Stadt Ingolstadt

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
Nr. 611 A ,,OBERHAUNSTADT - AM KREUZ-
ACKER“

BEGRUNDUNG

STAND: JANUAR 2013
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS



BEGRUNDUNG

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 611 A ,,Oberhaunstadt - Am Kreuzacker*

TEILI  PLANBEGRUNDUNG 08.01.2013

TEIL Il  UMWELTBERICHT 08.01.2013

ERSTELLT VOM
GARTENAMT DER STADT INGOLSTADT



TEIL1 - PLANBEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 611 A ,OBERHAUNSTADT — AM KREUZACKER®

1.10

.11

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Baugebietes

[.2.1 Lage
[.2.2 GrolRe
[.2.3 Beschaffenheit/ Baugrund

Bodenordnende MalRnahmen
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

[.4.1 Anlass der Planung
[.4.2 Bauliche Ordnung
[.4.3 Grunordnung

ErschlieBung

[.5.1 Strallen und Wege
1.5.2 Offentlicher Nahverkehr/Infrastruktur
[.5.3 Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Immissionsschutz

Altlasten

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Bodendenkmaler

Kosten

1/1



1.2
2.1

1.2.2

1.2.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Anlass der Planung

Der Flachennutzungsplan sieht bisher fiir den Bereich nérdlich von Oberhaunstadt — unmittelbar
an die bestehende Bebauung anschliefend — Wohnbauflachen zur Erweiterung des bestehenden
Ortsteiles vor. Entlang der Beilngrieser StralRe sind landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Die
noch im Flachennutzungsplan enthaltenden Flachen fir Bahnanlagen werden nach Auflassung
der Bahnstrecke nicht mehr bendtigt.

Die Wohnbauflachenausweisung am noérdlichen Ortsrand des Ortsteiles Oberhaunstadt wurde be-
reits in der FNP-Fortschreibung im Jahre 1996 festgelegt.

Die vorliegende Planung entspricht grof3tenteils dem Flachennutzungsplan. Sie umfasst 15 Par-
zellen, die eine kleinteilige Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern sowie einer Zeile
Reihenhausbebauung vorsieht, die sich in der Gesamtgestaltung an der bestehenden Siedlungs-
struktur Oberhaunstadts orientiert. Entlang der Beilngrieser Stralle werden die Flachen, welche
bisher als Grinflachen dargestellt waren, ebenfalls als WA ausgewiesen. In diesem Bereich ist
die Errichtung eines Supermarkts, zur Versorgung des Ortsteils mit Gitern des taglichen Bedarfs
geplant. Im stdlichen Geltungsbereich sind auch die im §4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zu-
Iassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zulassig.
Dies sichert den bereits ansassigen Dienstleistungsbetrieb planungsrechtlich ab.

Die dafiir notwendige Flachennutzungsplananderung wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Auf die stadtebaulich notwendige Gliederung innerhalb des Baugebietes wird unter Punkt 1.4.2
naher eingegangen und begrindet.

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Gebietes

Lage

Der Uberplante Bereich liegt am nérdlichen Ortsende von Oberhaunstadt ca. 300m von der Stadt-
grenze entfernt. Das Gebiet wird auf der Sldseite von der Beilngrieser Stral’e, im Osten von der
ehemaligen Bahnlinie Ingolstadt-Riedenburg und den daran anschliefenden Rosengarten und im
Westen von der Lindewiesener Stralle umfasst.

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) die Grundstlcke Flur Nr. 267/9, 267/28,
267/29*, 267/46*, 377/2, 384, 384/2, 384/3*, 384/4, 385, 385/2, 386/1*, 419%, 420*, 428* der Ge-
markung Oberhaunstadt.

Grole
Gesamtflache des Geltungsbereiches (Bruttobauland): ca. 23.980 m* — 2,39 ha 100 %
Nettobauland: ca. 16.905m?*> —1,69ha 70,5%
Verkehrsflachen (gesamt) ca. 4241m* —042ha 17,7%
Verkehrsflachen (Bestand) ca. 592 m?
Verkehrsflachen, offentlich (Planung) ca. 3.545m?
Flurweg ca. 104 m?
Grunflachen, (gesamt) ca. 2834 m* —028ha 11,8%
Grinflachen, offentlich (inkl.Spielplatz) ca. 999 m?
Private Ausgleichsflache im Geltungsbereich ca. 1.837m?
Ausgleichsflachen auRerhalb des
Geltungsbereichs ca. 10.303 m?

Beschaffenheit/ Baugrund

Das Baugebiet ist nahezu eben, liegt aber derzeit unterhalb des Straenniveaus der Lindewiese-
ner Stral’e und der Beilngrieser StralRe. Die mittleren Grundwasserverhaltnisse sind in einer H6-
henlage von 369,90 mUNN (ca. 1 — 1,5 m unter derzeitigem Geldndeniveau) anzutreffen. Die mitt-
leren hochsten Grundwasserstande wurden mit 370,70 (+/- 0,2 m) miNN (ca. 0 — 0,5 m unter
Gelandeniveau) ermittelt.
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1.4
1.4.1

1.4.2

Bodenordnende MalRnahmen

Zur Realisierung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist eine 6ffentliche Umlegung geman
§§ 45 ff BauGB erforderlich.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die nach wie vor anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im
gesamten Stadtbereich von Ingolstadt insbesondere nach Einzel- und Doppelhausgrundstiicken.
Ebenso wurden die Erweiterungsabsichten des vorhandenen Dienstleistungsbetriebes an die
Stadtspitze herangetragen. Aus der Bevolkerung besteht der dringende Wunsch zur Verbesse-
rung der Nahversorgung in Oberhaunstadt. Ebenso ist die Wartesituation fiir den Bus wohnver-
traglicher zu regein.

Bauliche Ordnung

Die Ziele des Bebauungsplanes sind ein vertragliches Nebeneinander der vorhandenen und ge-
planten Baustruktur und die Foérderung familiengerechter Wohnformen mit entsprechendem
Wohnumfeld. Ebenso soll die Versorgung des Stadtteils mit Gltern des taglichen Bedarfs verbes-
sert werden.

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes werden als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Dabei ist aus stadtebaulichen Griinden eine Gliederung innerhalb des Baugebietes vorgesehen
um den Immissionsschutz fir die Wohnbebauung zu gewahrleisten und den Vorgaben der Was-
serschutzgebietsverordnung (weitere Schutzzone) zu entsprechen.

Im WA 1 entlang der Beilngrieser Stralle werden die Flachen, welche bisher als Griinflachen bzw.
als Bahnflachen dargestellt waren, als WA ausgewiesen. An dieser Stelle ist die Errichtung eines
Supermarkts, zur Versorgung des Ortsteils mit Gltern des taglichen Bedarfs geplant. Die geplan-
te Erweiterung des ansassigen Dienstleistungsbetriebes (Lindewiesener Str. 2) soll ebenfalls pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Im WA1 sind zulassig:

- nicht grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe des taglichen Bedarfs;

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe (§4 Abs.2 Nr.2 BauNVO);

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§4 Abs.2 Nr.3
BauNVO);

- nicht stérende Gewerbebetriebe (§4 Abs.3 Nr.2 BauNVO);

- Anlagen fur Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3 BauNVO)

Dabei sind in diesem Bereich nur bauliche Anlagen zulassig, welche die Vorgaben fiir die Ge-
nehmigung 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. Die dafiir notwendigen Festsetzungen und Aufla-
gen werden im Laufe des Verfahrens konkretisiert.

Im davon nordlich gelegenen WA2 sind maximal zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser (14
Parzellen) und im stdlichen Bereich Hausgruppen (1 Parzelle) mit den daflir typischen Freifla-
chen und Grundstlicksanteilen geplant.

