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1.1 Anlass der Planung

Die prosperierende Entwicklung der Stadt Ingolstadt erzeugt weiterhin einen starken Druck
auf den Wohnungsmarkt und bedingt aktuellen Handlungsbedarf. Daher soll das im Bebau-
ungs- und Grinordnungsplan Nr. 114 M A | ,An der Stinnesstralle“ festgesetzte Kerngebiet
zwischen Hans-Stuck-Stral3e, Stinnesstrale und Richard-Wagner-Stral3e zukiinftig als Urba-
nes Gebiet gem. § 6a BauNVO ausgewiesen werden. Hierfiir werden im Rahmen der Fest-
zungen differenzierte Bereiche mit den dort zuldssigen Nutzungsarten oder einem Ausschluss
von Wohnnutzung getroffen, um der Lage angemessene offentlichkeitswirksame Nutzungen
unterbringen zu kdnnen und einen lebendigen Stadtbaustein an der Schnittstelle zwischen
Piuspark, Wohnungsbau und angrenzenden Einzelhandelsnutzungen zu schaffen.

Bereits mit dem Grundsatzbeschluss V0125/18 wurden grundsatzliche Eckpunkte im Aus-
schuss fur Stadtentwicklung, Okologie und Wirtschaftsférderung mit allen Stimmen befurwor-
tet und im Stadtrat am 20.03.2018 einstimmig genehmigt.

Hierzu wurde beschlossen, dass ein konkretes Plankonzept vorliegen muss, um das Bauleit-
planverfahren gemall dem Grundsatzbeschluss zu starten. Dafur hatte die Grundsticksei-
gentimerin ein Bewerber/Bieterverfahren ausgeschrieben. Es gab mehrere Planungsanlaufe
mit Kaufinteressenten, von denen ein Konzept im Oktober 2018 im Gestaltungsbeirat vorge-
stellt wurde. Es wurde jedoch nicht weiterverfolgt.

Um fUr zukunftige Bieter als Kaufer mehr Rechtssicherheit zu schaffen, sollen die planungs-
rechtlichen Grundlagen zur Anderung in ein Urbanes Gebiet (MU) mit anderer Nutzungsmi-
schung geschaffen werden. Der Wohnanteil wird dabei nicht beschrankt, muss aber zur Um-
setzung der notwendigen Mischung innerhalb des Urbanen Gebietes alle nach BauNVO er-
forderlichen Nutzungsarten enthalten.

1.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
.21 Einordnung in Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Mal3geblich fiir die vorliegende
Planung sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan In-
golstadt.

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Ingolstadt liegt zwischen den Metropolregionen Miinchen und Augsburg im Stiden und NUrn-
berg-Furth-Erlangen im Norden und ist im Landesentwicklungsprogramm als ,,Regionalzent-
rum“ eingestuft.

Im Landesentwicklungsprogramm sind folgende Ziele und Grundsatze niedergelegt:

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle Gberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizu-
tragen. (1.1.1 (2))

- Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden. (1.1.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfugung stehen (3.2 (2))
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Regionalplan Ingolstadt

Im Regionalplan Ingolstadt (RP 10) ist Ingolstadt als Oberzentrum definiert. Der Regionalplan
sieht auszugsweise folgende Grundsatze und Ziele vor:

- Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu entwi-
ckeln und zu starken, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftraum fir die Bevolke-
rung ausgebaut wird [...] (A | (G))

- Es ist von besonderer Bedeutung, dass die zentralen Orte als Mittelpunkte des sozialen und
wirtschaftlichen Lebens den Raum unter Wahrung ihrer 6kologisch wertvollen Gebiete und
naturlichen Potenziale entwickeln (A IV.1 (G))

Der westlich der Hans-Stuck-Stra3e angrenzende Bereich ist in der Karte 3 ,Landschaft und
Erholung® des Regionalplanes als Regionaler Griinzug dargestellt.

