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Anlass der Planung und stadtebauliche Zielsetzung

Das sog. Westviertel ist ein westlich der Altstadt gelegenes Wohnquartier zwischen Westfried-
hof und Donauauen. Es besteht Giberwiegend aus grofRziigigen, durchgriinten Grundsticken mit
Einzelhausbebauung. Mehrheitlich ist das Westviertel Gber Bebauungsplane schrittweise seit
Beginn der 1970er Jahre Uberplant und geordnet worden. Als stadtebauliches Ziel wurde da-
mals ein ,bevorzugter, stiller Wohnbereich flir gehobene Bedlirfnisse* formuliert. Ubrig blieb ein
kleiner bestehender Teil, welcher durch keinen Bebauungsplan tberplant ist. Um insbesondere
durch die sich beschleunigende Nachverdichtung die stadtebauliche Ordnung dort zu steuern
und charakteristische Merkmale des gesamten Westviertels auch in dem verbleibenden, unbe-
planten Teil zu bewahren, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Es ist sonst zu
beflrchten, dass eine weitere ungesteuerte Verdichtung der vorhandenen Bau- und Parzellen-
struktur im Planungsgebiet eintritt, die nach § 34 BauGB nicht mehr ausreichend geregelt wer-
den kann. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erscheint erforderlich, um die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung langfristig fur dieses Areal zu erhalten und den sich als problematisch
andeutenden Punkten entgegen zu wirken.

Pragend ist eine zweigeschossige Bebauung. Ein drittes Geschoss ist fast ausschlief3lich als
geneigtes Dach ausgebildet. Diese Dachlandschaft, welche mit den dichten und charakteristi-
schen Baumstrukturen harmoniert, soll als das wesentliche stadtebauliche Element erhalten
werden. Insbesondere die Nahe zur historischen Altstadt — ebenso gepragt durch eine charak-
teristische Dachlandschaft — und zum Griinzug des Glacis sind Griinde, die stadtebauliche Ent-
wicklung des Gebiets in dieser Form zu bewahren und behutsam weiterzuentwickeln.

Um das Gebiet als Wohnviertel zu erhalten, soll der Hauptteil des Planbereiches als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden und entspricht somit den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes. Die Bestandsnutzung des Gartenbaubetriebes muss in seiner jetzigen Form
ohne Einschrankungen weiterhin mdglich sein. Dies entspricht auch den mittel- bis langfristigen
Planungen des Eigentimers. Daher ist fur den Bereich, welcher weiterhin gewerblich genutzt
werden soll, die Ausweisung als Sondergebiet - Erwerbsgartnerei erforderlich.

Wesentliche, stadtebauliche Regelungen werden die Geschossigkeit, die Dachform und die
Grinordnung betreffen. Um den Charakter der freistehenden Einzelhduser mit einem zum Teil
noch hohen Freiflachenanteil zu erhalten, ist eine Verklrzung der Abstandsflachen nicht ziel-
fuhrend. Die bis voraussichtlich Ende 2020 giiltige Abstandsflachenregelung nach BayBO soll
deshalb beibehalten und festgesetzt werden. Der Reduzierung der bisherigen grof3zlgigen pri-
vaten und begriinten Freiflachen soll durch gezielte Begriinungsfestsetzungen entgegengewirkt
werden.

Ein entscheidender Faktor bei der Uberplanung von bereits bebauten Gebieten ist die mdgliche
Entschadigungspflicht, falls das bestehende Baurecht durch den Bebauungsplan eingeschrankt
wlrde. Aus dem oben beschriebenen stadtebaulichen Regelungsbedarf und dem Ziel, eine Ent-
schadigungspflicht zu vermeiden ergibt sich ein einfacher Bebauungsplan, der keine Festset-
zungen zum Mal} der Nutzung beinhaltet.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Verfahrensschritte

Im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB sind Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tUberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndaheren Umgebung einflugen.

Ist in der Umgebung kein einheitliches Malf3 der baulichen Nutzung vorhanden, weil die vorhan-
denen Grundflachen, Anzahl der Geschosse, Wand- und Gebaudehdhen unterschiedlich sind,
sind alle Bauvorhaben zuldssig, die sich innerhalb dieser Bandbreite bewegen oder
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unwesentlich dartber hinausgehen. Auch im unbeplanten Innenbereich wird eine gewisse Ent-
wicklung und Flexibilitat ermdglicht.