Im WAZ2 sind zulassig:

- Wohngebaude (§4 Abs.2 Nr.1 BauNVO)

Diese Gliederung innerhalb des Baugebietes soll die geplanten Vorhaben planungsrechtlich absi-
chern und den erforderlichen Immissionsschutz flir Wohngebaude gewahrleisten. Deshalb ist die
Errichtung von Wohngebauden im WA1 (entlang der Beilngrieser Stral3e) nicht zulassig.

Im Anschluss an die Freiflachen des geplanten Supermarktes wird eine Buswendeschleife mit

Wartefunktion (kein Zustieg) flr die bestehende Buslinie errichtet. Die verbleibende Grundstlicks-
flache soll als private Ausgleichsflache fiir den Supermarkt entwickelt werden.
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1.4.3

1.5
1.5.1

1.5.2

1.5.3

Griinordnung

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet mit der zugehérigen
ErschlieBung und einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen mit den fir
diese Bebauung jeweils typischen Freiflachen. Im siidlichen Planbereich ist die Errichtung eines
Supermarktes und die Bestandssicherung sowie Erweiterung eines nicht stérenden Gewerbebe-
triebes /Dienstleistungsbetriebes geplant. Fir diese Grundstlicke ist im Rahmen der Baugeneh-
migung ein Freiflachenplan vorzulegen, um besonders den Ubergang zur angrenzenden Wohnbe-
bauung und den Ubergang zur freien Landschaft im Osten sowie die Eingriinung und Abgrenzung
zur StralRe zu gestalten. Die Gestaltungsziele fiir die privaten Ausgleichsflachen des Supermark-
tes am o6stlichen Ende des Planbereichs werden im Laufe des Verfahrens konkretisiert.

Am nordwestlichen Ende wird ein neuer Spielplatz angelegt.

ErschlieBung
Stralen und Wege

Das Plangebiet wird umgrenzt von der Beilngrieser Strale im Stiden und von der Lindewiesener
Stralte im Westen. Die innere ErschlieBung erfolgt tUber eine Schleife von der Lindewiesener Stra-
Re aus. Das Supermarktgrundstiick wird von der Beilngrieser Stralle erschlossen.

Der ruhende Verkehr ist entsprechend der Stellplatzsatzung auf den Privatgrundstiicken unterzu-
bringen.

Im offentlichen Stralenraum werden im Bereich der Park- und Griinstreifen etwa 15 6ffentliche
Stellplatze nachgewiesen.

Offentlicher Nahverkehr /Infrastruktur

Der Planbereich ist mit der Haltestelle ,Hegnenbergstralle* (max. 300 m) Uber die bestehende Li-
nie 30 (Stunden-Takt) sowie durch die Haltestelle ,Beilngrieserstral’e“ (ca. 700 m) Uber die be-
stehende Linie 30 (30-Minuten Takt) erschlossen. Dariber hinaus wird der Bereich durch die
Nachtbuslinie N5 versorgt. Das Baugebiet ist somit ausreichend an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Am &stlichen Baugebietsrand wird eine Buswendeschleife
Bigchdehandenen Ful’- und Radwege gewahrleisten eine gute Erreichbarkeit auch fir nicht moto-
risierte Bevolkerungsgruppen.

Die Grund- und Mittelschule Oberhaunstadt befindet sich in der Mitte des Ortsteils in einer Entfer-
nung von ca. 1,2 km FuBweg. Kindertageseinrichtungen befinden sich sudlich in ca. 1,0 km Luftli-
nie bzw. stidwestlich in ca. 1,3 km Luftlinie Entfernung.

Die bisher nachstgelegene Einkaufsmdglichkeit ist ca. 2,0 km Luftlinie entfernt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Gas und Abwasser) ist durch neu zu schaffende Lei-
tungen und den Anschluss an das bestehende Netz sicherzustellen.

Energieversorgung

Fir eine umweltfreundliche Warmeversorgung besteht die Méglichkeit zur aktiven (z.B. thermi-
sche Solaranlagen) und passiven (z.B. Wintergarten) Solarenergienutzung durch die freie Wahl
der Firstrichtung und entsprechende Anordnung der Baukoérper auf den Grundstiicken.

Abwasserbeseitigung

Das geplante Baugebiet wurde bei der Gesamtentwasserungsplanung der Stadt Ingolstadt nicht
bertcksichtigt. Die Beurteilung bzgl. der Kanalleistungsfahigkeit wird durch IN-KB im Laufe des
weiteren Verfahrens erstellt.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage, sowie an
die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliefen. Zwischenldsungen sind nicht mdglich.
Die Entwéasserungsanlagen sind vom Grundstiickseigentimer nach den anerkannten Regeln der
Abwassertechnik zu planen, herzustellen, zu betreiben, zu unterhalten und zu andern.
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Entwéasserung

Niederschlagswasserbeseitigung

Stellplatz und Gehwegflachen sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszubauen. Der Ver-
siegelungsgrad ist auf das notwendigste Mal% zu beschranken.

Beim Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung sind die entsprechenden Regelwerke sowie
die Schutzgebietsverordnung fiir das Wasserschutzgebiet ,Am Krautbuckel“ zu beachten. Sollte
eine Versickerung nicht mdglich sein, so muss der Anschluss an den Regenwasserkanal erfolgen.
Eine Detailprifung erfolgt im Rahmen eines Gutachtens und wird im weiteren Verfahren eingear-
beitet.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande und der erforderlichen Abstande zu Versickerungsanla-
gen wird der Anschluss an den Regenwasserkanal durch die IN-KB favorisiert. Eine Priifung der
Aufnahmefahigkeit mit Anschlusszwang wird erstellt.

Grundwasserverhaltnisse /Bemessungswasserstand

Die mittleren Grundwasserverhaltnisse sind in einer Héhenlage von 369,90 miNN (ca. 1 —1,5m
unter derzeitigem Gelandeniveau) anzutreffen. Die mittleren héchsten Grundwasserstande wur-
den mit 370,70 (+/- 0,2 m) mUNN (ca. 0 — 0,5 m unter Gelandeniveau) ermittelt. Bei Errichtung
von Kellerrdumen und Tiefbehaltern sind die ortlichen Grundwasserstande zu beachten und die
bauliche Ausbildung darauf abzustimmen.

Bauwasserhaltung

Sollten tiefgriindige Bauteile in den Grundwasserkorper eingreifen und wird dadurch eine Bau-
wasserhaltung erforderlich, so sollen hierbei alle Mdglichkeiten und MalRnahmen dieser Grund-
wasserableitungen aus 6kologischen und wirtschaftlichen Griinden geprift werden. Sollte eine
Einleitung des Bauwassers in die 6ffentliche Kanalisation unvermeidbar sein, so sind die hydrauli-
schen Randbedingungen und gegebenenfalls die Einleitungsstelle mit den IN-KB abzuklaren.

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

Immissionsschutz

Das Umweltamt hat die im Bereich der geplanten Bebauung auftretenden Schallpegel an der
Beilngrieser Str. rechnerisch ermittelt. Als Ergebnis daraus erfolgt die Gliederung des Baugebie-
tes in WA1 und WA2, um die Vorgaben fir die Wohnbebauung einzuhalten. (siehe auch Pkt. 1.4.2
Bauliche Ordnung)

Altlasten

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als Altlastenverdachtsfla-
chen kartiert. Entlang der ehemaligen Bahnlinie wurde eine orientierende Altlastenerkundung
durch die Firma IFUWA vom 02.07.2007 erstellt. Die geplante Nutzung der untersuchten Flachen
hat sich jedoch seit Gutachtenerstellung geandert. Da die Flachen nun auch fir eine Wohnbe-
bauung genutzt werden sollen, ist eine erneute bzw. erganzende Untersuchung erforderlich.
Derzeit wird der Gleisschotter im Auftrag des Liegenschaftsamt entfernt und auch die darunter lie-
gende Bodenschicht wurde mittels einer Rammkernsondierung (RKS) noch einmal untersucht
(IFUWA v. 06.11.12). Obwohl diese eine Probe natirlich keine endgultige Aussage zulasst, ist
unter Einbeziehung der Ergebnisse des Gutachtens v. 02.07.07 jedoch eine Tendenz zu erken-
nen.