Die vorliegende Planung als Vorhaben der Innenentwicklung hat die Ausweisung eines Urba-
nen Gebietes zum Ziel. Gemal Mustereinfihrungserlass sollen Urbane Gebiete den Kommu-
nen die Mdglichkeit zur planerischen Festsetzung als eine nutzungsgemischte ,Stadt der kur-
zen Wege* bieten. Diese Gebietskategorie erlaubt eine raumliche Nahe von wichtigen Funk-
tionen, wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Sport, und sieht eine im Ver-
gleich zum Mischgebiet breiter angelegte Nutzungsmischung vor. Damit soll auch Verkehr
vermieden bzw. reduziert und die Entstehung eines lebendigen 6ffentlichen Raums geférdert
werden.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich sto-
ren“ (§ 6 a Absatz 1 Satz 1 BauNVO). Zur Wahrung des Gebietscharakters missen beide
Hauptnutzungsarten das Gebiet pragen. Die vorliegende Bauleitplanung steht somit im Ein-
klang mit den Zielen der Raumordnung.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan sieht nach der Anderung im Parallelverfahren zum Bebauungs- und
Griinordnungsplan Nr. 114 M A | ,An der StinnesstraRe“ fiir das Plangebiet eine gemischte
Bauflache, konkretisiert in Kerngebiet nach § 7 BauNVO vor. Die Ausweisung des neuen
Plankonzepts als Urbanes Gebiet entspricht daher nicht dem giiltigen Flachennutzungsplan
und erfordert die Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplanes. (siehe
Kapitel 1.2.7 Verfahrenswahl)

1.2.3 Vorhandene Bebauungsplane

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 114 M ,GVZ-Erweiterung” ist seit dem
23.06.2010 rechtskraftig. Darin ist flir den sudlichen Teilbereich ein eingeschranktes Gewer-
begebiet, eine 6ffentliche Grinflache (Spielpark) sowie im Sliden entlang der ehemaligen Per-
moserstralde eine Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt. Dem urspriinglichen Konzept lag der
stadtebauliche Leitgedanke fur eine Erganzung des GVZ-Logistikbereiches durch einen Biro-
und Dienstleistungscampus als Ubergang zur Wohnbebauung des Piusviertels zugrunde.
Diese Planung wurde fir den sudlichen Teilbereich nicht mehr weiterverfolgt.

Aufgrund des hohen Wachstums der Stadt Ingolstadt und des grof’en Wohnbauflachenbe-
darfs sollte im Umgriff der Bebauungsplananderung 114 M A | iberwiegend verdichteter Woh-
nungsbau realisiert werden. Durch die Anordnung im Umfeld der Arbeitsplatze im GVZ und
dem Werksgelande der Audi AG, aber auch durch die unmittelbare Nachbarschaft zum Lan-
desgartenschaugelande, dem heutigen Piuspark, war die Zielsetzung der damaligen Planung
die Schaffung eines durchmischten urbanen Wohnquatrtiers.
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Im Bereich des Knotens an der Richard-Wagner-Stralle wurde anstelle einer Gemeinbedarfs-
nutzung eine sieben- bis achtgeschossige Blockrandbebauung mit Uberwiegend Blronutzung
und ca. 30% Wohnen und einer GFZ von 3,0 bei einer Héhe von ca. 26 m festgesetzt. Stad-
tebaulich sollte damit der Rand der Kernstadt gegentiiber den Freiflachen des 2. Grlinrings
betont werden und eine stadtebaulich gewuinschte klare Strallenraumbegrenzung entstehen.
Deshalb erfolgte die Festsetzung eines Kerngebietes fur diesen Randbereich nach § 7
BauNVO.

Fir diesen sudlichen Teilbereich des Bebauungsplanes 114 M A | wird nun der Anderungs-
bebauungsplan Nr. 114 M A 1l ,Stdlich der Stinnesstral3e“ aufgestellt.

T g VIR x
k) :

Ausschnitt Bebauungsplan 114 M Al mit Kennzeichnung Anderungsbereich (rot — Umgriff 114 M All)

.2.4 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept — ISEK 2040+

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept ISEK 2040+ ,Zukunft Ingolstadt* (ISEK)
formuliert als informelles Planungsinstrument sektorenibergreifend langfristige Leitziele und
Maflinahmen fir eine zukunftsfahige Entwicklung der Gesamtstadt. Es blindelt stadtebauliche,
wirtschaftliche, soziale und ékologische Ziele und leitet daraus konkrete Ma3nahmen fur die
Innenstadt und die Stadtteile ab. Ziel des ISEK ist es, die Lebensqualitat zu steigern, die
Funktionsfahigkeit der Stadt zu sichern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewabhrleisten. Das ISEK wurde am 26.02.2025 gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept beschlossen.

Das Plangebiet ist im ISEK als Zentrenbereich mit der Strategie, die Mischnutzung weiter
auszubauen, beschrieben.
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Diese im ISEK formulierten Zielsetzungen finden im vorliegenden Bebauungsplan Berick-
sichtigung.

1.2.5 Stadtebauliches Einzelhandelsentwicklungskonzept (SEEK)

Fir die Stadt Ingolstadt besteht aus dem Jahr 2016 ein stadtebauliches Einzelhandelskonzept
(SEEK) (CIMA Beratung + Management GmbH), welches bei der Planung von Einzelhandels-
projekten, aber auch bei gemischt genutzten Gebieten zu beachten ist.

Direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich bereits ein Nahersorgungszentrum
(NVZ Richard-Wagner-Stral3e). Dieses dient gemals SEEK zur Versorgung des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfes flr die nérdlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiete. Dabei sollen zur
Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Standortes Modernisierungs- und Aufwertungsvor-
haben unterstutzt werden.

Westlich des angrenzenden Griinzuges befindet sich das Subzentrum Westpark. Dieses Sub-
zentrum ist gemafl SEEK als hoch wettbewerbsfahig einzustufen.

Laut SEEK besteht grundsatzlich in allen Gebieten innerhalb der bebauten Ortsteile das Ri-
siko einer unerwlinschten Handelsansiedlung, die ggf. zu schadlichen Wirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche fuhren kdnnte. Dies gilt auch bei der Ausweisung neuer Bauge-
biete, besonders wenn diese wie das Urbane Gebiet von einer Nutzungsmischung gepragt
werden sollen.

Daher wurden Festsetzungen getroffen, die eine Steuerung zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben ermdglichen.

1.2.6 Hochhauskonzept Ingolstadt

Gemal Art. 2 Abs. 4 BayBO sind Gebaude mit Aufenthaltsraumen Uber 22,0 m Gelédndeober-
kante als Hochhauser einzustufen.

Ingolstadt gehort zu den Wachstumsregionen Deutschlands. Der Bedarf und die Nachfrage
an Wohnraum, insbesondere als Alternative zum Einfamilienhaus wachsen. Um die bauliche
Dichte in der Kernstadt zu erhéhen und alternative Wohnformen anbieten zu kénnen, ist die
Bauform Wohnhochhaus eine Méglichkeit, die zunehmend wieder als attraktiv angesehen
wird. Daher hat der Stadtrat der Stadt Ingolstadt im Jahr 2016 ein Hochhauskonzept erlassen.

Im Weiteren formuliert das Hochhauskonzept Anforderungen an die architektonische und
stadtebauliche Qualitat fir Hochhauser, z.B. Nachhaltigkeit, Erscheinungsbild, Aerodynamik,
Nutzung. Durch qualitatssichernde MalRnahmen, wie z.B. Wettbewerbe oder Gutachterver-
fahren, ist dariber hinaus die stadtebauliche Qualitat sicherzustellen.
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Das Plangebiet liegt in einem Bereich, welcher im Hochhauskonzept als ,potenziell geeigne-
tes Gebiet fir Hochhauser zwischen 30,0 und 35,0 Gebaudehdhe® ausgewiesen ist. Um je-
doch eine stadtebauliche Reaktion auf das neu gebaute ca. 45 m hohe Eckgebaude an der
Ecke Furtwanglerstralle — Hans-Stuck-Strale zu erméglichen, soll am sidlichen Gebietsrand
im Bereich von Baufenster A ein weiterer stadtebaulich wirksamer Hochpunkt errichtet wer-
den. Dieser soll eine stralenraumlich differenzierte Hohenentwicklung umsetzen und als mar-
kante Akzentuierung im Kreuzungsbereich Hans-Stuck-/ Richard Wagner Stral3e fungieren.
Eine Beeintrachtigung der Altstadtsilhouette kann aufgrund der Lage am Rande der Kernstadt
ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen wurden dafir entsprechend getroffen. Auf Grund der geplanten gewerbli-
chen Nutzungen in den ersten beiden Geschossen von Baufeld A wird die zuldssige Gesamt-
héhe des Baukdrpers auf 47 m festgesetzt. Die im Hochhauskonzept formulierten Anforde-
rungen an die architektonische Gestaltung kénnen durch entsprechende vertragliche Rege-
lungen des Grundstickseigentumers im Kaufvertrag gesichert werden.

1.2.7 Verfahrenswahl

Die geplante Anderung des Teilbereiches des Bebauungsplanes 114 M A | erfolgt nach § 13 a
BauGB. Die zulassige Grundflache des Urbanen Gebiets bleibt wie im Kerngebiet bisher fest-
gesetzt und betragt 4.960 m?. Damit wird die maximale Grundflache von 20.000 m? im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? mit der Planung nicht Uberschritten. Durch den An-
derungsbereich werden keine Vorhaben zulassig, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter. Auch Anhalts-
punkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu beachten
sind, liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens. GemaR § 13 Abs. 2 BauGB kann von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erodrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, dies wurde
im vorliegenden Verfahren jedoch nicht angewendet. Weiterhin entfallen im beschleunigten
Verfahren die Umweltprifung, der Umweltbericht, die Angabe der verfuigbaren Arten umwelt-
bezogener Informationen, die zusammenfassende Erklarung und das Monitoring (§ 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB). Der rechtlich mégliche Verzicht auf die Umweltprufung sowie auf die Erstel-
lung des Umweltberichts entbindet allerdings nicht von der Notwendigkeit zu prifen, ob durch
die vorliegende Bauleitplanung Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB
betroffen sind und — falls ja — diese gem. § 1 Abs. 7 BauGB in der Planung angemessen zu
bertcksichtigen. Aus diesem Grund werden in der vorliegenden Planbegrindung unter ande-
rem auf die Einflisse und Auswirkungen der Festsetzungen im Bebauungs- und Griinord-
nungsplan auf die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigenden Umweltbelange ein-
gegangen.