Fur das Einflgen in die nahere Umgebung ist nicht das gesamte Westviertel zu betrachten,
sondern lediglich der Bereich, auf den sich ein Vorhaben auswirken kann, und die Umgebung,
die ihrerseits das Baugrundstlck pragt. Dies ist der Bereich, von dem das Baugrundstlck aus
einsehbar ist und in dessen Umfeld die geplanten Bauvorhaben optisch wahrnehmbar sind.
Bezlglich des Malles der baulichen Nutzung ist auf die von au3en wahrnehmbare Erscheinung
des Gebaudes im Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung abzustellen. Dabei kommt es
hauptsachlich auf die absoluten Grolenmalie des Baukdrpers an. Dazu zahlen die Grundfla-
che, die Geschosszahl und die Hohe der Gebaude, wobei primar auf die Wandhéhe, bei unein-
heitlicher Bebauung auch auf die absolute Héhe (Firsthdhe), abzustellen ist. Auf die Grund-
sticksgrenzen und die Grofe der Grundsticke kommt es bei der Anwendung des § 34 Abs. 1
BauGB grundsatzlich nicht an, ebenso wenig wie auf die MalRzahlen und Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung wie GFZ und GRZ.

Ein Bebauungsplan trifft in der Regel dagegen Festsetzungen auch fir ein groReres Areal, wo-
bei durch eine sinnvolle Gliederung auf die verschiedenen vorhandenen Baustrukturen einge-
gangen werden soll und sich daraus unterschiedliche Festsetzungen ergeben werden.

Bei der Uberplanung von Bestandsgebieten sind jedoch noch weitere sehr wichtige Punkte zu
beachten. Als wichtigster Punkt erscheint dabei die Priifung der Entschadigung.

Dies wurde bereits 2009 durch eine Prifung durch das stadtische Rechtsamt betrachtet:
“[...]1Gemal § 42 Abs. 1 BauGB kann der Eigentiimer — nach Maligabe der Fristen des Absatz
2 und 3 — eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen, wenn die zulassige Nutzung
eines Grundstickes aufgehoben und geandert wird und dadurch eine nicht unerhebliche Wert-
minderung eintritt. [...] Dies qilt nicht nur bei der Beschrankung der zulassigen Wohneinheiten,
sondern kann grundsatzlich bei allen Festsetzungen eines Bebauungsplanes in Betracht kom-
men.

Entschadigungsanspriiche entfallen bereits dem Grunde nach nur, wenn es sich um eine ,un-
wesentliche Wertminderung“ handelt. Eine genaue Wertdifferenz, ab wann eine wesentliche
Wertminderung vorliegt, wurde durch die Rechtsprechung noch nicht vorgegeben. Anhalts-
punkte liegen lediglich insoweit vor, als 3,6 % als unerheblich, 12 % als wesentlich angesehen
wurden. Jedoch zu beachten sei, dass es auf die Prozentzahl allein entscheidend nicht ankom-
men kann, sondern dass auch die konkreten Werte, die der Prozentzahl zugrunde liegen, mit in
die Betrachtung einzubeziehen sind (vgl. Ernst Zinkahn Bielenberg, § 42 RN 88). Die Wertmin-
derung des Grundstiickes wird in der Regel durch die Beschrankung der Wohneinheitenzahl
insbesondere im Hinblick auf die Vermietungsmoglichkeiten nicht nur unerheblich und damit
grundsatzlich entschadigungspflichtig gemaf § 42 Abs. 1 BauGB sein.

[...]

Hinzu kommt, dass ein Bebauungsplan, der méglicherweise in vorhandenes Baurecht eingreift,
diesbezlglich abgewogen werden muss, d. h. der Plangeber muss bei einer Abwagungsent-
scheidung, die vorhandenes Baurecht reduziert, die dann eintretenden Nachteile fir die einzel-
nen Grundsticke in Betracht ziehen und den Umfang hierflr zu leistender Entschadigungen
bertcksichtigen (vgl. BVerwG vom 06.02.1991). Denn nur so kann eine notwendige umfassende
Gesamtabwagung, die unter Umstanden auf den Plangeber zukommende Forderungen beriick-
sichtigen muss, vorgenommen werden (vgl. BayVGH vom 04.11.2004, 20 N 03.2876). [...]
Entschadigungspflichtig ist gemal § 44 Abs. 1 S. 2 BauGB soweit ein Begunstigter nicht be-
stimmt ist oder sein Einverstandnis nicht vorliegt, die Gemeinde.*