Demnach kann der Altlastenverdacht nicht erhartet werden und Restbelastungen unter den Gleis-
schotter durften als geringfugig einzustufen sein. Eine endgiltige Beurteilung ist aber erst mog-
lich, wenn der Schotter komplett entfernt ist und eine reprasentative flachige Beprobung gemacht
werden kann. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Baugebiet soll zu einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt werden. Vom Geltungsbereich
sind ca. 4.858 m? der Flache dem §34 BauGB zuzuordnen (Bestandsstralie, Bestandsgebaude
bzw. Bauvorbescheid). Davon liegen ca. 1.306 m? auf der Flache des zukiinftigen Supermarktes.
Am 6stlichen Ende des Baugebietes sollen ca. 1.837 m? private Ausgleichsflache fir den Super-
markt geschaffen werden.

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 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung fihrt dazu weiterhin aus, dass die Uber-
planung bereits vorhandenen Baurechts nach den §§ 30 und 34 BauGB ohne Zulassung weiterer
Versiegelung zu keiner Ausgleichspflicht fihrt.

Ausqgleichsflachen Wohnungs- und StraRenbau mit zugehdrigen Freiflachen (WA 2)
Teilflache 1 — derzeit landwirtschaftliche Nutzflache

Bauflachen: 11.622 m?

Grundflachenzahl: GRZ > 0,35 | » Hohe Eingriffsschwere

Gegenwartige Nutzung: — Landwirtschaftliche Nutzflachen mit sehr
hoher Ertragsfahigkeit

= Spanne des Kompensations- — Gebiet mit mittlerer (Kategorie II)

faktors: 0,8-1,0 Bedeutung fur Naturschutz und

Landschaftsbild

Vermeidungsmalnahmen: e Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes

sowie Pflanzung von Stralkenbaumen
e Ausbau wasserdurchlassiger Belage auf
Stellplatzen und Gehwegen

= Begrindet die Verringerung
des Kompensationsfaktors auf:

0,8

Ausgleichsflachenbedarf: 11.622 m2 x 0,8 =9.297,6 m2

Ausqgleichsflachen Wohnungs- und StraRenbau mit zugehorigen Freiflaichen (WA 2)
Teilflache 2 — ehemalige Bahntrasse

Bauflachen: 828 m?

Grundflachenzahl: GRzZ > 0,35 Hohe Eingriffsschwere

Gegenwartige Nutzung: Jiingere Brachflache

Gehodlzbestand Zier- und Nutzgarten

RN N

= Spanne des Kompensations- Gebiet mit geringer (Kategorie 1)
faktors: 0,3-0,6 Bedeutung fiir Naturschutz und
Landschaftsbild

Vermeidungsmalnahmen: Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes
sowie Pflanzung von Strallkenbaumen
e Ausbau wasserdurchlassiger Belage auf

Stellplatzen und Gehwegen

= Begrindet die Verringerung
des Kompensationsfaktors auf:
0,4

Ausgleichsflachenbedarf: 828 m2 x 0,4 = 331,2m?
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Die bendtigten Ausgleichsflachen von insgesamt 9.628,8 m? werden aul3erhalb des Planungsge-
bietes auf der Flurnummer 589 der Gemarkung Dlnzlau ausgewiesen. Gestaltungsziel ist die
Umwandlung einer Bestandswiese in eine artenreiche Extensivwiese mit vereinzelten Geholz-
gruppen und Seigen (wechselfeuchte Mulden).

Ausqgleichsflachen Supermarkt mit zugehdrigen Freiflachen (WA 1)
Teilfliche 3 — derzeit landwirtschaftliche Nutzflache

Bauflachen: 3.103 m?

Grundflachenzahl: GRZ > 0,35 | — Hohe Eingriffsschwere

Landwirtschaftliche Nutzflachen mit sehr
hoher Ertragsfahigkeit

A

Gegenwartige Nutzung:

— Gebiet Kategorie Il
— Spanne des Kompensations- — Gebiet mit mittlerer (Kategorie II)
faktors: 0,8-1,0 Bedeutung fir Naturschutz und
Landschaftsbild
Vermeidungsmaflinahmen: e Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes

sowie Pflanzung von Stralkenbaumen
e Ausbau wasserdurchlassiger Belage auf
Stellplatzen und Gehwegen

= Begriindet die Verringerung
des Kompensationsfaktors auf:

0,8

Ausgleichsflachenbedarf: 3.103m2 x 0,8 = 2.482,4 m?

Ausqgleichsflachen Supermarkt mit zugehdrigen Freiflachen (WA 1)
Teilfliche 4 — ehemalige Bahntrasse

Bauflachen: 71 m?

Grundflachenzahl: GRZ > 0,35 Hohe Eingriffsschwere

Gegenwartige Nutzung: Jiingere Brachflache

Gehodlzbestand Zier- und Nutzgarten

RN

= Spanne des Kompensations- Gebiet mit geringer (Kategorie )
faktors: 0,3-0,6 Bedeutung fiir Naturschutz und
Landschaftsbild

Vermeidungsmaflinahmen:

Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes
sowie Pflanzung von Stralkenbaumen

e Ausbau wasserdurchladssiger Beldge auf
Stellplatzen und Gehwegen

= Begriindet die Verringerung
des Kompensationsfaktors auf:
04

Ausgleichsflachenbedarf: 71m2 x 0,4 = 284 m?2

Die bendtigten Ausgleichsflachen (2.510,8 m?) werden anteilig (1.837 m?) auf dem Planungsge-
biet ausgewiesen, die Ubrigen 673,8 m? sind ebenfalls aulerhalb nachzuweisen.

Im weiteren Verfahren ist diesbezliglich zu klaren, ob die Stadt Ingolstadt entsprechende Flachen
zur Verfugung stellt oder der Eigentiimer des Supermarkt-Grundstiickes diese auf einem Grund-
stlick in seinem Eigentum ausweisen kann. In letzterem Fall ist das vorgesehene Gestaltungsziel
ausdrucklich zu benennen und eine dauerhafte Funktion der betroffenen Grundstiicke als Aus-
gleichsflache sicherzustellen. Diese dingliche Sicherung wird durch Eintragung von Unterlas-
sungs- und Handlungspflichten des Grundstiickseigentimers in das Grundbuch zugunsten des
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1.10

.11

Freistaates Bayern, der Stadt Ingolstadt bzw. beider gleichzeitig vollzogen. Die Ausgleichsflachen
sind zusatzlich durch vertragliche Regelungen oder eine Reallast gemal § 1105 BGB zu sichern
(z. B. Festsetzungen im Bebauungsplan).

Im Verfahrensverlauf kdnnen seitens der Planungsbehdrde weitere Mallnahmen festgesetzt wer-
den, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden oder zu mindern.

Der Anteil des Ausgleichs fur die ErschlieBungsflachen wird im weiteren Verlauf des Verfahrens
ermittelt.

Bodendenkmaler

In unmittelbarer Umgebung sind archaologische Bodenfunde kartiert. Mit archdologischen Boden-
funden ist zu rechnen.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG
notwendig. Diese ist in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren rechtzeitig vor Erschlielungs-
bzw. Baubeginn bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Im Rahmen der denkmalpflegerischen Erlaubnis werden weitere MalRnahmen festgelegt.