Der Flachennutzungsplan kann in diesem Verfahren somit nach §13 a Abs. 2 Satz 2 im Wege
der Berichtigung angepasst werden.

1.3 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Plangebietes
1.3.1 Lage / Bestand / Umgebung

Der betroffene Planbereich liegt ca. 2,5 km Luftlinie nordwestlich des Stadtkerns und
ca. 1.500 m sidlich des AUDI — Werkes. Begrenzt wird der Umgriff im Westen durch die Hans-
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Stuck-Stral3e, sidlich durch die Richard-Wagner-Stral3e, dstlich durch einen FulRweg sowie
im Norden durch die Stinnesstralle.

Das Grundstiick im Anderungsbereich mit seinem besonderen Grundstiickszuschnitt in Form
eines Dreiecks, liegt derzeit brach. Es befindet sich in exponierter Lage an zwei Hauptver-
kehrsachsen und wird von sehr heterogenen Nutzungen umgeben. Im Osten grenzt das
Nachversorgungszentrum ,Kaufland“ an. Im Westen verlauft der ,Zweite Griinring* Ingolstadts
als Regionaler Griinzug, in dem auf Hohe des zu Uberplanenden Gebiets 2021 die Landes-
gartenschau stattfand, die in Teilbereichen heute als 6ffentliche Parkflache ,Piuspark® weiter-
genutzt wird. Diese Freiflachen weillen groRe Grinflachen mit Erholungsnutzungen und zum
Teil auch landwirtschaftliche Nutzungen auf. Im Norden grenzen Wohnbauflachen mit gefor-
dertem Wohnungsbau, ein Seniorenheim sowie der noch zu verlegende Spielparkt Nord-West

Luftbild 2024 mit Geltungsbereich

1.3.2 GroBe und raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 M A Il umfasst ganz oder teilweise(*)
die Grundsticke der Gemarkung Ingolstadt: 2407/4, 2411/4, 2413/3, 2413/9, 2413/10,
2413/11, 2415/23, 2415/24, 2418, 2422/7.
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 11.692 m2.

1.3.3 Beschaffenheit / Baugrund / Grundwasserverhaltnisse

Beschaffenheit / Baugrund

Zur Verbesserung der Verfahrensékonomie kann hilfsweise auf Aussagen, die bereits in voran
gegangenen Verfahren im Bereich des Planungsumgriff oder in unmittelbarer Nahe getroffen
wurden, zurtickgegriffen werden. Relevant sind dabei die Bebauungsplane 114 M (turkis), 114
M Al (gelb) und 114 K (griin - nicht rechtsverbindlich). Der Planumgriff des Anderungsberei-
ches ist im sidlichen Bereich der Grafik rot markiert.

=
£
- El

T =

Von den einzelnen Fachamtern wurde der Baugrund als grundsatzlich geeignet eingestuft.

Fir den sudlichen Teilbereich wurde bereits 2008 beim Bauleitplanverfahren zum Bebauungs-
plan 114 K ,Am Hochbuckelweg“ vom Buro Brandenstein eine Baugrunduntersuchung durch-
gefuhrt. Demnach ist das ,,... Planungsgebiet (iberwiegend als eben zu bezeichnen und die
Geldndeoberfldache liegt bei etwa 375,0 m (.N.N. - etwa 376,5 m (i.N.N. Im siidlichen Bereich
des Planungsgebietes verlduft der Hochbuckelweg, welcher auf einer leichten riickenartigen
Geldndeerh6hung liegt. Geologisch liegt das Planungsgebiet auf einer Hochterrasse der Ril3-
Eiszeit. Der Bodenaufbau besteht generell aus folgenden Schichten von oben nach unten:
- Feinkérnige Deckschicht aus Tonen und Schluffen mit wechselnd stark sandigen und
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kiesigen Beimengungen. Sie ist durch eine sehr schwache bis schwache Wasserdurchlassig-

keit gekennzeichnet.
- Terrassenschotter  als Wechsellagerung von Sanden und Kiesen.
- Tertidre Sedimente, tberwiegend als Tone und Schluffe.