Diese fir die Abwagungsentscheidung erforderliche Prifung einer méglichen Entschadigungs-

pflicht sowie die Ermittlung einer mdglichen GréRenordnung erfolgt im weiteren Verfahren. So-
weit dies auf Grund des Umfangs oder der speziellen Fallkonstellation nicht verwaltungsintern
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erfolgen kann, ist eine externe Uberpriifung durch eine im Baurecht und der Wertermittlung er-
fahrene Rechtsanwaltskanzlei erforderlich, welche durch Ausschreibung ermittelt werden muss.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anstehenden Bereich
groftenteils als Wohnbauflache aus. Eine Teilflache im Bereich der Westlichen Ringstr. 20 und
20 a, sowie der ReulstralRe 20 ist als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen. Im Bereich der
Gartnerei Trogl ist im Flachennutzungsplan die Flache als landwirtschaftliche Flache mit der
Symbolik ,Erwerbsgartnerei, Baumschule® dargestellt.

Um die Bestandsnutzung des Gartenbaubetriebes in seiner jetzigen Form ohne Einschrankun-
gen weiterhin zu ermoglichen, ist flr diesen Bereich die Ausweisung als Sondergebiet - Er-
werbsgartnerei erforderlich. Die Ausweisung erfolgt dabei als nichtqualifizierter Bebauungsplan.

Aufgrund des nicht parzellenscharfen Darstellungsmalstabes des Flachennutzungsplanes und
der untergeordneten Grolde der Teilflache, die aus der Erwerbsgartnerei herausgelést werden
soll, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nicht notwendig. Die
geplante Darstellung der Betriebsflache der Gartnerei als Sondergebiet mit Zweckbestimmung
~Erwerbsgartnerei im Bebauungsplan entspricht von der Nutzungsabsicht der Darstellung im
Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache mit der Symbolik ,Erwerbsgartnerei, Baum-
schule®. Eine Anderung fiir diesen Bereich ist daher auch nicht erforderlich.

Der inzwischen wohnbaulich genutzte Flachenbereich an der westlichen Ringstralle, im Fla-
chennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache dargestellt, wird ebenso wie die oben erwahnte,
untergeordnete Teilflache, die aus dem Areal des Gartenbaubetriebes herausgelost werden
soll, im Zuge einer Gesamtfortschreibung berichtigt und der aktuellen Nutzung entsprechend
angepasst. Somit muss der Flachennutzungsplan fur die bisher im FNP als Gemeinbedarf bzw.
als Landwirtschaftliche Flache — Erwerbsgartnerei ausgewiesenen Flachen nicht gedndert wer-
den.

“Umgriff Bebauungsplan
Bebauungsplan

| Anderung B-Plan

Betrachtungsbereich

[ Gartnerei-Areal

| 14.09.2016
Auszug aus dem GIS der Stadt Ingolstadt | M= 1:3500
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Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 81.400 m? umfasst ganz oder teilweise (*)
die Grundstlicke Flur Nr. 1270, 1273, 1273/3, 1274, 1274/2, 1275, 1275/1, 1304, 1304/1,
1304/3, 1305, 1305/1, 1305/2, 1305/3, 1306, 1306/2, 1306/3, 1306/5, 1306/6, 1306/7, 1306/8,
1306/9, 1306/10, 1306/11, 1306/12, 1306/13, 1306/14, 1306/15, 1306/16, 1306/17, 1306/18,
1306/19*%, 1306/20, 1306/21, 1306/22, 1306/23, 1306/24, 1306/25, 1306/28, 1306/29, 1306/30,
1306/31, 1306/32, 1306/33, 1306/34, 1306/35, 1306/36, 1307, 1307/2*, 1310, 1310/1, 1310/2,
1311, 1311/1, 1311/2, 1311/3, 1311/4, 1315, 1315/2*, 1315/3, 1315/4, 1315/7, 1315/8, 1315/9,
1315/10, 1316, 1316/2, 1316/3, 1316/4, 1316/5, 1316/8, 1316/9, 1316/10, 1316/11, 1334/2,
1334/3, 1335, 1335/2, 1335/8, 1335/9, 1335/10, 1335/11, 1335/12, 1335/13, 1335/15, 1337,
1337/2, 1337/3, 1337/4, 1337/5, 1337/6, 1337/7, 1337/9, 1337/10, 1337/11, 1339, 1339/4,
1339/5, 1339/10, 1432/3*, der Gemarkung Ingolstadt.