Kosten

Die zu erwartenden Kosten werden im Laufe des Verfahrens ermittelt. Voraussichtlich fallen bei
folgenden Malinahmen Kosten an:

Grunderwerb

Strallenbau (inkl. Stralkenbeleuchtung und Bepflanzung)
KanalbaumafRnahmen

Griinordnung (incl. Spielplatz)

Ausgleichsmaflinahmen

Aufgestellt am 08.01.2013
Stadtplanungsamt Ingolstadt
Sachgebiet 61/2
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

BEBAUUNGSPLAN NR. 611 A ,OBERHAUNSTADT — AM KREUZACKER*

1.1 Einleitung
[1.1.1  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

11.11.2  Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Berlcksichtigung

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
[1.2.1  Schutzgut Mensch
[1.2.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen
[1.2.3  Schutzgut Boden
[1.2.4 Schutzgut Wasser
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1.1

1.1

Einleitung

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt ca. 300 m von der Stadtgrenze entfernt am nérdlichen Ortsende von
Oberhaunstadt.

Auf der Sudseite von der Beilngrieser Stralde und auf der Westseite von der Lindewiesener
Stralle begrenzt, schlief3t die geplante Bebauung direkt an den bestehenden Ortsteil an.

Im Nordwesten, Norden und Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, im
Osten zudem ein Rosengarten und die ehemalige Bahnlinie Ingolstadt-Riedenburg, die das
Gebiet im sudlichen Abschnitt durchschneidet.

Art des Vorhabens

Grinde fir die Planung sind die anhaltende Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken im
gesamten Ingolstadter Stadtgebiet, der Wunsch der Bevolkerung zur Verbesserung der
Nahversorgung in Oberhaunstadt und die Erweiterungsabsichten eines ansassigen
Dienstleistungsbetriebes.

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet mit der
zugehorigen Erschliefung und den flr die jeweilige Bebauung typischen Freiflachen. Dabei
ist aus stadtebaulichen Grunden eine Gliederung vorgesehen.

Im Norden (WA 2) sollen 15 Parzellen mit kleinteiliger, maximal zweigeschossiger
Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern sowie einer Zeile Reihenhausbebauung
entstehen, deren Gesamtgestaltung sich an der bestehenden Siedlungsstruktur
Oberhaunstadts orientiert. Im sudlichen und 6stlichen Planbereich (WA 1) ist zur
Verbesserung der Ortsteilversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs die Errichtung eines
Supermarktes mit 6stlich daran schlieBenden Ausgleichsflachen geplant. Zudem sind im
sudlichen Geltungsbereich die Bestandssicherung und die Erweiterung eines nicht
stérenden Gewerbebetriebes / Dienstleistungsbetriebes sowie eine Buswendeschleife mit
Wartefunktion vorgesehen. Am nordwestlichen Ende des Planungsumgriffs soll innerhalb
einer Grunflache ein neuer Spielplatz angelegt werden.

Die vorliegende Planung entspricht gréfitenteils dem Flachennutzungsplan (FNP). Darin
verzeichnet sind vorwiegend Wohnbebauung und in Teilen Grunflachen mit Spiel- und
Bolzplatz, Verkehrsflichen und Bahnanlagen mit angelagerten Sukzessions- und
Pflegeflachen. In Abschnitten werden zur Umsetzung des Vorhabens Anderungen im FNP
notwendig, die im Parallelverfahren durchgefiihrt werden: Ausweisung der ehemaligen
Bahntrasse inkl. Sukzessions- und Pflegeflachen bzw. Anteile der Grinflachen entlang der
Beilngrieser StralRe als Wohnbauflache.

Fur die Flachen des WA 1 ist im Rahmen der Baugenehmigung jeweils ein
Freiflachengestaltungsplan  vorzulegen, um die Ubergdnge zur angrenzenden
Wohnbebauung, zur freien Landschaft im Osten und die Eingriinung bzw. Abgrenzung zur
Stralle gestalterisch festzulegen.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende Hauptstralle St 2229
,Beilngrieser Stralle” im Suden und die Lindewiesener Strale im Westen, von der die
innere Erschliefung mittels einer geplanten Schleife sichergestellt werden soll.

Der ruhende Verkehr ist entsprechend der Stellplatzsatzung auf den Privatgrundstiicken
unterzubringen. Im &ffentlichen Stralenraum werden im Bereich der Park- und Griinstreifen
etwa 15 offentliche Stellplatze nachgewiesen.

Haltestellen des Ooffentlichen Personennahverkehrs sind fulaufig erreichbar und die
bestehenden bzw. geplanten Ful3- und Radwege erschlieRen das Baugebiet fir FuRganger
und Radfahrer. Am &stlichen Baugebietsrand wird eine Buswendeschleife errichtet.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) die Grundstlicke Flur Nr. 267/9,
267/28, 267/29*%, 267/46*, 377/2, 384, 384/2, 384/3*, 384/4, 385, 385/2, 386/1*, 419*, 4207,
428* der Gemarkung Oberhaunstadt.
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11.1.2

1.2

Gesamtflache des Geltungsbereiches (Bruttobauland): ca. 23.980 m* — 2,39 ha 100,0 %

Nettobauland: ca. 16.905m*> —»1,69ha 70,5%
Verkehrsflachen (gesamt) ca. 4241 m* —042ha 17,7 %
Verkehrsflachen (Bestand) ca. 592 m?
Verkehrsflachen, éffentlich (Planung) ca. 3.545m?
Flurweg ca. 104 m?
Grunflachen gesamt ca. 2834 m* —0,28ha 11,8%
offentlich, inkl. Spielplatz ca. 999 m?

private Ausgleichsflachen im Geltungsbereich ca. 1.837 m?
Ausgleichsflachen aulRerhalb des
Geltungsbereichs ca. 10.303 m?

Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Berticksichtigung

Fachgesetze

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs.3
BauGB i.d.F. vom 23.09.2004 (GBGI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art.1 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509 - Nr. 39) iV.m §14 Abs.1 des
Bundesnaturschutzgesetzes i.d.F. vom 29.07.2009 zuletzt gedndert am 06.12.2011 zu
beachten, auf die im Rahmen der Planaufstellung im Bebauungsplan mit entsprechenden
Festsetzungen reagiert wird.

Bezogen auf die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das
Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen zu berticksichtigen.

Fachplanungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalplanes der Planungsregion 10 und
des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan.

Im Regionalplan sind keine Gebiete mit Bedeutung fur Natur, Landschaft und Erholung auf
dem Vorhabengebiet verzeichnet.

Der FNP weist den Planungsumgriff vorwiegend als Wohnbauflachen aus. Im nérdlichen
Abschnitt sind Grinflachen mit Spielplatz und Bolzplatz, im 0Ostlichen landwirtschaftliche
Nutzflachen verzeichnet. Dazwischen verlauft eine Bahnanlage mit angrenzenden
Sukzessions- und Pflegeflachen. Zukiinftig werden sowohl Teile der Griinflachen als auch
die Bahnanlage und die Sukzessions- bzw. Pflegeflachen ebenfalls als Wohngebiet
ausgewiesen — die entsprechenden Anderungen im FNP werden im Parallelverfahren
durchgefihrt.

Ferner liegt das Planungsgebiet gemal FNP im Bereich von Wasserschutzgebieten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.
Entwicklungsprognose bei Durchfilhrung und Nichtdurchfihrung der Planung
Anschlieflend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen
Umweltwirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlielend
MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer
Umweltwirkungen abzuleiten.

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

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen
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1.2.1

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. §1 Abs.6 Nr.7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach §1 Abs.7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §1a Abs.3 BauGB
i.V.m. §14 Abs.1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
geplante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst
keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche
Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu
minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit
mdglich innerhalb des Gebietes bzw. auerhalb des Gebietes durch geeignete Mallnahmen
auszugleichen.

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Far den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen
auf das Wohnumfeld (L&rm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigung) von
Bedeutung.

Das Plangebiet stellt aufgrund seiner derzeitigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache und
ehemalige Bahntrasse kein Areal mit hoher Bedeutung fir die bestehenden
Siedlungsflachen dar. Die Naherholungsfunktion ist von geringer Bedeutung.

Von dem bestehenden Dienstleistungsbetrieb geht keine Belastigung fir die
Wohnbebauung aus.