Aufgrund von relativ geringen Untergrunddurchléssigkeiten kénnen hohe Grundwasserneu-
bildungsmengen nicht ausreichend schnell abgefiihrt werden. Im westlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes kann nach ergiebigen Niederschlégen ein schneller und starker Grundwasser-
anstieg bis zu etwa 1,0 m - 1,5 m unter Geldndeoberkante erfolgen. ...”

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan 114 M wird die Gelandehéhe im gesamten Bereich
zwischen 375,0 und ca. 377,50 m G.N.N. angegeben. Des Weiteren heif3t es darin:

Das Untersuchungsgebiet wird vorherrschend von Braunerden aus Hochterrassenschottern
und deren Verwitterungsbildungen gepragt. Die meist lehmigen, ortlich lehmig-sandigen
Deckschichten sind weniger als 0,70 m machtig. Im Bereich der Neutrassierung der Gaimers-
heimer Stralte im Westen und Siiden des Geltungsbereichs haben sich aus LéRlehmablage-
rungen Uber den risszeitlichen Terrassenschottern Braunerde-Pseudogleye und Pseudogleye
entwickelt. Im Bereich des geplanten Gleisanschlusses an die Bahnlinie Minchen — Treucht-
lingen am Augraben herrschen kalkgrindige Gleye bis Kalkgleye vor.

In der Stellungnahme der Ingolstaddter Kommunalbetriebe im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung des Bebauungsplans 114 M A | werden die Untergrundverhaltnisse im Plangebiet als
generell heterogen ausgebildet angegeben. Entsprechend sind im Grindungsbereich (aus-
gehend von einer Grundungstiefe von 1,20 m) kleinrdumig wechselnd Kiese, Sande und
Schluffe zu erwarten.

Falls weitere Angaben zur Beschaffenheit des Baugrundes erforderlich sein sollten, ist es
Aufgabe des zuklnftigen Bauherrn diese auf eigene Kosten zu klaren.

Grundwasserverhiltnisse /Bemessungswasserstand

Bei mittleren Grundwasserverhaltnissen ist bei den bestehenden Gelandehdhen (ca. 374,60-
374,80 mUNN) mit ausreichenden Grundwasserflurabstanden von rund 3,00 m auszugehen.
In Zeiten mit einer hohen Grundwassererneuerungsrate bzw. bedingt durch Starknieder-
schlage verringern sich die Grundwasserflurabstande um rund 0,7 m auf Flurabstande von
durchschnittlich 2,30 m.

Die Grundwasserfliel3richtung verlauft weitgehend in stidéstliche Richtungen.

Besondere bzw. aulergewdhnliche gebaudetechnische Vorsorgemaflinahmen hinsichtlich
des Grundwassers sind unter Beibehaltung des derzeitigen Gelande- bzw. Bauniveaus nicht
erforderlich. Auf Basis der dokumentierten Grundwasserverhaltnisse ist jedoch grundsatzlich
eine wasserdichte Ausbildung der Kellergeschosse vorzusehen und im Regelfall sind Abdich-
tungen nach DIN 18 195 oder Bauweisen in WU (wasserundurchlassigem) Beton erforderlich.

Tief liegende Gebaudeteile (Keller/TG) sind unter Berlcksichtigung des hdchsten zu erwar-
tenden Grundwasserstandes (Bemessungswasserstand) mit druckwasserdichten Wannen
auszubilden und gegen Auftrieb zu sichern.

Die Grundwasserverhaltnisse sind zusammengefasst aus nachfolgender Tabelle zu entneh-
men:

mittlerer Grundwas- | mittlerer hoher| héchster gemessener
serstand Grundwasser- Grundwasserstand"
(MW) stand
(MHGW)
Grundwasserhohen
(mUNN) ca. 371,50 372,50 ca. 372,50
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Grundwasserflurab-
- (2)

() Der hochste gemessene Grundwasserstand resultiert weitgehend aus den zwischen 1989
bis 2017 beobachteten Werten des Messpegels Nr. 66
(2) Bezogen auf die derzeitigen Gelandehohen (digitales Gelandemodell DGM 2 von 2009)

1.4 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken
1.4.1 Stadtebauliche Ziele und bauliche Ordnung

Der Bebauungsplan Nr. 114 M A | sah im siidlichen Teilbereich vor, dass zwischen Stinnes-
stral’e und Hans-Stuck-Stralie ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO in einem sieben- bis acht-
geschossigen Gebaudekomplex bei einer Héhe von ca. 26 m entsteht. Darin waren eine Nut-
zungsmischung aus Uberwiegend Buros, teilweise Parken und zu maximal 30 % der Gesamt-
geschossflache auch Wohnungen geplant. Durch die markante Bauform sollte hier gegentiber
dem zweiten Grlnring der Rand der Kernstadt betont werden und eine stadtebaulich ge-
winschte klare StralRenraumbegrenzung entstehen.