3.2 Lage / Bestand

Das Gebiet liegt unmittelbar westlich der Altstadt und grenzt an das Glacis, getrennt durch die
westliche Ringstralle an. Im Norden stellt die Stralle ,Brodmihlweg® und im Siden die Stralle
~Probierlweg” die Begrenzung dar. Die westliche Grenze des Geltungsbereiches wird durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 105 definiert. Im Norden des Geltungsbereiches ver-
lauft die Schutter, ein Gewasser Il. Ordnung, von West nach Ost durch das Plangebiet. Teilbe-
reiche der Schutter und der Uferbereiche sind im Geografischen Informationssystem als Biotop
1287 gekennzeichnet.

Das Areal ist zum Grol3teil bereits bebaut. Pragend sind dabei freistehende Einzel- und Doppel-
hauser, sowie der jingeren Entwicklung folgend auch einige Mehrfamilienwohnhduser. Die
Hohe variiert dabei von eingeschossigen alteren Siedlungshausern mit steileren Dachern, tGber
ein- bis zweigeschossige Gebaude mit grol3en ausladenden Dachern zu ein- oder zweigeschos-
sigen Hausern mit Flachdach oder Pultdach.

Als stadtebauliche Sonderform kénnen die zwei dreigeschossigen Baukérper mit Flachdach an
der Westlichen Ringstralie betrachtet werden, welche von Caritas als Wohnanlage fur Men-
schen mit Rehabilitationsbedarf errichtet wurden. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen ins-
gesamt 3 ehemalige bzw. noch genutzte Hofstellen ohne Tierhaltung. Im nérdlichen Planbereich
befindet sich ein groRes Grundstlick, auf welchem derzeit noch eine Gartnerei mit Gewachs-
hausern und Verkauf vorhanden ist.

Die Versorgungsmaoglichkeit mit Dingen des taglichen Bedarfs ist Giber einen Verbrauchermarkt
in der westlichen Theresienstralle in ca. 900 m Entfernung gedeckt. Direkt im sitdlichen An-
schluss befindet sich eine Kindertageseinrichtung. In ca. 1 km Entfernung sind eine Vielzahl von
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wie Grund- und Mittelschule, weiterflihrende Schulen,
Kindertagesstatten sowie ein Gebaude mit Angeboten flr offene Kinder- und Jugendarbeit vor-
handen.

3.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die Schulbuslinie 53 mit 2 Haltestellen am Bordmuhlweg morgens
und mittags erschlossen. Ein Anschluss an das stadtische OPNV-Netz ist mit der ca. 300 m
entfernten Haltestelle ,Brodmuhlweg/Westfriedhof“, sowie mit der ca. 800 m entfernten Halte-
stelle ,Universitat/Kreuztor gegeben.
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3.4 Beschaffenheit / Baugrund / Grundwasser

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt, missen sich die Vorhaben am vorhandenen
Gelande orientieren. Aussagen zum Baugrund liegen nicht vor und sind bei Bedarf durch den
Bauherren selbst zu ermitteln.

Fir das Baugebiet konnten gemal Angaben aus dem wasserwirtschaftlichen Kartenviewer fol-
gende Grundwasserflurabstande ermittelt werden:

bei mittlerem Grundwasserstand: ca.2,0bis3,5m
bei hohem Grundwasserstand: ca. 1,5bis 3,0 m

Fir das ,Géartnerei-Areal” sind die oben genannten Absténde noch geringer. Bei einer Uberpla-
nung dieses Bereiches mussen diese Werte durch ein entsprechendes Planungskonzept be-
rucksichtigt werden.

Weitere Aussagen zu den Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen kdnnen zum jetzigen Zeit-
punkt nicht gemacht werden. Nach Aufstellungsbeschluss werden durch die Fachstellen weitere
Aussagen erwartet, die im weiteren Verfahren eingearbeitet werden.