Die vorgesehene Ein- und Durchgrinung des Vorhabengebietes mit o6ffentlichen und
privaten Grunflachen fuhrt daher zukinftig zur Verbesserung der Naherholungsfunktion fur
die Anwohner.

Die optische Beeintrachtigung durch die neuen Bebauungsstrukturen ist aufgrund der im
Baugebiet WA 2 beschrankten Geschossanzahl auf zwei Etagen als gering zu bewerten,
zumal auch in diesem Fall die Begriinung negative Einflisse mindert.

In Bezug auf die geplanten Wohnhauser im WA 2 ist durch die bestehende Hauptstralie
und durch das zu erwartende verstarkte Verkehrsaufkommen im Bereich des Supermarktes
zusatzlich mit erhdhter Larmbelastigung und Emission von Abgasen zu rechnen. Da die
vorgesehene Ein- und Durchgriinung sowohl die Feinstaub- als auch die Larmbelastigung
nur zu einem Teil mindern kann, erfolgte die Gliederung des Planungsgebietes, um die in
DIN 18005 Teil 1 (,Schallschutz im Stadtebau“) vorgegebenen schalltechnischen
Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir Wohnbebauung einhalten zu
kénnen. Entsprechend dieser werden die Baukoérper des Supermarktes und der
Gewerbebetriebe (WA 1) entlang der Hauptstralle verortet, um die dahinterliegenden
Wohngebaude (WA 2) soweit moglich vom Larmpegel der Strale abzuschirmen. Ohne den
hierdurch entstehenden Schallschatten kdme es an den der HauptstraRe nachstgelegenen
Wohnh&usern gemaR Untersuchung des Umweltamtes zu einer Uberschreitung der
Hochstwerte um etwa 5 dB(A).

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die geringe Bedeutung des Gebietes fur die Naherholungsfunktion verbessert sich durch
die vermehrte Anlage o6ffentlicher und privater Grunflachen. Letztere mindern gleichzeitig
die optischen Veranderungen durch neue Bebauungsstrukturen sowie zu einem geringen
Anteil die vom Verkehrsaufkommen ausgehenden Emissionen und Larmbelastigungen.

Zur Einschrankung der Larmbelastigung auf den Wohnungsbau dienen die gewerblich
genutzten Baukoérper entlang der Strafl3e als Abschirmung.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Es ergeben sich keine Veranderungen der Bestandssituation.
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¢ Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich

11.2.2

nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die geplante Wohnbauung werden durch die
Gebietsgliederung mit Abschirmung der Wohnbebauung (WA 2) durch die Gewerbebauten
(WA 1) in den gesetzlich vorgeschriebenen Grenzen gehalten.

Die vorgesehene Durchgrinung des Planungsgebietes wird die Naherholungsfunktion
verbessern und die optischen Beeintrachtigungen sowie die Auswirkungen des gesteigerten
Verkehrsaufkommens bspw. durch Feinstaubbindung zusatzlich mindern.

Im Verfahrensverlauf kdnnen seitens der Planungsbehoérde weitere MaRnahmen festgesetzt
werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu sichern, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
Derzeit bieten die vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Freiflachen und die versiegelten
Grundsabschnitte nur wenigen Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum.

Im Regionalplan sind fir den Planungsumgriff keine Schutzgebiete verzeichnet, im
Flachennutzungsplan lediglich Wasserschutzgebiete. Auch schitzenswerte Pflanzen- und
Tierarten oder Biotopflachen sind nicht von der Planung betroffen.

Die mit der Uberbauung des Plangebietes einhergehende Versiegelung des Bodens hat
generell den Verlust von Lebensraum zur Folge. Durch die geplante Anlage privater und
offentlicher Grunflachen — im Bereich der Gewerbebauten mittels einzureichendem
Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen — sowie der Ausgleichsflachen entstehen
zuklnftig jedoch Lebensrdume, die aufgrund ihrer abwechslungsreicheren Gestaltung im
Gegensatz zum Bestand fur weitaus mehr Tier- und Pflanzenarten mit unterschiedlichen
Bedurfnissen als Lebensraum nutzbar sein werden.

Die bestehenden Grinflachen entlang der Bahntrasse sollen dabei teilweise erhalten
bleiben.

Die auferhalb des Plangebietes anzulegenden Ausgleichsflachen bieten an anderer Stelle
im Stadtgebiet die Moglichkeit, bestehende Lebensraume aufzuwerten bzw. neue
Lebensraume zu schaffen.

Entwicklungsprognose bei Durchfilhrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Umfeld des Vorhabengebietes bestehen keine Folgen fur schutzenswerte Gebiete,
bestehende Biotopflachen sowie schiitzenswerte Tier- und Pflanzenarten.

Zwar verkleinert sich durch die Versiegelung anteilig der potentielle Lebensraum, die
verbleibenden, strukturreicheren privaten und 6ffentlichen Griinflachen werden vmtl. jedoch
zu einer vermehrten Ansiedelung von neuen Pflanzen- und Tierarten fihren.

Letzteres gilt auch fir die zur Kompensation auszuweisenden Ausgleichsflachen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Flache bleibt weiterhin landwirtschaftlich genutzt bzw. teilversiegelt und weist eine
geringe Bedeutung als Lebensraum auf.

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

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des
Fachbeitrages zur Eingriffsregelung durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und Ausgleich, der mit dem Bebauungsplan und seiner Realisierung
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verbundenen Umweltauswirkungen gem. §1 Abs.3 BauGB i.V.m. §21 Abs.1 BNatschG
erfolgen.

Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sollte die Planung mit
der Ausweisung von Ausgleichsflachen reagieren, deren Berechnung nachfolgend
dargestellt ist (gesonderte Berechnung flr die Flachenanteile des geplanten Supermarktes).

Ausgleichsflachen Wohnungs-_und StralRenbau mit zugehorigen Freiflachen (WA 2)
Teilflache 1 — derzeit landwirtschaftliche Nutzflache

Bauflachen: 11.622 m?
Grundflachenzahl: GRZ > 0,35 | » Hohe Eingriffsschwere
Gegenwartige Nutzung: — Landwirtschaftliche Nutzflachen mit
sehr hoher Ertragsfahigkeit
= Spanne des 0,8-1,0 — Gebiet mit mittlerer (Kategorie l)
Kompensationsfaktors: Bedeutung fur Naturschutz und
Landschaftsbild
Vermeidungsmalfinahmen: e Ein- und Durchgriinung des
Wohngebietes sowie Pflanzung von
StraRenbdumen
e Ausbau wasserdurchlassiger Belage
auf Stellplatzen und Gehwegen
= Begrlindet die Verringerung
des Kompensationsfaktors | 0,8
auf:
Bedarf an 11.622m? x 0,8 = 9.297.6 m?

Ausgleichsflachen:

Ausgleichsflachen Wohnungs-_und StralRenbau mit zugehorigen Freiflachen (WA 2)
Teilflache 2 — ehemalige Bahntrasse

Bauflachen: 828 m?
Grundflachenzahl: GRZ > 0,35 | » Hohe Eingriffsschwere
Gegenwartige Nutzung: — Jlngere Brachflache
— Geholzbestand Zier- und Nutzgarten
= Spanne des 0,3-0,6 — Gebiet mit geringer (Kategorie |)
Kompensationsfaktors: Bedeutung fur Naturschutz und
Landschaftsbild
Vermeidungsmalnahmen: e Ein- und Durchgrinung des
Wohngebietes sowie Pflanzung von
StralRenbdumen

e Ausbau wasserdurchlassiger Belage
auf Stellplatzen und Gehwegen

= Begriindet die Verringerung
des Kompensationsfaktors | 0,4
auf:

Bedarf an 828 m2 x 0,4 = 331,2 m?
Ausgleichsflachen:
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Ausgleichsflachen Supermarkt mit zugehorigen Freiflachen (WA 1)
Teilflache 3 — derzeit landwirtschaftliche Nutzflache

Bauflachen: 3.103 m?
Grundflachenzahl: GRZ > 0,35 | » Hohe Eingriffsschwere
Gegenwartige Nutzung: — Landwirtschaftliche Nutzflachen mit
sehr hoher Ertragsfahigkeit
= Spanne des 0,8-1,0 — Gebiet mit mittlerer (Kategorie l)
Kompensationsfaktors: Bedeutung fiir Naturschutz und
Landschaftsbild
Vermeidungsmalinahmen: e Ein- und Durchgriinung des
Wohngebietes sowie Pflanzung von
StraRenbaumen
e Ausbau wasserdurchlassiger Belage
auf Stellplatzen und Gehwegen
= Begrundet die Verringerung
des Kompensationsfaktors | 0,8
auf:
Bedarf an 3.103m2 x 0,8 = 2.4824 m?

