erfolgen.

4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (88 14,15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (8 1a Abs. 3 BauGB) ist der Verursa-
cher eines Eingriffes verpflichtet, unvermeidbare Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds durch geeignete Mafinahmen des Na-

turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Der Ausgleichsbedarf flr den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der Grundlage des Leitfa-
dens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen

Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999/2003, ermittelt.

4.1 Vermeidungsmalnahmen

Schutzgut Mensch:

Die Schaffung von Wohnraum erzeugt einen positiven Beitrag fir das Schutzgut Mensch. Im Planungsumgriff
werden zwei Spielplatze entstehen, die den Freizeitwert des Wohngebiets erhohen. Im Zentrum der Bebauung
stellt die Gestaltung des Platzes mit anliegenden gewerblichen Nutzungen einen Mehrwert fir die Menschen
dar. Die Erweiterung des Wohngebiets durch ein Nahversorgungszentrum und eine Kindertageseinrichtung er-

hoéht zudem die Multifunktionalitdt des Quartiers fir das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Zur Steigerung der Biodiversitat werden folgende Malinahmen zur Vermeidung getroffen. Auf den Flachdachern
der Bebauung werden extensive Dachbegriinungen festgesetzt. Zudem werden in fiinf Planstraen im Zuge
eines Mulden-Rigolen-Systems Bepflanzungen durchgeflhrt, die als Retentionsflachen fungieren. Eine Eingri-
nung der Wohnwege erfolgt Uber die Festsetzung von Pflanzungen in den Vorgarten der Wohngebiete. Eine
Festsetzung der Pflanzungen als standortgerechte Geholze, die mdglichst als Bienenweide dienen, fordert die
Artenvielfalt. Zudem wertet die umliegende Streuobstwiese gegenliber der vorherigen Ackernutzung den Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen in diesem Bereich deutlich auf. Die sockellose Ausbildung von Einfriedungen
gewabhrleistet das Durchqueren von Kleintieren im Wohngebiet. FUr den Lebensraumverlust durch die gerodeten
Geholzstrukturen im Nordosten wird im Norden des Planungsumgriffs eine Ersatzflache geschaffen, die das

bestehende Biotop erweitert und starkt (CEF-Malinahme 2). Im Planungsgebiet selbst liegen keine hochwertigen
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oder gesetzlich geschiitzten Biotope vor. Um das Habitat der Feldlerchen auszugleichen, werden auf dem exter-

nen Flurstick mit der Nr. 1595 Lerchenfenster geschaffen (CEF-MaRnahme 1).

Schutzgut Flache, Boden und Wasser:

Im gesamten Planungsgebiet wird die Versiegelung der Flachen auf das Mindestmald beschrankt. Eine Fla-
chenersparnis ergibt sich unter anderem aus der Festsetzung von verkehrsberuhigten Bereichen, welche die
Strafdenbreiten durch eine Kombination von Fahrbahn und Fufdgangerweg minimieren.

Durch stral3enbegleitende Griinflachen wird Retentionsflache geschaffen, die es ermdglicht anfallendem Nieder-
schlagswasser Verdunstungsflache zu bieten, bevor es in dem Mulden-Rigolen-System versickert. Flir den Ab-
lauf des Regenwassers, das von den Strafen kommt, entstehen in finf Stralsen auf einer Gesamtlange von 495
m Mulden-Rigolen-Systeme. Sie stellen eine zusétzlich begrinte Verdunstungsflache dar, die durch einen techni-
schen Unterbau, die Méglichkeit bietet, das restliche Regenwasser zum Rickhaltebecken zu leiten. Der abzutra-
gende Oberboden ist soweit mdglich vor Ort wieder einzubringen und ansonsten einer Wiederverwendung an

anderer Stelle zuzufihren.

Schutzgut Landschaftsbild:

Die okologisch aufgewertete und strukturell angereicherte 6ffentliche Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese
um die Bebauung wirkt sich positiv auf die landschaftliche Einbindung aus. Durch den umlaufenden unbefestig-

ten Spazierweg wird sie erlebbar.

Schutzgut Kultur- und Sachgditer:

Da sich im Planungsgebiet keine Bau- sowie Bodendenkmaler befinden, ist das Schutzgut Kultur- und Sachguter
nicht betroffen. Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass im Westen und Norden Bodendenkmaler an den Planungs-

umgriff angrenzen.