Diese festgesetzten Kennzahlen des Kerngebietes zum Mal} der baulichen Nutzung werden
weiterhin als Grundlage fur die Entwicklung des Grundstulickes als sinnvoll erachtet. Nachdem
aber flr die exponierte Lage des Grundstiickes eine qualitatvolle Entwicklung besonders wiin-
schenswert sowie der Bedarf an Wohnraum im Stadtgebiet anhaltend hoch ist und in der Zwi-
schenzeit das Urbane Gebiet als neue Kategorie in die Baunutzungsverordnung aufgenom-
men wurde, soll aus stadtebaulichen Erwagungen die Art der Nutzung von einem Kerngebiet
in ein solches Urbanes Gebiet gem. § 6 a BauNVO geéandert werden. Dadurch ist auch wei-
terhin eine Nutzungsmischung gewahrleistet.

Stadtebauliches Ziel ist die Realisierung eines eigenstandigen, attraktiven Areals mit Wohn-
nutzungen kombiniert mit sozialen Gemeinbedarfseinrichtungen sowie Handels-, Buro- und
gewerblichen Nutzungen. Dabei gilt es auch, die notwendigen Stellplatze vertraglich auf dem
Grundstuck anzuordnen.

Um eine stadtebauliche Reaktion auf das ca. 45 m hohe Eckgebaude an der Ecke Stinnes-
stralle — Hans-Stuck-Stralle zu ermdglichen, soll am sidlichen Gebietsrand im Bereich von
Baufenster A ein ebenfalls stadtebaulich pragnantes hohes Gebaude ermdglicht werden. Die
Kreuzungssituation Hans-Stuck-Stra3e/Richard-Wagner Strale soll so adaquat betont und
eine offentlichkeitswirksame Platzsituation geschaffen werden. Die Festsetzungen wurden
daflr entsprechend getroffen.

1.4.2 Griinordnung / Freiraum

Im Umfeld des Anderungsbereiches sind durch die Nachnutzung des Landesgartenschauge-
ldndes und des Gesamtverbundes 2. Grinring bereits attraktive Freiflachen mit Aufenthalts-
qualitat vorhanden. In Abhangigkeit der neuen Nutzungsmischung sind im Blockinneren not-
wendige Grin- und Spielflachen fir die neuen Bewohner und Nutzer zu schaffen. Die Block-
rander sollten durch stralenbegleitende Begriinungsmalinahmen gegentber dem Strallen-
raum abgegrenzt werden, soweit nicht eine ebenerdige 6ffentliche Zuganglichkeit erforderlich
ist. Dafur notwendige Festsetzungen wurden unter dem Punkt 9 Griinordnung getroffen und
im Kapitel 1.5.9 begriindet.
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1.4.3 ErschlieBung
1.4.3.1 Verkehrliche ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Stinnesstralle als gewidmete Ortsstralle, die
uber die Hans-Struck-StraBe (gewidmete Kreisstralte) an das Uberdrtliche Stralkennetzt an-
gebunden ist. Ostlich entlang des Geltungsbereiches verlauft ein gewidmeter Fuf3- und Rad-
weg.

Der ruhende Verkehr ist entsprechend der Stellplatzsatzung auf den Privatgrundstiicken un-
terzubringen. Dabei gilt es abhangig vom geplanten Nutzungskonzept auch die Anordnung
von Parkdecks gebaudeintegriert zu betrachten.

Offentlicher Nahverkehr und Infrastruktur

Der Planbereich ist mit der Haltestelle ,Herschelstrale® (ca. 300 m) der bestehenden Linie 10
sowie die Haltestelle ,Richard-Wagner-Stralle® der Linie 70 (ca. 150 m) erschlossen. Die Hal-
testellen werden im 10 Minuten-Takt bzw. Viertelstunden-Takt angefahren. Dartiber hinaus
wird der Bereich durch die Nachtbuslinien N2 und N3 versorgt. Das Baugebiet ist somit aus-
reichend an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Im norddstlichen Anschluss befinden sich Grund- und Mittelschulen, die private Swiss-Inter-
national-School sowie verschiedene Kindertageseinrichtungen privater und 6ffentlicher Tra-
ger.

Die nachstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten befinden sich direkt im stiddstlichen Anschluss
(NVZ Richard-Wagner-Stral3e) sowie ca. 500 m Luftlinie entfernt im Westen (Subzentrum
Westpark).