Ausgleichsflachen:

Ausgleichsflachen Supermarkt mit zugehorigen Freiflachen (WA 1)
Teilflache 4 — ehemalige Bahntrasse

Bauflachen: 71 m?
Grundflachenzahl: GRZ > 0,35 | » Hohe Eingriffsschwere
Gegenwartige Nutzung: — Jiingere Brachflache
— Gehodlzbestand Zier- und Nutzgarten
= Spanne des 0,3-0,6 — Gebiet mit geringer (Kategorie I)
Kompensationsfaktors: Bedeutung fiir Naturschutz und
Landschaftsbild
Vermeidungsmalinahmen: e Ein- und Durchgriinung des
Wohngebietes sowie Pflanzung von
StraRenbaumen

e Ausbau wasserdurchlassiger Belage
auf Stellplatzen und Gehwegen

= Begrundet die Verringerung
des Kompensationsfaktors | 0,4
auf:

Bedarf an 71m2 x 0,4 = 28,4 m2
Ausgleichsflachen:

Die Ausgleichsflachenberechnung bezieht sich auf alle neu auszuweisenden
Baulandflachen. Ausgenommen sind geplante offentliche und private Ausgleichs- und
Grunflachen aulerhalb der Baufelder und des Straflenraums, bestehende und zu
erhaltende Flurwege bzw. Grinflachen sowie Grundstlcke, die bereits entsprechend dem
§34 BauGB als Innenbereich zuzuordnen sind und auf denen nach § 1a Abs.3 Satz 5
BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung fiihrt dazu weiterhin aus, dass die Uberplanung bereits vorhandenen
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11.2.3

Baurechts nach den §§ 30 und 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung zu keiner
Ausgleichspflicht fiihrt. Hierbei handelt es sich um mehrere Grundstiicke mit
Bestandsstralle, Bestandsgebaude bzw. Bauvorbescheid mit einer Flachengroe von
insgesamt 4.858 m2. 1.306 m? davon liegen auf der Flache des zukiinftigen Supermarktes.

Der Bedarf an Ausgleichsflachen fir den Bebauungsplan Nr. 611a ,Oberhaunstadt — Am
Kreuzacker® belauft sich demnach auf insgesamt 12.139,6 m? — 2.510,8 m? fir den Bau des
Supermarktes und 9.628,8 m? fiir die Ubrigen Baulandflachen.

Von den bendtigten Ausgleichsflachen fir den Supermarkt kdnnen 1.837 m? noch auf dem
Planungsgebiet realisiert werden, der Ubrige Anteil von 673,8 m? ist auf Flachen aulRerhalb
des Vorhabengebiets auszuweisen. Im weiteren Verfahren ist diesbeziglich zu klaren, ob
die Stadt Ingolstadt entsprechende Flachen zur Verfligung stellt oder der Eigentimer des
Supermarkt-Grundstiickes diese auf einem Grundstiick in seinem Eigentum ausweisen
kann. In letzterem Fall ist das vorgesehene Gestaltungsziel ausdriicklich zu benennen und
eine dauerhafte Funktion der betroffenen Grundstiicke als Ausgleichsflache sicherzustellen.
Diese dingliche Sicherung wird durch Eintragung von Unterlassungs- und
Handlungspflichten des Grundstlickseigentiimers in das Grundbuch zugunsten des
Freistaates Bayern, der Stadt Ingolstadt bzw. beider gleichzeitig vollzogen. Die
Ausgleichsflachen sind zusatzlich durch vertragliche Regelungen oder eine Reallast gemaf
§ 1105 BGB zu sichern (z. B. Festsetzungen im Bebauungsplan).

Die 9.628,8 m? bendétigten Ausgleichsflachen fur den Strallen- und Wohnungsbau mit
zugehorigen Freiflachen werden ebenfalls auflerhalb des Planungsumgriffs ausgewiesen.
Zur Verfugung steht das Grundstiick mit der Flurnummer 589 der Gemarkung Dinzlau, ein
rund 12.716 m? groRes Grundstiick, das ab dem 01.01.2014 verfligbar ist. Gestaltungsziel
ist die Anlage einer artenreichen Extensivwiese mit vereinzelten Gehdlzgruppen und Seigen
(wechselfeuchte Mulden).

Im Verfahrensverlauf kdnnen seitens der Planungsbehoérde weitere Malnahmen festgesetzt
werden, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden oder zu mindern.
Auch der Anteil des Ausgleichs fur die ErschlieRungsflachen wird dann ermittelt.

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung von Boden und die damit verbundene Reduzierung von Lebensraumen
durch die geplante Uberbauung sind aufgrund des Entwicklungsziels unvermeidbar.

Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit Grund und Boden soll gemall §1 Abs.2 BauGB sparsam umgegangen werden. Eine
Versiegelung der Gelandeoberflache ist gemal Bekanntmachung im MABL Nr. 10/1985, S.
279 ,Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen“ soweit moglich zu vermeiden.

Das Baugebiet ist nahezu eben, liegt aber derzeit unterhalb des Stralenniveaus der
Lindewiesener Str. und der Beilngrieser Strale. Es unterliegt hauptséachlich
landwirtschaftlicher Nutzung. Auf den versiegelten Flachen ist von einer Einschrankung, ggdf.
sogar von der Unterbrechung der natlrlichen Bodenfunktionen auszugehen.

Zu beachten ist, dass die natlrliche Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlich genutzten
Oberbdden im Planungsgebiet gemal Bayerischem Landesamt fir Umwelt (LfU) als sehr
hoch einzuschatzen sind. Folglich wurde der Planungsumgriff bei der
Ausgleichsflachenberechnung als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturschutz und
Landwirtschaft (Kategorie Il) eingestuft. Bei der Bauausflhrung ist der Oberboden daher
fachgerecht abzutragen, zu lagern und anschlieRend auf andere Freiflachen zu verbringen,
um das Bodenpotential zu erhalten.

Generell sind auf den Grundsticken im Geltungsbereich weder Kampfmittelfunde bekannt
noch Altlastenverdachtsflachen kartiert. Entlang der ehemaligen Bahnlinie muss jedoch mit
Altlasten gerechnet werden, weshalb durch die Firma IFUWA am 02.07.2007 vorsorglich
eine orientierende Altlastenerkundung erstellt wurde. Da sich die geplante Nutzung der
untersuchten Flachen seit Gutachtenerstellung geandert hat — auf den Flachen ist nun
ebenfalls Wohnbebauung vorgesehen — wurde eine erganzende Untersuchung erforderlich.
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11.2.4

Aktuell wird im Auftrag des Liegenschaftsamtes der Gleisschotter entfernt und die darunter
liegende Bodenschicht mittels einer Rammkernsondierung (RKS) nochmals untersucht
(IFUWA v. 06.11.12). Obwohl diese eine Probe keine endglltige Aussage zulasst, ist unter
Einbeziehung der Ergebnisse des Gutachtens v. 02.07.07 die Tendenz zu erkennen, dass
der Altlastenverdacht nicht erhartet werden kann und Restbelastungen unter dem
Gleisschotter als geringfligig einzustufen sein duirften. Eine endgliltige Beurteilung ist jedoch
erst nach kompletter Entfernung des Schotters und reprasentativ flachiger Beprobung
moglich. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren bericksichtigt.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Der Boden wird anteilig versiegelt, wodurch die natiirlichen Bodenfunktionen, wie etwa die
Versickerungsfahigkeit eingeschrankt bzw. unterbrochen werden. Die Bodenfunktionen der
durch eine besonders hohe natirliche Ertragsfahigkeit gekennzeichneten Oberbdden
kénnen durch Verbringen auf andere Freiflachen weitestgehend gesichert werden. Durch
den Verbau durchlassigen Pflasters auf oOffentlichen Stellplatzflachen kann der
Versiegelungsgrad teilweise gemindert werden.