Das Areal liegt nicht in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder einem fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Um fr den Bereich der Gartnerei die Bestandsnutzung in seiner jetzigen Form ohne Einschran-
kungen weiterhin zu ermoglichen, ist die Ausweisung als Sondergebiet — Erwerbsgartnerei er-
forderlich. Daflr notwendige Festsetzungen werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

Die Geschossigkeit im Ubrigen Planungsareal soll auf 2 Vollgeschosse begrenzt bleiben. Das
Dachgeschoss kann jedoch ausgebaut und genutzt werden, so lange sich ein geplantes Vorha-
ben in die Umgebung bzgl. der vorhandenen Firsthdhen einfligt.

Um den Charakter der freistehenden Einzelhduser mit einem zum Teil noch hohen Freiflachen-
anteil zu erhalten, ist eine Verklrzung der Abstandsflachen nicht zielfUhrend. Die derzeit glltige
Abstandsflachenregelung nach BayBO soll deshalb beibehalten werden.

4.2 Bauliche Ordnung

Mégliche Festsetzungen werden im Laufe der Entwurfserarbeitung betrachtet und nur, soweit
unbedingt fur die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele erforderlich, festgesetzt. Eine Beschran-
kung des vorhandenen Baurechts mit Prifung einer mdglichen Entschadigung ist dabei beson-
ders zu beachten.

Dachgestaltung

Als Dachformen sind Sattel- und Walmdacher in der Umgebung vorhanden und sollen als zu-
lassige Dachform festgesetzt werden. Sofern sich ein geplantes Vorhaben bzgl. der vorhande-
nen Wand- und Firsthéhen in die Umgebung einflgt, kann das Dachgeschoss jedoch ausgebaut
und genutzt werden. Eine zweigeschossige Bebauung mit Flachdachern ist ebenfalls mdglich.

Abstandsflachen

Um den Charakter der freistehenden Einzelhauser mit einem zum Teil noch hohen Freiflachen-
anteil zu erhalten, ist eine Verkiirzung der Abstandsflachen nicht zielfiihrend. Die bis voraus-
sichtlich Ende 2020 glltige Abstandsflachenregelung nach BayBO soll deshalb beibehalten
werden. Dies bedeutet, dass die Tiefe der Abstandsflache, welche sich nach der Wandhohe
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bemisst, mit 1 H anzusetzen ist. Auf zwei Gebaudeseiten, welche maximal 16 m Wandlange
aufweisen, ist eine Verklrzung auf H/2, mindestens jedoch 3 m zulassig. (BayBO in der Fassung
vom 14. August 2007, zuletzt geandert 10.07.2018)

Einfriedungen

Die vorhandenen Einfriedungen sind bezuglich Materialen und Hohe sehr vielschichtig. Im wei-
teren Verfahren wird noch gepruft, ob eine Festsetzung bezlglich Hohe und Material aus stad-
tebaulicher Sicht erforderlich ist. Dies erscheint gerade im Hinblick auf die Wirkung der privaten
Begrinung im Zusammenspiel mit den doch eher schmalen Wohnstrallen betrachtenswert.

Die geplanten Festsetzungen gelten fir alle baulichen Anlagen, welche neu errichtet oder ge-
andert werden. Bei Grundstlicksteilungen gelten die Festsetzungen zur Griinordnung auch fir
die verbleibenden Bestandsgrundstucke.

4.3 Grinordnung

Um den Charakter eines durchgrunten Quartiers zu erhalten, zu verbessern und weiter zu star-
ken, werden Festsetzungen zur Grinordnung getroffen. Diese sollen die stadtebaulich ge-
wulnschte eher kleinteilige Struktur mit privaten durchgriinten Freibereichen starken und sichern.
Gleichzeitig konnen dadurch positive Effekte zum Artenschutz und Stadtklima erreicht werden.

Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind dauerhaft zu begriinen und zu erhalten. Notwendige
Zugange und Zufahrten, Terrassen sowie Befestigungen fur Spielflachen, sind von den Begri-
nungsfestsetzungen ausgenommen.

Baumneupflanzungen im privaten Freiraum sollen mit ihren gestalterischen und klimatischen
Wirkungen die Aufenthaltsqualitat und Identitat starken. AuRerdem werden neue Lebensraum-
strukturen geschaffen. Auf den Baugrundstiicken ist je Grundstiicksparzelle mindestens ein
standortgerechter, 6kologisch hochwertiger und klimatisch anpassungsfahiger Laubbaum zu
pflanzen. Dies soll eine gute, raumwirksame Durchgriinung sicherstellen. Zusatzlich ist pro
300 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache, jeweils ein weiterer standortgerechter, 6kologisch
hochwertiger und klimatisch anpassungsfahiger Laubbaum zu pflanzen. Die notwendigen Ab-
stdnde zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit der Endwuchshéhe sind dabei zu berticksich-
tigen.

