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Begriindung zur Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 150 E ,,Unsern-
herrn - Nord*

1. Anlass der Planung und Lage des Planbereiches

Anlass der Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich ist die weiterhin be-
stehende hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im gesamten Stadtbereich von In-
golstadt. Ursachlich daflr ist das bereits seit Beginn der 2000-er Jahre anhaltende Ein-
wohnerwachstum, das vor allem ab 2011 konstant sehr hoch ist und den bereits die Jahre
zuvor starken Einwohnerzuwachs nochmals deutlich Ubersteigt.

Im Zeitraum zwischen 2003 und 2010 (jeweils 31.12.) lag das Einwohnerwachstum bei
5.000 Personen und ist von knapp 120.000 auf etwa 125.000 Einwohner angestiegen. Vor
allem aber in den letzten Jahren hat die Stadt Ingolstadt ein enormes Einwohnerwachstum
zu verzeichnen. Von Ende 2010 bis Ende 2018 (jeweils 31.12.) ist die Stadt um insgesamt
etwa 13.300 Personen, von knapp 125.000 Einwohnern auf fast 138.200 Bewohnern Ende
2018, angewachsen. Prognosen zu Folge wird diese Entwicklung anhalten, so dass auch
die Nachfrage und der Bedarf an wohnbaulich nutzbaren Flachen in der Stadt weiter be-
stehen bleibt. Es obliegt der Stadt Ingolstadt, fir diesen sehr hohen Bedarf auch weiterhin
geeignete Bauflachen zur Verfligung zu stellen.

In den letzten Jahren sind im Innen- und Kernstadtbereich eine groRe Zahl neuer
Wohneinheiten auf frei gewordenen groReren Konversionsflachen entstanden bzw. noch in
der Umsetzung. Dariber hinaus wird fortwahrend eine Vielzahl an Baumalnahmen auf
kleineren Flachen im Siedlungsbestand (Baullicken, Abriss mit Nachverdichtung) mit Gber-
wiegend dichter Baustruktur umgesetzt. Trotz dieser Kernstadtpotentiale ist der Wohnungs-
und Wohnraumbedarf ausschliefdlich Uber die Innenentwicklung nicht abzudecken. Die
quantitativ hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken wird zudem von dem Wunsch
nach attraktiven Wohnlagen am Siedlungsrand begleitet. Die Stadt versucht, mit entspre-
chenden Flachenangeboten auch diese Nachfrageseite abzudecken.

Der verfahrensgegenstandliche Flachenbereich soll zum Zweck der dringend erforderlichen
Wohnraumversorgung im Stadtgebiet der Stadt Ingolstadt nun als Wohnbauflache entwi-
ckelt werden. Der Flachenbereich ist aus stadtebaulicher Sicht fir eine ergdnzende Wohn-
bauentwicklung gut geeignet, vor allem weil er bereits an drei Seiten von angrenzender
Wohnbebauung eingebunden und damit stark vom umliegenden Siedlungsbestand gepragt
ist. Durch die nach Westen angrenzenden Sportflachen kann er vor Ort nicht dem Freifla-
chenbereich zugeordnet werden sondern steht eher im Zusammenhang mit dem Sied-
lungsumfeld. Die Anderungsflache wurde bereits im Rahmen der sogenannten ,Strukturel-
len Untersuchung Landschaftsraum-Sid“ die im Jahr 2013 durchgefiihrt wurde als maogli-
che erganzende Siedlungsflache herausgearbeitet.

Gegeniiber dem Anderungsbeschluss des gegenstéandlichen Verfahrens haben sich ver-
schiedene neue Aspekte und Plandnderungen jeweils im Rahmen der Beteiligung zum
parallelen, verbindlichen Bauleitplanverfahren ergeben. Neben der verkehrlichen Erschlie-
Rung, die sich mit der frihzeitigen Beteiligung geandert hat, sind im Zuge der Entwurfsbe-
teiligung bisher vorgesehene Bauflachen weggefallen, so dass ein geanderter Planumgriff
die Folge war. Damit verénderte sich auch der Umgriff der Anderung des vorbereitenden
Bauleitplanes im sidlichen Planbereich. Auch die verkehrliche Anbindung der verbleiben-
den Bauflachen im stdlichen Bereich sowie die geplante Bebauung im Bereich entlang der
Lohe musste in diesem Zusammenhang verandert und den neuen Gegebenheiten ange-
passt werden. Der Anderungsbereich wurde gegeniiber dem Anderungsbeschluss im siid-
westlichen Bereich reduziert und hat nun eine FlachengroRe von ca. 4,4 Hektar gegentber
vorher etwa 4,7 Hektar.



2. Planungsrechtliche Voraussetzungen/
2.1 Vorbereitenden Bauleitplanung/Regionalplanung/Informelle Planung
Lage Plangebiet - Bereich 2.Griinring und Regionaler Griinzug

Der Anderungsbereich liegt ca. 3,5 km Luftlinie stdlich des Stadtkerns der Stadt Ingolstadt,
ndrdlich von Unsernherrn und westlich der Miinchener Stral3e, die etwa 100 m von der ge-
planten Wohnbauflache entfernt liegt. An die Minchener Stralle wiederum schlieBen nach
Osten die Gleisanlagen der Deutschen Bahn an. Im Norden und Osten wird das Gebiet von
bestehender Bebauung begrenzt. Auch im Stden grenzt nur durch eine schmale o&ffentli-
che Griinflache (Lohe) getrennt ebenfalls Wohnbebauung an den Anderungsbereich. Nach
Westen schlie3en sich neben landwirtschaftlichen Flachen die Sportanlagen des TSV Un-
serrnherrn an. Im sUdwestlichen Teil des Plangebietes verlauft derzeit in Ost-West-
Richtung eine 20 kV-Freileitung, die nach Auskunft des Betreibers bis Ende 2019 abgebaut
werden soll. Der Planbereich wird derzeit zum Grolteil landwirtschaftlich genutzt.

Die Anderungsflache liegt im Bereich des 2. Griinringes der Stadt Ingolstadt. Dieser, mit
einer Schraffur im Flachennutzungsplan dargestellte “Flachenbereich 2.Grinring®, ist Teil
des Freiraumes zwischen der Kernstadt und den nach Aufen anschlieBenden Ortsteilen.
Er wurde im Rahmen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt aus dem
Jahre 1996 als Ubergeordnete Planungsidee erarbeitet und wurde mit einer groben, grof3-
flachigen Liniensignatur als orientierender Planinhalt dargestellt. Er ist als stadtebauliche
Leitidee der Gliederung des Stadtraumes zu verstehen.