Nach Auswertung der Bodenuntersuchung sind bei mdglichen Funden von Altlasten,
Altablagerungen, schadhaften Bodenveranderungen bzw. bei Auffinden von Kampfmitteln
im weiteren Verlauf die Vorgaben der zustandigen Behérden zu beachten.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Flachen werden wie bisher vorwiegend landwirtschaftlich genutzt und bleiben
teilversiegelt. Die Funktionen des Bodens sind der Nutzung entsprechend teilweise
eingeschrankt bzw. mdglicherweise ganz unterbunden.

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

Auler der sachgerechten Handhabung der Oberbdden und der Verwendung durchlassiger
Belage auf offentlichen Stellplatzflachen sind bisher keine Maflnahmen vorgegeben, kdnnen
sich im weiteren Verfahren jedoch noch ergeben.

Unvermeidbare Belastungen

Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Bdden ist an dieser Stelle des
Stadtgebietes unvermeidbar, da keine Standortalternativen vorhanden sind.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
i.S. von §1 Abs.5 BauGB so zu entwickeln, das auch nachfolgende Generationen ohne
Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Grundwasseraufkommen, Grundwasserneubildungsrate und
Wasserleitvermdgen sind aufgrund der naturraumlichen Vorbedingungen einzustufen.

Das Planungsgebiet ist vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. Auf den versiegelten Flachen
ist die naturliche Versickerungsfahigkeit des Bodens eingeschrankt oder unterbrochen.

Die mittleren Grundwasserverhaltnisse sind in einer Hohenlage von 369,90 miuNN (ca. 1 —
1,5 m unter derzeitigem Gelandeniveau) anzutreffen. Die mittleren hdchsten
Grundwasserstande wurden mit 370,70 (+/- 0,2 m) miNN (ca. 0 — 0,5 m unter
Gelandeniveau) ermittelt.

Da das Plangebiet innerhalb eines Wasserschutzgebietes liegt und die Flachen als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden sollen, ist zur Ausfuhrung aller Vorgaben der
Wasserschutzgebietsverordnung eine Gliederung innerhalb des Baugebietes vorgesehen.
Dabei sind im WA 1 nur bauliche Anlagen zulassig, die den Vorgaben fir die Genehmigung
zur Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der weiteren Schutzzone entsprechen oder fur
die im Einzelfall eine Befreiung von der Wasserschutzgebietsverordnung unter Einhaltung
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der entsprechenden Auflagen erteilt werden kann. Die dafur notwendigen Festsetzungen
und Auflagen werden im Laufe des Verfahrens konkretisiert.

Auch beim Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung sind die entsprechenden
Regelwerke sowie die Schutzgebietsverordnung fir das Wasserschutzgebiet ,Am
Krautbuckel® zu beachten. Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, so muss der
Anschluss an den Regenwasserkanal erfolgen. Eine Detailpriifung erfolgt im Rahmen eines
Gutachtens und wird im weiteren Verfahren eingearbeitet.

Stellplatz- und Gehwegflachen sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszubauen. Der
Versiegelungsgrad ist auf das notwendigste Maf} zu beschranken.

Bei der Errichtung von Kellerrdumen und Tiefbehaltern sind die 6rtlichen
Grundwasserstande zu beachten und die bauliche Ausbildung darauf abzustimmen. Sollten
tiefgriindige Bauteile in den Grundwasserkorper eingreifen und wird dadurch eine
Bauwasserhaltung erforderlich, sind alle Mdglichkeiten und MalRnahmen dieser
Grundwasserableitungen aus 6kologischen und wirtschaftlichen Griinden zu prifen. Sollte
eine Einleitung des Bauwassers in die 6ffentliche Kanalisation unvermeidbar sein, sind die
hydraulischen Randbedingungen und ggf. die Einleitungsstelle mit den IN-KB abzustimmen.
Fir die Ableitung des Grundwassers aus Bauwasserhaltungen in die Offentliche
Kanalisation wird entsprechend der Entwasserungssatzung ein Geblhrensatz erhoben.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage,
sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieflen. Zwischenlésungen sind
nicht moglich.

Das geplante Baugebiet wurde bei der Gesamtentwasserungsplanung der Stadt Ingolstadt
nicht berlcksichtigt. Die Beurteilung bzgl. der Kanalleistungsfahigkeit wird durch IN-KB im
Laufe des weiteren Verfahrens erstellt. Aufgrund der hohen Grundwasserstande und der
erforderlichen Abstédande zu Versickerungsanlagen wird der Anschluss an den
Regenwasserkanal durch die IN-KB favorisiert. Eine Prifung der Aufnahmefahigkeit mit
Anschlusszwang wird erstellt.

Die Entwasserungsanlagen sind vom Grundstiickseigentimer nach den anerkannten
Regeln der Abwassertechnik zu planen, herzustellen, zu betreiben, zu unterhalten und zu
andern. Die Schutzgebietsverordnung flr das Wasserschutzgebiet ,Am Krautbuckel® ist zu
beachten.

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die abschnittsweise Neuversiegelung des Bodens hat eine zusatzliche Stérung der
Bodenfunktionen zur Folge. Insbesondere die Versickerungsfahigkeit wird eingeschrankt,
wobei die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf offentlichen
Stellplatzen und Gehwegen sowie der Erhalt 6ffentlicher und privater Grinflachen die
Versiegelungsrate mindert.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind insbesondere im Abschnitt des WA 1
Auflagen bei der Bebauung einzuhalten. Gleichzeitig erfordern die geringen
Grundwasserflurabstdnde ggf. Schutzmallnahmen fir die Bebauung. Entsprechende
Angaben hierzu werden im Planungsverlauf erganzt.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Flachen werden wie bisher genutzt und die Funktionen des Bodens bleiben
entsprechend eingeschrankt.

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

Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann der Bebauungsplan durch
Festsetzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und Verbesserung der
Oberflachenwasserriickhaltung reagieren. Bisher sind auf Offentlichen Stellplatz- und
Gehwegflachen wasserdurchlassige Beldge auszubauen, im Verfahrensverlauf erfolgen u.
a. zur Sicherung des Wasserschutzgebietes ggf. weitere Festsetzungen.

Unvermeidbare Belastungen

Durch die Bebauung wird die Fahigkeit zur Versickerung des Oberflachenwassers
eingeschrankt. Aufgrund des Entwicklungsziels allgemeines Wohngebiet ist die Uberbauung
jedoch nicht vermeidbar.
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11.2.6

[1.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
Derzeit wird das Gebiet vornehmlich landwirtschaftlich genutzt und ist abschnittsweise
versiegelt.

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am Ortsrand
und bildet einen Ubergang zwischen offenem Freilandklima und dem ,kleinerer Ortslagen®.
Von der in der Planung vorgesehenen Wohnbebauung sind unter Zugrundelegung der
gultigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen keine erheblichen
Umweltauswirkungen durch allgemeine Erwarmung zu erwarten. Empfehlungen fir
besondere Mallnahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus der spateren
Nutzung sind demnach nicht erforderlich.