4.2 Eingriff und Ausgleich

Die folgenden Berechnungen sind der Ausgleichsflachenbilanzierung in Anlage 1 zu entnehmen. Aus dem Ein-
griff in den Bestand ergeben sich 19.121 m2 zu erbringende Ausgleichsflache. Durch die Herstellung der &ffentli-
chen Grinflache am Siedlungsrand, die als Streuobstwiese mit standortgerechten Obstgehdlzen, vorwiegend
Wildformen, auszubilden ist, wird ein Grof3teil der benétigten Ausgleichsflache (13.212 m2?) innerhalb des Gel-
tungsbereichs nachgewiesen.

Zusatzlich werden die Ubrigen 5.909 m2 circa 500 m 6stlich des Planungsgebiets auf dem Flurstlick 853, Gemar-

kung Etting, ausgeglichen. Das Grundstiick von 15.670 m? Flache ist in das Okokonto eingebucht.

Seite 19



Die Gestaltung der externen Ausgleichsflache sieht eine extensive Wiese vor, die durch eine Ansaat mit stand-
ortgerechtem autochthonem Saatgut herzustellen ist. Auf der derzeit ackerbaulich genutzten Flache sind feuchte
Standortgegebenheiten vorzufinden, die als Kleingewésser in das Gestaltungskonzept zu integrieren sind. Bei der
Pflege muss auf Diingung und das Ausbringen von Pflanzenschutzmittel verzichtet werden. Eine Mahd hat zwei-
bis dreimal pro Jahr in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu erfolgen. Das Schnittgut ist dabei
nach der Mahd abzufthren. Um eine erfolgreiche Vegetationsentwicklung zu gewéhrleisten, ist sie durch ein
Monitoring Uber 5 Jahre zu begleiten.

Insgesamt konnen 11.668 m2 Ausgleichsflache den Wohnbaufldchen sowie 7.453 m2 den ErschlieRungsflachen

zugeordnet werden. Die erbrachten Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu sichern.

5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Um eine qualitatsvolle Bebauung im Sinne der Zielsetzung zu sichern, wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt
Ingolstadt, im Mai 2016 eine Konzeptstudie ausgelobt. Hierzu wurden vier Architekturblros eingeladen, deren
Arbeiten eine unterschiedliche Bandbreite an Bebauungsdichten und Entwurfsideen zeigte.

Die préferierte stadtebauliche Grundkonzeption von 03 Architekten aus Minchen wurde unter Berlcksichtigung
verschiedener Randbedingungen nochmals den Gegebenheiten angepasst. Positiv bewertet wurde die Struktur
des zentralen Platzes, der in Kombination mit gewerblichen Nutzungen einen Treffpunkt fir die Bewohner
schafft. Flr die Realisierung des modifizierten Entwurfes sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen

geschaffen werden, um den Wohnraumbedarf Ingolstadts zu decken.

6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltpriifung erstreckt sich auf die nach 84 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
und die nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB festgestellten Umweltschutzbelange. Zur Prifung einzelner Umwelt-

schutzbelange wurden vorliegende Fachgutachten herangezogen.

e Bayerische Vermessungsverwaltung 2019, Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, EuroGeogra-

phics: Bodendenkmaler, 2019

e Bayerisches Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen: Landesentwicklungspro-

gramm Bayern, 2018

e Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen: Leitfaden, Bauen in Einklang
mit Natur und Landschaft’ (erganzte Fassung) zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Minchen 2.

Auflage 2007

e Planungsverband Region Ingolstadt: Regionalplan Ingolstadt 2015
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e Bodengutachten, Geo Hydro Bau Consult GmbH, Dezember 2018

e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Dieter Jungwirth Diplom-Biologe Biiro fir naturschutz-
fachliche Gutachten, Januar 2019

e  Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MafRnahmen), Dieter

Jungwirth Diplom-Biologe Buro fir naturschutzfachliche Gutachten, Mai 2019

7 MaRnahmen zur Uberwachung auf Bebauungsplan-Ebene

Nach 84c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfih-
rung der Bauleitplédne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in

der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet am Siedlungsrand von Etting, einem Stadtteil Ingolstadts, wird derzeit intensiv als Ackerland
genutzt. Die Stadt Ingolstadt plant, die Flache als Allgemeines Wohngebiet und in einem Teilbereich als Sonder-
gebiet zu entwickeln. Hintergrund der Planung ist der erhéhte Wohnraumbedarf der Stadt Ingolstadt.