Die flachenhafte Gesamtdarstellung im vorbereitenden Bauleitplan ist als optischer Hinweis
zu verstehen, dass mdgliche bauliche Entwicklungen in diesem Flachenbereich der einge-
henden Abwagung und Uberprifung bedirfen. Seine Abgrenzung, die Flachen- und Brei-
tenausdehnung ist an vielen Stellen nicht eindeutig und abschliellend gefasst.

Aus stadtplanerischer Sicht soll er, neben der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung,
in erster Linie die Funktion als siedlungsnaher Freizeit- und Erholungsraum tbernehmen.
Er soll langfristig dafiir auch punktuell mit konkreten flachenhaften Freizeit-, Erholungs-
und weiteren o6ffentlichen Nutzungen, wie z.B. Spielplatzen, Sportflachen, Kindergarten,
Kleingarten, Stadtteilparks belegt werden.

Der Bereich des 2. Grinringes ist auch im Regionalplan fir die Planungsregion Ingolstadt
(10) als sogenannter ,Regionaler Grinzug“ in Plan und Text dargestellt. Die Regionalen
Grinzige sollen der Verbesserung des Klimas und des ausreichenden Luftaustausches,
der Gliederung der Siedlungsraume und der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten bzw.
siedlungsnahen Bereichen dienen. Sie sollen nicht durch gréRere Siedlungsvorhaben un-
terbrochen werden, allerdings sind Planungen und Malinahmen im Einzelfall moglich, so-
weit die oben genannten Funktionen nicht entgegenstehen.

Strukturelle Untersuchung Landschaftsraum — Siid:

2013 wurde von einem Landschaftsplanungsbiro fiur den stdlichen Abschnitt des 2. Griin-
ringes eine ,Strukturellen Untersuchung Landschaftsraum-Sid“ durchgefiihrt. Wesentliche
Zielsetzung dieser Untersuchung war, die unterschiedliche Wertigkeit des Frei- und Land-
schaftsraumes zwischen der sidlichen Kernstadt und den weiter stdlich angrenzenden
Ortsteilen aufzuzeigen, aber auch daraus ableitend, Flachen flr mdgliche, abrundende
Siedlungsergdnzungen an den bestehenden Siedlungsrdndern darzustellen. Insgesamt
wurden als Ergebnis der Untersuchung fiinf Flachenbereiche zwischen Haunwohr im Wes-
ten und dem Ortsteil Rothenturm im Osten aufgezeigt, die aufgrund ihrer Lage und den
dortigen naturraumlichen Gegebenheiten grundsatzlich fir eine Siedlungs- und Ortsabrun-
dung geeignet sind. Ubergeordnetes Ziel dieser Ortsabrundungsflachen ist, zwischen dem



Siedlungsraum und dem Landschaftsraum eine Verzahnung herbeizufihren und hochwer-
tige Ubergangszonen zu schaffen.

Eine dieser Siedlungserganzungen ist der verfahrensgegenstandliche Flachenbereich
ndrdlich von Unsernherrn, der bereits von drei Seiten durch vorhandene Wohnbebauung
umgeben ist und im Westen von einer im 2. Grinringbereich liegenden Sportanlage mit
FuRballspielfeldern, Tennisplatzen, Stockbahnen und einen dazugehdérigen, bewirtschafte-
ten Vereinsheim begrenzt wird. Durch die bereits vorhandene Wohnbebauung entlang der
Minchener Stralle endet der Freiraum des Grinringes dort an der Bebauung und hat im
Gegensatz zur nordlichen Teilflache des dortigen Freibereiches keine Anbindung bzw.
Durchgangigkeit zur Minchener Stral’e. Mit einer abschlieRenden Wohnbaunutzung kann
hier zwischen den Sportflachen und der bestehenden Wohnnutzung, mit der geplanten
Wohnbebauung ein klarer Ortsrand geschaffen werden, der mit entsprechenden land-
schaftsplanerischen MalRnahmen fiir die bereits bestehende Wohnbebauung den erforder-
lichen Larmschutz zu den Sportflachen herstellt.

Die Ergebnisse der Untersuchung wurden dem Stadtrat am 28.02.2013 vorgestellt und die
Verwaltung beauftragt, unter anderem fir die in der Untersuchung vorgeschlagene Sied-
lungserganzung im Bereich nérdlich Unsernherrn die weiteren notwendigen Untersuchun-
gen und Planungsschritte vorzubereiten, um ein Bebauungsplanverfahren einleiten zu kdn-
nen. Der Anderungsbeschluss fiir die verfahrensgegenstandliche Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sowie zeitgleich der Aufstellungsbeschluss flr das verbindliche Bauleit-
planverfahren erfolgte am 16.06.2016.

Bisherige Darstellung Anderungsbereich — Umfeld:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt aus dem Jahr 1996 weist
den Anderungsbereich zwischen dem Sportverein Unsernherrn und der Bebauung an der
Minchener StralRe als ,Landwirtschaftliche Flache, zusatzlich geeignet fir die Férderung
von MalRnahmen der Landschaftspflege und Erholungsvorsorge® aus. Die ,Landwirtschaft-
lichen Flachen® werden zudem mit der Schraffur fir die ,Freiflachen des 2. Grinringes®
Uberlagert.

Die den FNP-Anderungsbereich umgebenden Nutzungen sind die westlich angrenzenden
Sportflachen des TSV Unsernherrn sowie im Norden, Stiiden und Osten die Wohnbaufla-
chen des nordlichen Ortsrandbereiches von Unsernherrn, die sich entlang der Miinchener
StralRe nach Norden ziehen. Am sudlichen Rand liegt zwischen der geplanten und der be-
stehenden Wohnbauflache ein Grinstreifen, der als 6ffentliche Grinflache im Flachennut-
zungsplan ausgewiesen ist. Dieser grine Korridor zeichnet eine Lohe nach. Die Sportfla-
chen sind als 6ffentliche Grinflachen dargestellt, nach Westen setzt sich der Freiraum des
2. Grunringes fort. Der 2.Grunring ist dort als ,Landwirtschaftliche Flache, zusatzlich ge-
eignet fur die Forderung von MaRnahmen der Landschaftspflege und Erholungsvorsorge®
ausgewiesen und wird in weiten Teilen landwirtschaftlich genutzt. Der vorhandene Sied-
lungsbestand entlang der Miinchener Straflde nérdlich von Unsernherrn verhindert das Her-
anreichen des Freibereiches des 2.Grlnringes bis zur Minchener Strale.