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

Regional bedeutsame Freiluftschneisen werden durch die zusatzlichen Baukorper nicht
beeintrachtigt, die kleinrdumliche Luftzirkulation verringert sich durch Festsetzungen der
Geschosszahl (maximal zweigeschossige Bebauung) im WA 2 nur in geringem Mal3e.

Das verstarkte Verkehrsaufkommen fiihrt zu einer zusatzlichen Emission von Abgasen.
Insgesamt ist jedoch damit zu rechnen, dass sich die kleinrdumlichen klimatischen
Bedingungen durch die entstehenden privaten und 6ffentlichen Griunflachen verbessern, da
diese u. a. zur Feinstaubbindung und Temperaturregulierung beitragen.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Durch die Einhaltung guiltiger Warmestandards und die mdgliche Nutzung regenerativer
Energien werden von der geplanten Bebauung weder regional bedeutsame
Freiluftschneisen beeintrachtigt noch negative klimatische Auswirkungen erwartet.

Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen ergibt eine erhdhte Abgasemission. Diese kann
allerdings durch die geplante Ein- und Durchgriinung im Vorhabengebiet gemindert werden
und tatsachlich ist durch die verstarkte Begrinung mit Gehdlzen sogar mit einer
Verbesserung der kleinrAumlichen klimatischen Bedingungen zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es treten keine Veranderungen ein. Einschrankungen der Luftzirkulation oder Auswirkungen
auf den Temperaturhaushalt des Gebiets bestehen lediglich in geringem Malle bei der
Bestandsbebauung.

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

Die freie Wahl der Firstrichtung mit entsprechender Anordnung der Baukoérper auf den
Grundsticken erméglicht eine optimale Geb&audeausrichtung zur aktiven (z.B. thermische
Solaranlagen) und passiven (z.B. Wintergarten) Nutzung von Solarenergie.

Durch Beschrankung der Geschosszahl bestehen keine Auswirkungen auf regional
bedeutsame Freiluftschneisen, die kleinrdumige Zirkulation verringert sich geringfiigig.
Zudem ist wegen der geplanten Ein- und Durchgrinung kleinrdumig mit einer klimatischen
Verbesserung zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
Die teilversiegelten, zumeist landwirtschaftlich genutzten Flachen auf dem Vorhabengebiet
pragen weitestgehend ein offenes, weitlaufiges Landschaftsbild.

Letzteres geht durch neue Bebauungsstrukturen verloren, wobei Festsetzungen im WA 2

zur Geschosshdhe auf maximal zwei Etagen diese Auswirkungen eingrenzen und ein
einheitliches Ortsbild mit den bestehenden Siedlungsstrukturen Oberhaunstadts férdern.
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11.2.7

Offentliche und private Griinflichen stellen zukiinftig sicher, dass innerhalb des
Planungsgebietes teilweise weitlaufige Sichtbeziehungen in die Landschaft erhalten
bleiben. Die geplante Begriinung fiihrt ferner zu einer Verbesserung des Landschafts- und
Ortsrandbildes. Insbesondere ndérdlich und 6stlich der Bebauung sollen hierdurch im
Ubergang zur freien Landschaft Konflikte zwischen den baulichen Anlagen und den
angrenzenden Freiflachen vermieden werden. Zur Konfliktvermeidung sind auch zwischen
den Abschnitten unterschiedlicher Flachennutzung private Griinflachen mit Pflanzbindung
vorgesehen.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Das Landschaftsbild verandert sich vorwiegend durch die geplanten Gebaudestrukturen,
wobei das offene, weitlaufige Landschaftsbild verloren geht. Negative Auswirkungen
konnen durch festgelegte Gebaudehohen allerdings gemindert werden.

Private und 6ffentliche Griinflachen tragen zum Erhalt mancher Sichtbeziehungen und zum
gestalterisch aufgewerteten Ubergang zwischen Bebauung und offener Landschaft bei.

Prognose bei Nichtdurchfliihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Bestandssituation erhalten.

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

Durch die Geschosshéhenbegrenzung und die geplante Begrinung lassen sich die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild der umgebenden Freiflachen mindern.

Im weiteren Verfahren werden von der Planungsbehoérde ggf. zusatzliche Malnahmen zur
Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich festgelegt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdtter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgltern sind Gulter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
kénnte.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

In unmittelbarer Umgebung des Planungsumgriffs sind archaologische Bodenfunde kartiert,
weshalb auch im Vorhabengebiet mit archaologischen Funden zu rechnen ist.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist daher eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs.
1 DSchG notwendig. Diese ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren rechtzeitig vor
Erschlielungs- bzw. Baubeginn bei der Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen.
Soweit notwendig, formuliert die Behdérde im Rahmen der denkmalpflegerischen Erlaubnis
weitere Auflagen zur Bauausfiihrung.

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung treten mdoglicherweise Bodenfunde zu Tage. Vor und
wahrend der Bauphase sind daher die von der zustandigen Behoérde erlassenen Auflagen
zu beachten.

Prognose bei Nichtdurchfliihrung der Planung
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf ggf. vorhandene Bodendenkmaler.

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

Alle notwendigen MafRnahmen in Bezug auf mogliche Bodenfunde sind im weiteren
Verfahren mit der zustdndigen Behdrde abzustimmen. Zunachst ist rechtzeitig vor
Baubeginn ein Antrag auf denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG zu stellen.
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1.3

1.4

1.5

11.5.1

11.5.2

1.6

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhange unter Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen
Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzglter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangsldufig zu einem Verlust der
Bodenfunktionen. Hierdurch erhdht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die
Versickerung unterbunden wird. Aufgrund der derzeitigen Teilversiegelung und
landwirtschaftlichen Nutzung einerseits und der nur teilweisen Neuversiegelung bei
gleichzeitig erheblicher Aufwertung durch private und Offentliche Griinflachen sowie die
Anlage von Ausgleichsflachen sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als
gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standort
Alternative Standorte sind nicht vorhanden.

Zusétzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag
zur Eingriffsregelung erstellt, der sich in der Bilanzierung nach dem ,Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® vom Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen orientiert.

In Bezug auf die Denkmalpflege und die mégliche Anwesenheit von Bodendenkmalern sind
die Angaben der zustandigen Behoérde zu beachten.

Zur Beurteilung der Bodenfunktionen, Qualitdt des Bodens, Bodenempfindlichkeit und
Versickerungsmoglichkeiten werden u. a. im Hinblick auf Altlastenverdachtsflachen
Bodengutachten erstellt, deren Ergebnisse in die weitere Planung einzubeziehen sind.
Ebenso sind Auflagen zur Sicherung der Wasserschutzgebiete zu beachten.

Um die gesundheitlichen Auswirkungen durch L&armbeldstigung der bestehenden
Hauptverkehrsstrallen auf die neuen Anwohner zu beurteilen, wurden Larmmessungen
durchgeflhrt. Hieraus resultiert die benannte Gliederung der Wohnbebauung.

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausflihrung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen wird durch die Gemeinde nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch Ortsbesichtigung tberprift. Der zeitliche Ablauf
wird im Laufe des Verfahrens mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Oberhaunstadt und soll als Wohnbauflache
entwickelt werden.

Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelung. Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung sowie der
bestehenden Teilversiegelung der Bodden einerseits und der nicht vollstandigen
Neuversiegelung der Gesamtflache bei gleichzeitig erheblicher Aufwertung durch private
und offentliche Griin- und Ausgleichsflaichen sind die Umweltfolgen der mdglichen
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Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im
Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Die anteilige Versiegelung von Bo6den und damit verbundene Reduzierung von
Lebensrdumen durch die geplante Uberbauung ist aufgrund des Entwicklungszieles
unvermeidbar.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Bertcksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalstaben bewertet und im weiteren Planungsverlauf werden soweit mdglich
zusatzliche MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe
festgelegt.

Aufgestellt am 08.01.2013
Gartenamt Ingolstadt
Sachgebiet 67/1
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