Das Freiraumkonzept des Entwurfs sieht einen zentralen Platz vor, der zu unterschiedlichen Veranstaltungszwe-
cken genutzt werden kann. Von ihm erstrecken sich die verkehrsberuhigten ErschlieRungsschleifen des Allge-
meinen Wohngebiets. Angebunden ist das Planungsgebiet Uber die Hepberger Stralke, eine der zentralen Er-
schlieBungsstrafden innerhalb Ettings. An der Schnittstelle von Strafde zu Wohnbebauung befindet sich das Son-

dergebiet, das als Nahversorgungszentrum mit Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen ist.

Die grinordnerische Gestaltung schafft ein diverses Freiflaichenangebot. Der zentrale parkartig zu gestaltende
Platz stellt das ,, Griine Herz" des Planungsgebiets dar und ist vor allem im Zuge von Quartiersveranstaltungen zu
nutzen. In den verkehrsberuhigten Bereichen zur ErschliefSung der Wohnbaufldchen sind zwei Arten von stra-
Renbegleitenden Griinelementen vorgesehen. Zum einen begriinte Mulden-Rigolen-Systeme, die Flache zur
Verdunstung des anfallenden Regenwassers bieten, ehe sie das Wasser aufnehmen und gesichert an das zent-
rale Regenrlckhaltebecken unterirdisch des zentralen Platzes leiten. Zum anderen werden hinweislich Grlinele-
mente zur Verkehrsverlangsamung Ubernommen, die auch als Langsparker gestaltet werden kénnen. Zusammen
mit den straRenbegleitenden Griinelemente tragen Baumpflanzungen in den Vorgarten zur Eingriinung der
Wohnwege bei. Die grlinordnerische Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen fordert die Artenvielfalt im
Planungsgebiet, ebenso wird durch eine sockellose Ausbildung der Einfriedungen eine Mafinahme zum Schutz
von Kleintieren ergriffen. Am Ubergang zur freien Landschaft im Westen und Norden des Planungsgebiets wird

die Bebauung von einer Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese umgeben, welche die 6kologische Wertigkeit
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der Flache steigert. Zwei Spielplatzflachen, die im Planungsgebiet geschaffen werden, sind in den Randbereich

zur landwirtschaftlichen Ackerflache integriert.

Der erforderliche Ausgleich kann zu einem Grof3teil innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mit

Grianordnung Nr. 509 umgesetzt werden. Hierzu dient die Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese. Der fehlen-

de Flachenanteil, der sich aus der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ergibt, wird auf dem externen Flur-

stlick mit der Flursticksnummer 853 nachgewiesen.

Die Umweltauswirkungen wurden fir alle SchutzgUter gepriift und bewertet. Die Ergebnisse sind in der nachfol-

genden Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Auswirkun- | Anlagen- und betriebsbe- | Ergebnis
gen dingte Auswirkungen
Mensch mittlere Auswirkungen positive Auswirkungen gering
Tiere und Pflanzen mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Flache hohe Auswirkungen hohe Auswirkungen hoch
Boden mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Wasser mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Klima/Luft geringe Auswirkungen geringe Auswirkungen gering
Landschaftsbild mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Kultur- und Sachguter nicht betroffen nicht betroffen Abstimmungen notwendig
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Ausgleichsflachenbilanzierung

Planungsgebiet: 101.808 gm

EingriffTyp A (GRZ > 0,35)
Varianzbereich des Kompensationsfaktors in Kategorie 1: 0,3 - 0,6
Eingriff Typ B (GRZ < 0,35)
Varianzbereich des Kompensationsfaktors in Kategorie I: 0,2- 0,5

Vermeidungsmalinahmen:

- Dachbegriinung auf allen Dachern festgesetzt
- Eingrunung der Wohnwege

- keine Sockelmauern bei Zaunen

Benotigte Ausgleichsflache:

Typ A: 33.560 gm x 0,3 = 10.068 gm
Typ B: 45.266 qm x 0,2 = 9.053 gm
Ausgleichsflache: 19.121 gm

Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs:
- Flache hat Anschluss an freie Landschaft
- ist mindestens bm breit

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz:
Benotigte Ausgleichsflache: 19.121 gm

Erbrachter Ausgleich:
13.212 gm (mit Flache der CEF-MaRRnahme 2)

Noch zu erbringender Ausgleich:
5.909 qm

Anhang 1 des Umweltberichts zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 509 ,Etting - Steinbuckl” der Stadt Ingolstadt
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