Planungsziel und kiinftige Plandarstellung:

Mit dem verfahrensgegenstéandlichen Anderungsbereich, der an die bestehende Siedlungs-
randbebauung nérdlich von Unserrnherrn bzw. éstlich der Miinchener Stralte angrenzt, soll
im Rahmen eines parallel entwickelten Bebauungsplanes eine ergdnzende Wohnbebauung
sowie umfangreiche oOffentliche Grinflachen als Puffer zwischen den Sportflachen und der
Wohnnutzung und vor allem zur Gestaltung eines qualitativ hochwertigen Siedlungsrandes
bereitgestellt werden. Aufgrund der Lage des Baugebietes im 2.Grinring liegt das beson-
dere Augenmerk auf der Gestaltung und Ausformung der Siedlungsrander. Durch die im
Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen soll die wichtige Zielsetzung, zwischen dem



Siedlungsraum und dem Landschaftsraum eine Verzahnung herbeizufihren und hochwer-
tige Ubergangszonen und Ortsrander zu schaffen. In den Randbereichen zu den landwirt-
schaftlichen Flachen sind zudem auch Ausgleichsflachen eingeplant.

Das geplante Baugebiet entspricht in seiner baulichen Flachenausdehnung der vorge-
schlagenen Siedlungserganzung der ,Strukturellen Untersuchung Landschaftsraum-Sid*
aus dem Jahr 2013. Der Flachenbereich fiir die geplante Wohnbebauung ist netto ca. 3,2
Hektar gro3, die 6ffentlichen Grunflachen zusammen mit den dort geplanten Ausgleichsfla-
chen haben eine GrofRe von 1,2 Hektar. Hinzu kommt das bestehende mit in den Bebau-
ungsplanumgriff aufgenommene Kleinspielfeld, das ca. 0,23 Hektar grof3 ist und dem Frei-
flachenbereich zugeordnet werden kann. Unmittelbar entlang des Kleinspielfeldes wird der
bereits im Bereich der Tennisplatze vorhandene begriinte Erdwall, der dem Larmschutz der
geplanten und bestehenden Wohnbebauung dienen wird, nach Norden weitergefiihrt wer-
den.

Mit dem Griunflachenband, dass zwischen den bestehenden Sportflachen und der neu ge-
planten Wohnnutzung entstehen wird, soll ein attraktiver, abschlieRender und dauerhafter
Ortsrand und eine landschaftsplanerisch gestaltete Puffer- und Abstandsflache zwischen
der Sport- und der Wohnnutzung realisiert werden.

Die vorgesehene Wohnnutzung an dieser Stelle wird die, Uber die Regionalplanung vorge-
gebenen Funktionen der ,Regionalen Grinzlge“ an dieser Stelle, nicht erheblich ein-
schranken. Die Zielsetzung der Siedlungsraumgliederung Gbernimmt maRlgeblich der wei-
ter nordlich liegende Teilbereich des dortigen Freiraumes. Dieser stellt die stadtrdumlich
wichtige Trennung zwischen der Kernstadt und dem nach auflen angrenzenden Ortsteil
Unsernherrn dar. Zudem reicht der nordliche Freiraum bis an die Minchener StralRe. Dort,
unmittelbar sudlich der kernstadtischen Bebauung, wurde anldsslich der Zielsetzung aus
der ,Strukturellen Untersuchung Landschaftsraum — Sid“ im Jahr 2015 das bisher fehlende
Teilstiick einer durchgangigen Rad- und FuRBwegeverbindung zwischen der Haunwohrer
StralRe bis zur Minchener StralRe realisiert. Dadurch hat sich die Erlebbarkeit und die Mog-
lichkeit einer Nutzung des Bereiches fur die Freizeit und Erholung nochmals deutlich ver-
bessert.

Auch mit dem geplanten Nord-Sid verlaufendem Grinflachenbereich soll ein neuer Sied-
lungsrand entstehen, der fur die Freizeit und Naherholung der Bewohner im Umfeld zur
Verfiigung steht. Mit dem geplanten weitldufigen Wegesystem entsteht fir FuRganger und
Radfahrer eine Vernetzung mit vorhandenen Wegflihrungen und eine bessere Erlebbarkeit
des Grinringes als in seiner bisherigen Funktion. Wesentliche Zielsetzung der Planung ist
zudem mit dem Grunbereich auch eine groRzugige Pufferflache zur Sportnutzung bereitzu-
stellen. Davon wird vor allem auch die bereits bestehende Wohnnutzung profitieren. Klein-
klimatisch stellt der Verlust der bisher landwirtschaftlichen Flachen fiir das nahe Umfeld
eine marginale Verschlechterung dar, der Luftaustauch bis zur Minchener Stral3e bzw. der
dortigen Bebauung ist durch die bestehende Sportanlage mit vorhanden Gebauden und
Geholzstreifen nur in geringen MalRe gegeben. Entfallen werden in Zukunft andererseits
die durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung entstandenen Larm und Geruchsemis-
sionen durch Bearbeitung und Dlngen der Boden.

Mit der nun vorgesehenen Nutzung als Wohnbauflache wird fir den Bereich Ostlich des
TSV Unsernherrn eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Der Anderungs-
bereich hat eine GesamtgrofRe von ca. 4,4 Hektar.

Die Wohnbauflachenneuausweisung hat eine FlachengréfRe von ca. 3,2 Hektar und teilt
sich in einen groReren und einen kleineren Wohnbaubereich auf. Die groRe zusammen-
hangende neue Wohnbauflache liegt 6stlich des Sportgelandes des TSV Unsernherrn und
reicht bis zur bestehenden Bebauung im 6stlichen Anschluss. Die kleinere Wohnbauliche



liegt im stidwestlichen Anderungsbereich und schliet nach Norden an eine schon vorhan-
dene Wohnbebauung im Bereich am Wendehammer der Kranichstralie an.