Um einen attraktiven Lebensraum fur Insekten zu schaffen, die unseren 6kologischen Kreislauf
aufrechterhalten, sind nur Pflanzungen von standortgerechten Gehdlzen zulassig, die moglichst
als Nist- und Nahrgeholze dienen. In allen Bereichen sind Nadelbaume (z.B. Fichten, Eiben,
Thujen) als Bepflanzungselement unzulassig. Dies ist damit zu begriinden, dass es sich bei
diesen Arten nicht um standortgerechte Arten handelt, welche als Nist- und Nahrgeholze dienen
konnen.

Die Festsetzung ,standortgerecht” ermoéglicht langfristig eine Anpassung der Bepflanzung an
sich verandernde klimatische Verhaltnisse.

Die Bepflanzung und Begriinung des Plangebietes ist entsprechend den planlichen und textli-
chen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Geholze sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen
haben den festgesetzten Gliteanforderungen zu entsprechen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind zu begriinen. Nebenanlagen
mit einer Dachflache von mehr als 10 m? sind zu begriinen. Dachbegriinungen leisten einen
Beitrag zum Klimaschutz und zur biologischen Artenvielfalt; sie bieten einen Naturraum fir
Kleinstlebewesen. Darlber hinaus tragen sie zu Verbesserung des Kleinklimas bei und dienen
der Regenwasserruckhaltung.
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Die vorgesehene Gestaltung der Freiflachen ist vom Bauherrn in einem Freiflachengestaltungs-
plan darzustellen, welcher gemafll § 1 Abs. 1 BauVorlV (Bauvorlagenverordnung) mit den An-
tragsunterlagen einzureichen ist und mindestens die erforderlichen Angaben nach § 7 BauVorlV
enthalt.

Die geplanten Festsetzungen gelten fur alle baulichen Anlagen, welche neu errichtet oder ge-

andert werden. Bei Grundstucksteilungen gelten die Festsetzungen zur Grinordnung auch fur
die verbleibenden Bestandsgrundsticke.

ErschlieBung

Das Gebiet ist bereits vollstandig mit Strallen und Wegen erschlossen.
Die Wasserversorgung ist Uber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt. Die Ableitung des

Schmutzwassers erfolgt tber die bereits vorhandenen Kanale. Die Versorgung mit Energie ist
durch vorhandene Strom- und Gasleitungen gesichert.

Entwasserung

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei kiinftigen Bebauungen oder bei Veranderung der bestehenden Bebauung ist das Nieder-
schlagswasser, soweit es die Ortlichen Verhaltnisse erlauben, zu versickern oder sonst zu nut-
zen. Damit wird die Neubildung von Grundwasser geférdert und der oberflachennahe Wasser-
abfluss wird gebremst. Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist soweit wie mdglich zu ver-
meiden. Beim Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung sind die entsprechenden Regel-
werke zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse /Bemessungswasserstand

Angaben zu den malfdgeblich hdchsten Grundwasserstéanden fur eine BaumalRnahme (Bemes-
sungswasserstand) konnen bei den Ingolstadter Kommunalbetrieben AGR erfragt werden. All-
gemeine Hinweise fur Mittelwasserverhaltnisse und zum Thema ,Bauen im Grundwasser® fin-
den Sie unter den Internetseiten: www.inkb.de/Grundwasser Bei Errichtung von Kellerrgumen
und Tiefbehaltern sind die ortlichen Grundwasserstande zu beachten und die bauliche Ausbil-
dung ist darauf abzustimmen.

Bauwasserhaltung

Sollten tiefgriindige Bauteile in den Grundwasserkorper eingreifen und wird dadurch eine Bau-
wasserhaltung erforderlich, so sollen hierbei alle Moglichkeiten und Maf3nahmen dieser Grund-
wasserableitungen aus 6kologischen und wirtschaftlichen Grinden geprift werden. Sollte eine
Einleitung des Bauwassers in die 6ffentliche Kanalisation unvermeidbar sein, so sind die hyd-
raulischen Randbedingungen und gegebenenfalls die Einleitungsstelle mit den IN-KB abzukla-
ren.