FuBRganger und Radverkehr

Das Planungsareal wird von kombinierten Ful- und Radwegen umschlossen und ist somit
aus allen Richtungen gut zu erreichen. Die allseitige fuBlaufige Erschliefung bietet flexible
Moglichkeiten zur Erschlieung von offentlichkeitswirksamen Nutzungseinheiten auf dem
Areal.

1.4.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Warmeversorgung und Abwasser) ist durch die
Anschlussmoglichkeit an das bestehende Netz sichergestellt.

Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung sind ausreichend grof3e Stellflachen und Lagerrdume in den Gebau-
den bzw. im Rahmen der Festsetzung zu Nebenanlagen vorzusehen. Da das Areal in einem
Bereich liegt, in dem die Abfallbehaltnisse durch Mullwerker am Abholtag zur Entleerung an
der nachsten befahrbaren Stralle bereitgestellt werden, sind daflir Standorte entsprechend
den Vorgaben der Ingolstddter Kommunalbetriebe zu planen. Alternativ kann auch eine Ent-
sorgung Uber unterirdische Systeme erfolgen. Diese ist mit den Ingolstadter Kommunalbetrie-
ben hinsichtlich Dimensionierung, Anfahrbarkeit und Art der unterirdischen Systeme abzu-
stimmen.

Energie-/Warmeversorgung

Sollten zur Energieversorgung weitere Trafostationen erforderlich werden, so kdnnen Stand-
orte in Absprache mit dem Grundstickeigentimer auf Privatgrund, abhangig vom geplanten
Konzept, errichtet werden. Die Standorte sollten nach Mdglichkeit in die Gebaude integriert
werden.
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Entlang der Stinnesstrale ist ein Anschluss an die bestehende Fernwarmeleitung mdglich.
Die bereits gebaute Leitung verlauft in den 6stlich angrenzenden Grundstiicken im Bereich
der verlangerten Stinnesstralle.

Eine weitere ErschlieBung mit Gas ist nicht geplant, da sich das Plangebiet im Fernwarme-
vorranggebiet der Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH befindet.

Far eine umweltfreundliche Warmeversorgung besteht die Moglichkeit zur aktiven (z.B. Gber
thermische Solaranlagen) und passiven Solarenergienutzung. Durch kompakte Baukdrper
und Vermeidung von Verschattung kann die Energieeffizienz weiter gesteigert und optimiert
werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist Uber die bestehende Wasserversorgungsleitung
VW 300 GGG in der ,Hans-Stuck-Stra3e“ sichergestellt. Der Anschlusspunkt fir den Haus-
anschluss ist so zu legen, dass kein Uberlanger Hausanschluss entsteht (25 m ab Grund-
stiicksgrenze). Uber diese Wasserversorgungsleitung konnen im Plangebiet fir den Grund-
schutz 192 m?¥h Léschwassermenge bereitgestellt werden.

Wegen der Gefahr von Leitungsbriichen sollten Wasserhausanschlisse nicht an die beste-
hende Hauptwasserleitung HW 250 AZ 10 angeschlossen werden.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Brandschutzes (Objektschutz), insbesondere fir den
sieben- bis achtgeschossigen bzw. hdheren Gebaudekomplex, sind die Vorgaben des Amtes
fur Brand- und Katastrophenschutz zu beachten.

Den internen Brandschutz flr den Gebaudekomplex (Objektschutz) hat der zukiinftige Bau-
herr sicherzustellen.

Durch eine Netzverbesserung ist eine zusatzliche Objektschutzleistung aus dem Trinkwas-
sernetz mdglich. Hierzu muss die Hauptwasserleitung HW 250 AZ durch eine VW 300 GGG
ersetzt und mit der Wasserversorgungsleitung VW 300 GGG in der ,Hans-Stuck-Str.“ ver-
mascht werden. Fur den Objektschutz aus dem Trinkwassernetz ist ein Loschwasservertrag
abzuschliefl3en.

Die Vermaschung des Netzes dient der zusatzlichen Leitungshygiene.

Im Rahmen einer ,Ressourcenschonung Trinkwasser” und vor dem Hintergrund der guten
Grundwasserverflgbarkeit wird die Errichtung eines oder mehrerer Brunnen zur Férderung
von Betriebswasser (dezentrale Betriebswasserversorgung) mindestens zum Zwecke der Be-
wasserung von Grunflachen empfohlen. Im Idealfall konnte Gber ein zweites Leitungsnetz im
Gebaude das Betriebswasser auch zur Toilettenspllung verwendet werden.