Zwischen der Wohnbauflache und den Sportflachen des TSV Unsernherrn wird in einer
GroRenordnung von ca. 1,2 Hektar eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Innerhalb der
Grinflache findet durch ein umfangreiches Wegenetz eine Vernetzung der neuen und be-
stehenden Wohnquartiere statt. Zentral in der Flache ist ein Spielplatz vorgesehen, der
Wall, der als Larmschutz zu den Sportflachen dient, bildet den westlichen Abschluss der
Grinflache und wird naturnah gestaltet. Die dargestellte 6ffentliche Grinflache im westli-
chen Anschluss an die Wohnbauflache bleibt weiterhin als Flache des 2. Griinringes dar-
gestellt und bildet den Ubergang zum TSV Unsernherrn und in die freie Landschaft. Die
nun nicht mehr im Anderungsumgriff liegende, machtige Stiel-Eiche siidwestlich an der
KranichstralRe bleibt weiterhin mit Symbol als ,Naturdenkmal® dargestellt.

Entsprechend dem Bebauungsplanentwurf werden auf der neu geplanten Wohnbauflache
53 Bauparzellen geschaffen. Es werden auf der Flache zwischen 75 und 95 Wohneinheiten
entstehen, der Einwohnerzuwachs wird bei etwa 190 - 240 Personen liegen.

ErschlieBung und Infrastruktur Plangebiet:

Mit dem Wegfall der geplanten Bauflachen im Sudwesten an der Kranichstralle bzw. dem
Naturdenkmal ist auch die bisher noch vorgesehene (Entwurfsgenehmigung) verkehrliche
Anbindung des Planbereiches an die Kranichstralle entfallen. Die Erschlielung der kleinen
Wohnbauflachenausweisung sudlich der Sportanlage des TSV Unsernherrn erfolgt nun
Uber die interne ErschlieBungsstralle, die Uber die Vorwerkstrale im Norden und die Kor-
moranstrale im Osten des Plangebietes an die Minchener Stralle angebunden ist. Um die
interne ErschlieBungsstralle mit der Anbindung der sidlichen Wohnbauflache nicht noch
weiter verkehrlich zu belasten, wird Uber den verbindlichen Bauleitplan die Mehrfamilien-
hausbebauung nérdlich des Lohenzuges durch eine kompakte Einzelhausbebauung ersetzt
und damit die Wohneinheitenzahl im Baugebiet reduziert.

Die Erschliefung des Baugebietes mit dem OPNV erfolgt tiber die bestehende Buslinie 16,
die im 30-Minuten-Takt verkehrt, auch nachts ist Uber die Buslinie N16 eine Erreichbarkeit
gegeben. Die Haltestelle ,Aublrgerstralle” liegt ca. 250 m &stlich des Plangebietes.

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

Die nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten befinden sich ca. 450 m sidéstlich an der
Munchener StralRe (Lebensmittelmarkt) sowie ca. 700 nérdlich an der Minchener Stralle
(Nahversorgungsbereich mit Vollsortimentmarkt und weiteren Markte und Einzelhandels-
einheiten).

Sonstiges:

Auf das geplante Wohngebiet wirken die Schallemissionen der westlich gelegenen Sport-
anlage des TSV Unsernherrn sowie der in ca. 100 m &stlich entfernt gelegenen Munchener
StralRe (Bundesstralle B13) und den in ca. 150 m entfernt gelegenen Gleisanlagen der
Deutschen Bahn.

Eine bereits durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Aussagen:
Im Tagzeitraum werden durch Verkehrsgerausche keine SchallschutzmaRnahmen zum
Schutz der Aufienwohnbereiche erforderlich. Im Nachtzeitraum wird eine larmabgewandte
Orientierung von zum Luften notwendiger Fenster von Schlafrdumen erforderlich, da so-
wohl der stadtebauliche Orientierungswert von 45 dB(A), als auch der Grenzwert der



Larmvorsorge von 49 dB(A) vielfach nicht eingehalten wird. Daher wurde in Abstimmung
mit dem Umweltamt festgesetzt, dass schutzbediirftige Aufenthaltsraume grundsatzlich an
den der Larmquelle abgewandten Gebaudeseite (Westen) anzuordnen sind. Weitere Best-
immungen sind im verbindlichen Bauleitplan konkretisiert.

Das fiir den Spielbetrieb des TSV Unsernherrn notwendige Kleinspielfeld macht, um den
stadtebaulichen Orientierungswert von 45 dB(A) sowie den Grenzwert der Larmvorsorge
von 49 dB(A) im Nachtzeitraum am Immissionsort gewahrleisten zu kénnen, entlang der
Spielfelder aktive Larmschutzmalnahmen erforderlich. Es wird dazu ein Larmschutzwall
mit einer Hohe von 3,0 m notwendig. Dieser beginnt auf Hohe der Nordost-Ecke des
Hauptspielfeldes, schliel3t im sidostlichen Teil an den bestehenden Larmschutzwall der
Tennissportanlage an und wird lediglich im Bereich der optionalen Gehweganbindung zu
den Sportanlagen des TSV Unsernherrn unterbrochen. Der Wall wird mit geeigneter Be-
pflanzung gestalterisch aufgewertet

Altlasten oder Bodendenkmaler sind auf der Anderungsflache nicht kartiert und zu erwar-
ten.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen eines Parallelverfahrens
zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 150 E ,Unsernherrn-Nord® fir den zeitgleich
der Satzungsbeschluss erfolgt.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungs- und Griinordnungsplan

Die Ziele des Bebauungsplanes sind ein vertragliches Nebeneinander der vorhandenen
und geplanten Baustruktur und die Férderung familiengerechter Wohnformen mit entspre-
chendem Wohnumfeld. Daneben wird fiir die Sicherung des Spielbetriebes des TSV Un-
sernherrns auf dem bereits bestehenden Kleinspielfeld im Bebauungsplan die planungs-
rechtliche Grundlage geschaffen.

Vorgesehen ist eine Bebauung in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern. Die ge-
plante Mehrfamilienhausbebauung am Sidrand des Plangebiets wurde im Zuge der veran-
derten internen verkehrlichen Anbindung, durch eine kompakte Einfamilienhausbebauung
ersetzt.