Fur die Ableitung des Grundwassers aus Bauwasserhaltungen in die 6ffentliche Kanalisation
wird entsprechend der Entwasserungssatzung ein Geblhrensatz erhoben.

Altlasten / Kampfmittel

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach Abfrage Uber das Geografische Informationssys-
tem der Stadt Ingolstadt keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen
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Bodenveranderungen bekannt. Im weiteren Verfahren ist dies durch Stellungnahmen der Fach-
stellen zu prifen und gegebenenfalls Festsetzungen zu treffen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Belange des Umweltschutzes

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Leitfaden zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung fiihrt dazu weiterhin aus, dass die Uberplanung bereits vorhan-
denen Baurechts nach den §§ 30 und 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung zu
keiner Ausgleichspflicht fuhrt.

Fir das Plangebiet besteht bereits Baurecht nach § 34 BauGB. Das Gebiet wird durch Wohn-
nutzung gepragt und soll zukinftig als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt
werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir einen Bereich, der bereits lberwie-
gend baulich genutzt wird und Nutzungen enthalt, die einem Wohngebiet entsprechen, sind we-
sentliche Auswirkungen auf die Schutzglter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB nicht zu erwarten.

Auswirkungen der Planung

9.1 Bodenordnende MaBnahmen
Aus derzeitiger Sicht sind keine bodenordnenden MalRnahmen notwendig.

9.2 Bodendenkmaler
Im Umgriff des Planungsbereiches sind laut GIS der Stadt Ingolstadt keine Boden- oder Bau-
denkmaler verzeichnet.

9.3 Naturschutzbelange und Artenschutz

Fir das Baugebiet besteht bereits Baurecht nach § 34 BauGB. Die bereits zulassige Nutzung
soll durch die Uberplanung nicht intensiviert werden. Ein vorsorglicher Hinweis auf das Bescha-
digungs- und Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschitzter
Tierarten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG soll im Rahmen der Entwurfsausarbeitung als
Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen werden.

Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Gehdlze, die im Zug der Baumalnahme nicht
erhalten werden kénnen, diirfen gemaf § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit vom
1. Oktober bis Ende Februar abgeschnitten werden. Dies gilt ebenfalls fliir BAume auf Nachbar-
grundstucken, welche durch die Baumalnahme beeintrachtigt werden kdonnten. Darauf soll im
Rahmen der Entwurfsausarbeitung im Bebauungsplan hingewiesen werden. Gleiches gilt fir
die Baumschutzverordnung der Stadt Ingolstadt.

9.4 Verkehr und Larmemissionen

Im Rahmen von stddtebaulichen Planungen ist die Larmbelastung der schutzwirdigen Nutzung
zu ermitteln, zu bewerten und gegentber anderen Belangen gerecht abzuwagen. Insbesondere
in bestehenden innerstadtischen Strukturen mit stark belasteten Verkehrswegen lassen sich die
Orientierungswerte nicht immer einhalten. Auf das Plangebiet wirkt sich die stark befahrene
Westliche RingstralRe aus. Im Laufe des Verfahrens muss eine schalltechnische Betrachtung
erfolgen, um notwendige Vorkehrungen zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu treffen und die notwendigen DIN-Vorschriften einzuhalten.
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9.5 Kosten i
Die Tragung der durch die Uberplanung eventuell entstehenden Kosten (insbesondere auch die
Kosten fur Planung und Gutachten) verbleiben bei der Stadt Ingolstadt.

9.6 Zusammenfassung der Auswirkungen

Soweit in diesem Verfahrensschritt erkennbar, fiihrt die Uberplanung zu keinen erheblichen Um-
weltauswirkungen. Die Uberschlagige Betrachtung hat keine Anhaltspunkte flr wesentliche um-
weltrelevante Probleme ergeben. Auch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbe-
langen sind nicht erkennbar.

Sollte sich im weiteren Verfahren ein notwendiger Regelungsbedarf ergeben, so werden not-
wendige Festsetzungen getroffen oder nach Abschluss des Verfahrens durch das Umweltamt
entsprechend notwendige Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung gestellt.

Aufgestellt 27.08.2020
Stadt Ingolstadt
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