Um die geplante stadtebauliche Entwicklung zu sichern und der bestehenden Struktur ge-
recht zu werden, sind MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt. Diese betragen flir Doppel-
hauser je Doppelhaushalfte mindestens 275 m? und fir Einzelhduser mindestens 400 m2.
Bei Reihenhausgruppen wurde auf eine Mindestgrundstiicksgrofe verzichtet.

Das neue Baugebiet wird Uber die im Norden liegende Vorwerkstralle und im Sudosten
Uber die Lohe an die Kormoranstral3e erschlossen. Eine ErschlieBung des Baugebietes mit
dem OPNV wird liber eine bestehende Buslinie gewahrleistet. Zwei Kindergarten, Grund-
schule sowie Einkaufsmoglichkeiten sind in rdumlicher Nahe vorhanden.

3. Umweltbericht — Kurzfassung wesentlicher Auswirkungen der Planung auf die zu
untersuchenden Schutzguter

3.1 Einleitung

Gemal ,BauGB- Novelle 2004“ sind in der Begrundung zur Fldchennutzungsplananderung

die wesentlichen Inhalte des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellenden
Umweltberichtes darzustellen.



Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt etwa 3,5 km Luftlinie sudlich des Stadtkerns der Stadt Ingolstadt am
westlichen Rand des Ortsteils Unsernherrn und soll kinftig als Wohnbauflache genutzt
werden. Der Anderungsbereich und die sich westlich anschlieRenden Flachen sind bisher
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Norden, Osten und Suden der Planungsflache be-
finden sich bestehende Wohnbauflachen.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die jeweiligen
Schutzgiiter und VermeidungsmaBnahmen

a) Schutzgut Mensch

Die angrenzenden Wohnbereiche im Stadtteil Unsernherrn sind bereits durch das Ver-
kehrsaufkommen (u.a. ca. 100 m im Osten gelegenen Bundesstralle B13), den Sportbe-
trieb und die intensive landwirtschaftliche Nutzung von einem gewissen Feinstaub- und
Larmaufkommen betroffen. Ferner kdnnen durch die ca. 150 m 6stlich gelegenen Gleisan-
lagen der Deutschen Bahn Emissionen auftreten. Zudem befinden sich im weiteren Umfeld
verschiedene militéarische Anlagen, unter anderem ein Flugplatz ca. 6,0 km siuddstlich der
Planflache, von denen ebenfalls Larmemissionen ausgehen kénnen.

Im Plangebiet entstehen ein allgemeines Wohngebiet sowie 6ffentliche Grinflachen am
Siedlungsrand. Durch die geplante zusatzliche Bebauung des Spielplatzes und weiterer
Verkehrsflachen ergibt sich ein geringfugiger Anstieg der Belastungen. Die Belastungen
durch die landwirtschaftliche Nutzung entfallen kiinftig.

Die von den bestehenden Verkehrsstrukturen und militdrischen Nutzungen ausgehenden
Belastungen werden sich auf die geplante Bebauung auswirken. GemalR durchgefihrter
Untersuchung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Nachtzeit mit einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" zu rechnen.
Deshalb werden im Rahmen der Bebauung verschiedenen MalRnahmen zur Larmvorsorge
notwendig, die im verbindlichen Bauleitplan detailliert aufgelistet werden.

Um die Belastungen durch den Verkehr zusatzlich zu minimieren, wird der 6stliche Kern-
bereich durch eine maanderformige Stralle erschlossen und der westliche Strallenneubau
als Sackgasse abgeschlossen. So soll ,Schleichverkehr zur Miinchener Stra’e vermieden
werden.

Das bestehende Kleinspielfeld wird vom angrenzenden Sportverein fir die Aufrechterhaltung
des Trainings- und Spielbetriebs genutzt. Daher wird diese Flache im Bebauungsplan als
Flache fur Sportanlagen mit der Zweckbestimmung Kleinspielfeld planungsrechtlich gesi-
chert. Durch die nutzungsbedingte Auslastung muss auf3erhalb der Ruhezeiten/im Nachtzeit-
raum mit einer Uberschreitung des stadtebaulichen Orientierungswertes von 45 dB(A) bzw.
des Grenzwerts der Larmvorsorge von 49 dB(A) gerechnet werden. Zum Schutz des Neu-
baugebiets sind entlang der Spielfelder deshalb aktive Larmschutzmalnahmen in Form von
ca. 3,00 m hohen, begriinten Larmschutzwallen erforderlich.

Wegen der nahen landwirtschaftlichen Nutzflachen im Westen ist je nach Saison und Ar-
beitsanfall auch an Sonn- und Feiertagen und nach 22:00 bzw. vor 6:00 Uhr mit Larmimmis-
sionen zu rechnen.

Auf Hohe der Lohe im Siden der Planflache verlauft derzeit in Ostwestrichtung noch eine
20kV-Freileitung, die nach Auskunft des Betreibers zurlickgebaut und unterirdisch in die
ZaunkonigstraRe aullerhalb des Planbereiches verlegt werden soll. Der Zeitpunkt fur den
Riickbau steht noch nicht fest, soll aber bis Ende 2019 stattfinden.

Gemall Regionalplan liegt das Vorhabengebiet in einem Regionalen Griinzug der flr den
Suden Ingolstadts u.a. naherholungsspezifische Funktionen besitzt. Um die fortschreitende



Siedlungsentwicklung und den damit drohenden Verlust der Naherholungsfunktion zu ver-
hindern, soll diese im Plangebiet durch Schaffung groRzlgiger 6ffentlicher wie privater Grin-
anlagen verbessert werden. Von Bedeutung sind dabei unter anderem die zu erhaltenden
bzw. geplanten Spiel- und Sportflachen sowie die kiinftigen Geh- und Radwegeverbindun-
gen, die an die bestehenden Ortstrukturen anschlieen und somit fir den gesamten Stadtteil
Freizeit- und Naherholungsfunktionen tUbernehmen. Durch die Begriinung der Freiflachen
inkl. der im Plangebiet ausgewiesenen Ausgleichsflache kann zudem die Larm-, Geruchs-
und Feinstaubbelastungen gemindert werden. Gegenlber der bisherigen Nutzung als land-
wirtschaftliche Flache wird damit eine Aufwertung im Sinne der Ideen des 2. Griinringes um-
gesetzt.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Regionalen Griinzugs ,Sandrachaue und Lohen im
Siiden von Ingolstadt, zudem beriihren die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen einen
Teilbereich des 2 Grinrings der Stadt Ingolstadt. Das Plangebiet wird gegenwartig grofi-
tenteils als Ackerflache genutzt, Teilflachen sind mit Gehdlzstrukturen begriint bzw. dienen
als Kleinspielfeld. Diesen Nutzungen entsprechend stellt das Plangebiet derzeit nur einen
eingeschrankten Lebensraum fur Fauna und Flora dar. Die Vereinssportflachen erschwe-
ren einen moglichen Biotopverbund zum 2. Grinring bzw. dem Regionalen Griinzug. Die
vorhandenen Gehdlzstrukturen, u.a. bei der Lohe, sind jedoch wertvoller Lebens- und Nah-
rungsraum fur verschiedenste Tier- und Pflanzenarten.

Da die offentlichen und privaten Griinflachen inkl. der Ausgleichsflachen mit vorzusehen-
den Gehdlzpflanzungen und Eingrinungsmaflinahmen gegenlber der derzeit landwirt-
schaftlichen Nutzung kunftig strukturreichere Lebensrdume flr Fauna und Flora bieten
werden, ist damit zu rechnen, dass sich das Artenspektrum genauso wie die Anzahl der im
Plangebiet ansassigen Pflanzen und Tiere langfristig erhoht.

Im Baugebiet werden Wechselbeziehungen gefordert. MaRgeblich hierfiir ist die Festset-
zung zur Realisierung von Einfriedungen ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfrei-
heit bzw. bodenseitiger Durchlasse bei geschlossenen Einfriedungen, damit die Lebens-
raume fur Kleinlebewesen nicht zerschnitten werden und Austauschbeziehungen zwischen
freier Landschaft und Gartenbereichen erhalten bleiben.

In Teilbereichen des Plangebietes werden auch auf flachgeneigten Dachern als weiteres
Griinangebot auch Dachbegriinungen vorgesehen

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich entlang des bestehenden Flurwegs ein ausge-
wiesenes Naturdenkmal, eine Stiel-Eiche (Biotop Kartierung: IN 1483-00 — ,Eiche am
nordwestlichen Rand von Unsernherrn®). Zwar befindet sich die Stiel-Eiche auRerhalb des
Plangebiets, dennoch kann es sein, dass der Baum moglicherweise von baulichen Erschlie-
Rungsmalnahmen tangiert wird. Zum Schutz des Naturdenkmals wurde deshalb festgelegt,
dass bei notwendigen Baumalnahmen verschiedene Schutzmallnahmen vorgesehen wer-
den und das Biotop erhalten bleibt. Sowohl im Flachennutzungsplan als auch im Bebau-
ungsplan ist das Naturdenkmal an der entsprechenden Stelle nachrichtlich iGbernommen.

Zwar verringern sich durch das Planvorhaben die Freiflachen des 2. Grinringes bzw. des
Regionalen Griinzugs und auch des Lohenzugs im Siden der Planflache. Da der Planumgriff
aber schon jetzt durch die Bebauung und die Flachen des Sportvereins nahezu komplett von
den Ubrigen Flachen des Grinrings getrennt ist und die kiinftigen 6ffentlichen bzw. privaten
Freiflachen strukturreichere Grinraume mit artenreicheren Lebens- und Nahrungsbedingun-
gen fur Fauna und Flora bieten werden als die derzeit Uberwiegenden, landwirtschaftlichen
Nutzflachen, ist insgesamt mit einer Verbesserung der Grinstrukturen zu rechnen.

Durch die Anlage von Ausgleichsflachen inner- und auf3erhalb des Plangebiets entstehen im
Stden von Ingolstadt weitere 6kologisch aufgewertete Lebensraume flir Pflanzen und Tiere.



Weil das Planvorhaben einen Eingriff in den 2. Grinring darstellt und auch die bestehende
Lohe betroffen ist, werden die notwendigen Ausgleichsflachen aulRerhalb des Plangebiets
zumindest anteilig ebenfalls im 2. Griinring bzw. in Lohenbereichen ausgewiesen.

¢) Schutzgut Boden

Der Anderungs- und Planbereich war bisher eine landwirtschaftliche Nutzflache. Teilflachen
sind mit Gehdlzstrukturen begriint bzw. dienen als Sportareal. Im Zusammenhang mit der
intensiv landwirtschaftlichen Nutzung und dem Spielbetrieb ist mit Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu rechnen.

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Altlasten-, Boden-
schutz- oder Deponieinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt nicht
als Verdachtsflachen registriert. Entsprechend sind keine Altlastenverdachtsflachen, Altab-
lagerungen oder schadlichen Bodenverunreinigungen bekannt. Sollten im Zuge von Bau-
maflnahmen dennoch Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreini-
gungen auftreten, sind das Umweltamt der Stadt Ingolstadt und das Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt zu informieren. Das Plangebiet wurde auf Kampfmittel hin untersucht: Es wurden
keine Kampfmittel festgestellt.

Die mit der klinftigen Bebauung einhergehende Bodenversiegelung ist mit verschiedenen
VermeidungsmafRnahmen auf das Notwendigste zu beschranken. Wo immer es mdglich ist,
sollen wasserdurchldssige Bodenbeldge verwendet werden. Mutterboden ist in einem
nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Bei
Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend zu lagern und, soweit mdglich, auf Grinfla-
chen wieder einzubauen. Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensati-
onserfordernisse reagiert der Bebauungsplan mit der Festsetzung zur Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage bei Garagenzufahrten und Stellplatzen.

Laut Baugrunduntersuchung ist die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet unterschiedlich zu
bewerten. Der Nordosten stellt einen tragfahigen und wenig setzungsempfindlichen Bau-
und Untergrund fir die geplanten Bauwerke dar. Im Sudwesten des Baugebietes besteht
bis zu einer Tiefe von 3,50 m ein nicht tragfahiger, weicher Schluff. Hier wird ein Boden-
austausch bis zum unterlagernden Kies empfohlen.

Durch den Neubau von Gebduden und Verkehrsflachen wird im Plangebiet ein Anteil der
Flachen versiegelt. Dagegen entfallt die nutzungsbedingte Beeintrachtigung der Béden durch
die intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung. Mit den verschiedenen Festsetzungen zur
Vermeidung der Bodenversiegelung und einer verdichteten, flachensparenden Bauweise
konnen die Eingriffe in den Boden minimiert werden. Zudem werden bisher labwirtschaftliche
genutzte Béden kiinftig als Griin- und Gehdlzflachen und vor Ort fiir Ausgleichsflachen her-
gestellt.

d) Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete. Die
vornehmlich landwirtschaftliche Nutzung bedingt eine entsprechende Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser. Die im Siden innerhalb bzw. aul3erhalb des Plangebiets verlaufende
Lohe dient als Entwasserungsgerinne flir Niederschlags- und Oberflachenwasser.

Das Plangebiet gehort geologisch gesehen zum Donautal, die Schichtenfolge in diesem
Bereich ist gepragt durch Flussablagerungen der Donau. Zur Beurteilung der Grundwas-
sersituation wurde auf das Ingolstadter Grundwassermodell mit Grundwasserflurabstands-
karte und langjahrigen Gewasserbeobachtungen der INKB zurickgegriffen. Die Grundwas-
serflieBrichtung verlauft mit einer flachen Gradiente in norddstliche Richtung. Die mittleren
langjahrigen Grundwasserstande im Plangebiet liegen bei 363,30 bis 363,70 m G.N.N. Bei
mittleren Grundwasserverhaltnissen und derzeitigen Gelandehdhen liegen die mittleren
Grundwasserflurabstande bei 2,00 - 4,00 m, Bei ca. 5- bis 10-jahrigen Grundwasserhochst-
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stdnden verringern sich die Grundwasserflurabstdnde um rund 0,90 m auf Flurabstande von
bis zu 1,00 m bzw. bis auf eine Hohenkote von 364,10 bis 364,70 mUNN.

Die geplante Bebauung wird voraussichtlich nur geringfligig in grundwasserfihrende
Schichten eingreifen. Erhebliche und dauerhafte Beeintrachtigungen von Grundwasser-
flieRrichtung und -stand sind aufgrund der hohen Grundwassermachtigkeiten von rund 4,00
bis 5,00 m nicht zu befiirchten. Allerdings bedingen die geringen Grundwasserflurabstan-
de besonders fir den stdwestlichen Teil des Plangebietes eine angepasste Bauweise, die
detailliert im parallelen, verbindlichen Bauleitplanverfahren aufgelistet ist.

Zum Schutz vor Starkregen sind ferner Abgrabungen und Aufflllungen im Bereich der
Baugrundstiicke ausgeschlossen, soweit nicht unumganglich.

Im Plangebiet werden durch den Bau von Gebauden und Strallen zusatzliche Flachen ver-
siegelt und damit der oberflachliche Abfluss von Niederschlagswasser beschleunigt und die
Grundwasserneubildung reduziert. Soweit mdglich, sind daher wasserdurchlassige Boden-
belage zu verwenden, um den oberflachigen Abfluss des Niederschlagswassers zu verrin-
gern. Die Versiegelung der Gelandeoberflache ist aus dkologischer Sicht insofern weitge-
hend zu vermeiden, um die natlrliche Versickerung des Niederschlagswassers zu gewahr-
leisten.

Fur das Plangebiet ist kein Regenwasserkanal vorgesehen. Das Niederschlagswasser,
sowohl von o6ffentlichen als privaten Flachen, ist entsprechend der allgemein anerkannten
Regeln der Technik einer Versickerung innerhalb des Plangebietes zuzuflihren. Der Ober-
flachenabfluss darf nicht zu Ungunsten umliegender Grundstiicke verlagert werden.

e) Schutzgut Luft und Klima
Durch Siedlungserweiterungen sind allgemein Umweltauswirkungen in Form von Erwar-
mung durch Versiegelung sowie eine abnehmende Luftzirkulation zu erwarten.

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage innerhalb des
2. Grunrings am Ortsrand, wobei der Planbereich bereits von drei Seiten von Wohnbebau-
ung umschlossen ist. Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet sind entsprechend als sol-
che ,kleinerer Ortslagen® zu kennzeichnen.

Die geplanten Bau- und Verkehrsflachen heizen sich im Sommer auf und verursachen somit
im Bereich des Kleinklimas erhéhte Temperaturen. Die zusatzlichen Baukoérper fihren zu
einer geringflgig abnehmenden Luftzirkulation. Auch die Funktionsfahigkeit des 2. Grunrings
als weitraumige Frischluftschneise und Kaltluftentstehungsgebiet fir die Kernstadt ist von der
MafRnahme betroffen, wobei die bestehende Bebauung auf nahezu allen Seiten des Areals
diese Funktionen bereits einschranken.

Die im Baugebiet vorgesehene Baustruktur aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern mit
Uberwiegend maximal zweigeschossiger Bebauung und offener Bauweise wird zu einer ge-
ringfugigen Einschréankung des Luftaustausches und des Kleinklimas fuhren.

Auch die Kaltluftentstehungswirkung der landwirtschaftlichen Nutzflachen, der Sportanla-
gen und der Lohe bleibt erhalten. Eingriinungen auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen
sowie Dachbegrinungen wirken dem lokalen Erwarmungseffekt, durch Schattenwirkung
und Luftbefeuchtung, zusatzlich entgegen. Zudem werden hierdurch vermehrt Feinstiube
gebunden und Sauerstoff freigesetzt. Auch die vorgesehene Begriinung der Flachdacher in
Teilbereichen des Baugebietes kann die klimatische Situation vor Ort kunftig verbessern.
Allgemein wird durch die Schaffung neuer, kleiner Kaltluftentstehungsgebiete der Entste-
hung weiterer stadtischer Warmeinseln entgegengewirkt.
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Fir eine umweltfreundliche Warmeversorgung ist bei der Situierung der Bauwerke die Mog-
lichkeit zur aktiven (z.B. thermische Solaranlagen) und passiven (z.B. Wintergarten) Solar-
energienutzung zu bertcksichtigen.

Durch die genannten MalRnahmen kann der Vorgabe des Planungsverbands Region In-
golstadt entsprochen werden, dass gemal Art. 6 Abs. 2 Nr. 7 BayLplG den raumlichen Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRhahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden soll.

f) Schutzgut Landschaft

Gemal Regionalplan liegt das Vorhabengebiet innerhalb des regionalen Grinzugs
»~sandrachaue und Lohen im Siuden von Ingolstadt* sowie des Uber den Flachennutzungs-
plan festgelegten 2. Grinrings.

Das Landschaftsbild ist derzeit durch Grin- und landwirtschaftliche Nutzflache gepragt,
jedoch sind diese weitestgehend durch die Bebauung im Norden, Osten und Siden sowie
dem Sportareal im Westen umschlossen. Sie werden daher kaum noch als Bestandteil der
offenen Landschaft und des Griinzugs wahrgenommen. Zudem fligt sich gemaf den Fest-
setzungen zur baulichen Nutzung die geplante Baustruktur - iberwiegend Einfamilien- und
Doppelhauser - in die bestehende Siedlungsstruktur und das vorhandene Ortsbild ein. Das
Planvorhaben ist entsprechend als Abrundung der Ortschaft einzuordnen, im Speziellen als
nordwestlicher Ortsabschluss des Stadtteils Unsernherrn.

Kinftig ergibt sich zum 2. Grinring bzw. dem Regionalen Grinzug durch die bestehende
Bepflanzung westlich der Sportflachen und den vorgesehenen 6ffentlichen bzw. privaten
Grinflachen ein Siedlungsabschluss mit verbesserter Ortsrandeingriinung und Pufferfunkti-
on. Damit der aktuelle Ortsrand und die dortigen Anwohner nicht zu sehr durch die neuen
baulichen Anlagen beeintrachtigt werden, ist auf den Baugrundstiicken entlang der nérdli-
chen und ostlichen Grenze des Ostlichen Baufeldes ein mind. 3,00 m breiter Grund-
stlcksstreifen von Bebauung freizuhalten und zu begrinen. Ferner dienen der begrinte
Larmschutzwall im Westen und die Festsetzung zur Begrinung der Flachdacher fir die Ge-
baude in Teilbereichen des Baugebietes einer zusatzlichen Eingriinung des Baugebiets.

Um den einzelnen Gebduden ein qualitativ harmonisches stadtebauliches Erscheinungsbild
zu geben, ist zudem die Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw.
Materialien unzulassig. Bei geneigten Dachern sind lediglich rote bis rotbraune und anthra-
zitfarbene bis graue Dacheindeckungen zulassig. Damit wird auch der Farbgebung der um-
gebenden Bebauung Rechnung getragen.

Das Naturdenkmal (Stiel-Eiche) wird weiterhin aus verschiedenen Blickwinkeln als Ortsbild-
pragender Baum erkennbar sein. Die Lohe, deren Verlauf durch den eingewachsenen Ge-
holzbestand zu erkennen ist, stellt ebenfalls einen pragenden Bestandteil der stdlichen
Stadtlandschaft dar

Entsprechend ergeben sich flir das Plangebiet nur geringe Veranderungen auf das Land-
schaftsbild. Die geplanten o6ffentlichen wie privaten Grinflachen mit Festsetzungen zur Bau-
struktur bzw. zur Eingriinung der Grundstlicke und Gebaude werden sogar dazu beitragen,
dass die Siedlungsrander zum 2. Grunring bzw. Regionalen Grinzug in Zukunft mit hoher-
wertigem Griin ausgestattet sind.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet ist generell nicht mit Bodendenkmalern zu rechnen. Treten bei Bau-
maflinahmen dennoch Bodendenkmaler zu Tage, unterliegen diese gem. Art. 8 Abs. 1-2
DSchG der Meldepflicht und sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD)
bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
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Im westlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich eine als Naturdenkmal ausgewie-
sene Stiel-Eiche. Samtliche baulichen Malinahmen im Umgriff des geschitzten Baumes
sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und die vom Fachamt festgelegten
Auflagen zu erfullen.

3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funkti-
onen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehort. Hier-
durch erhéht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden
wird. Die 6ffentlichen Griinflachen inklusive der Ausgleichsflachen mit den vorgesehenen
Gehoélzpflanzungen und EingrinungsmalRnahmen werden gegentber der derzeit landwirt-
schaftlichen Nutzung strukturreichere Lebensraume fir Tiere und Pflanzen bieten. Zudem
wird dadurch auch eine verbesserte Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Land-
schaftsbild sowie eine Reduzierung der Auswirkungen durch die Bebauung auf das Kleinkli-
ma erreicht. Die Ausgleichsflachen aulerhalb des Geltungsbereiches ibernehmen die glei-
chen Funktionen an anderer Stelle im Stadtgebiet und sichern — wie auch die Ausgleichsfla-
chen im Plangebiet — langfristigen den Erhalt des sudlichen 2. Griinrings bzw. den Erhalt der
Lohen. Das vorhandene Naturdenkmal wird planungsrechtlich gesichert und erhalten.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Realisierung des Baugebietes ist ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbunden.

Fir den geplanten baulichen Eingriff innerhalb des Plangebietes reagiert die Planung mit
der Bericksichtigung von Vermeidungsmaflinahmen und der Anlage von Ausgleichsfla-
chen. Insgesamt errechnet sich flr den baulichen Eingriff ein Ausgleichsflachenbedarf von
9. 652 m2,

Die bendtigten Ausgleichsflachen von anteilig (1.263 m?) konnen direkt im Planungsumgriff
auf (Teil-)Flachen der Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 260/1, 261, 261/2 und 265, Gem. Un-
sernherrn, ausgewiesen werden. Gestaltungsziel sind hier Wiesenflachen mit heimischen
Geholzen, Streuobst (auf mind. 120 m?) und im Bereich der Bestandsgehdlze eine Aufwer-
tung durch Aufforstung auentypischer Baume bzw. das Aufhdngen von Fledermaus-Kasten
und Vogel-Nistkasten. Der Ubrige Anteil an auszuweisenden Ausgleichsflachen von 8.389 m?
wird auRerhalb des Geltungsbereiches auf folgenden Flachen bereitgestellt:

Auf FI.-Nrn.. 599, 1022/10 und 941/6 der Gem. Unsernherrn; mit einer derzeitigen Nutzung
als landwirtschaftliche Flache oder Wiese. Gestaltungsziel: auf diesen Flachen ist eine ex-
tensiv gepflegte Wiese mit Gehdlzgruppen

Auf FI.-Nrn. 805 und 809/0, Gem. Oberstimm; mit einer derzeitigen Nutzung als landwirt-

schaftliche Flache. Gestaltungsziele auf diesen Flachen sind Hochstaudenflur mit Strauch-
gruppen und ebenfalls eine extensiv gepflegte Wiese mit Gehdlzgruppen
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