Die Errichtung von Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser mit Uberlauf in die Ver-
sickerungsanlage stellt auch einen Betrag zum Ressourcenschutz dar und unterstitzt das
Schwammstadtprinzip. In Kombination mit einem Brunnen kdnnte so die Betriebswasserver-
sorgung auch in niederschlagsarmen Perioden sichergestellt werden.

Abwasserbeseitigung

Das Bebauungsplangebiet wurde 2012 bei der Generalentwasserungsplanung der Stadt In-
golstadt bertcksichtigt und die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber ein modifiziertes Mischwas-
sersystem.

Das Schmutzwasser kann Uber den bereits vorhandenen Mischwasserkanal in der Stinnes-
stral’e (DN 315 PP) bzw. Uber einen bereits vorhandenen Mischwasserkanal Ostlich des
Grundstlickes (ge 2000/2000 B) abgeleitet werden. Fir zweitgenannten Kanal werden die er-
forderlichen Schutzstreifen als Flache mit Leitungsrechten entsprechend im Plan eingetragen.
Notwendige Dienstbarkeiten sind privatrechtlich zu vereinbaren.
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Niederschlagswasserbeseitigung/Versickerung

Laut Stellungnahme der Ingolstadter Kommunalbetriebe im Rahmen der frihzeitigen 6ffentli-
chen Auslegung zum Bebauungsplan ist im Allgemeinen von einer durchschnittlichen Versi-
ckerungsfahigkeit der Béden auszugehen.

Genauere Untersuchungen zur jetzigen Versickerungsfahigkeit auf dem jeweiligen Grund-
stlicksteil sind vom zuklnftigen Bauherrn in eigener Verantwortung zu veranlassen.

Das von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen abflieRende Niederschlagwasser
aus privaten Flachen ist entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik
grundsatzlich auf den Grundsticken selbst breitflachig Uber belebte Bodenzonen zu
versickern. Einer linienférmigen (Rigolen) oder punktférmigen Versickerung (Sickerschacht)
kann nur dann zugestimmt werden, wenn nachweislich eine flachige Versickerung nicht
maglich ist.

Eine Versickerung von Regenwasser Uber belastete Bodenflachen und belastete Auffullungen
ist nicht zulassig. Die einschlagigen Merkblatter und DIN-Vorschriften sind dabei zu beachten.

1.4.4 Nachhaltigkeit

Die unmittelbar &stlich angrenzende Fernwarmeleitung bietet eine Anschlussmdglichkeit fir
eine Warmeversorgung aus Abwarme der MVA. Der grof3e 6kologische Vorteil der Ingolstad-
ter Fernwarme ist, dass diese Abwarme friher in die Atmosphare entwichen ist und jetzt zum
Heizen von Wohnungen, Werkstatten und Unternehmen genutzt wird. Die Ingolstadter Fern-
warme gelangt als 130° C heildes Wasser zu den Kunden, und das Netz erstreckt sich auf 90
Kilometer im Stadtgebiet. Der Ingolstadter Fernwarmeverbund ist das grof3te Abwarmeprojekt
Bayerns mit den beiden groRen Einspeisern Gunvor Raffinerie und Mullverwertungsanlage
(MVA).

Auflerdem zeichnet sich die Ingolstadter Fernwarme durch eine groRe Menge an CO?*-Ein-
sparung aus. Mit der Substitution von fossilen Brennstoffen durch ansonsten ungenutzte in-
dustrielle Abwarme lasst sich der Kohlendioxid-Ausstol® im Anschlussgebiet jahrlich um
73.000 Tonnen reduzieren. Mit dem CO?Emissionsfaktor von 0 und einem sehr niedrigen
Primarenergiefaktor nach dem Gebaude-Energie-Gesetz (GEG) gilt die Fernwarme der Stadt-
werke als umweltschonend. Dieser niedrige Primarenergiefaktor spart Baukosten und birgt
vor allem im Bereich der Warmedammung grofl3es Einsparpotenzial, da alle gesetzlichen Vor-
gaben erfillt werden.

Bei der Planung von privaten Grinflachen kann in Abhangigkeit der konkreten Projektausge-
staltung auf einen hohen dkologischen Wert geachtet werden, um auch zu gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen beizutragen. Insbesondere kann dadurch dem Klimawandel entge-
gengewirkt werden. Dies kann auch durch die standortgerechte Pflanzenauswahl unter so-
wohl gestalterischen wie auch ékologischen Gesichtspunkten erreicht werden, um die Vielfalt
von Flora und Fauna zu férdern. Dabei sollten gerade flr die Auswahl von Baumen die Emp-
fehlungen der sogenannten ,Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz“ (GALK)-Strallenbaumliste
in Erwdgung gezogen werden.

Die festgesetzte Dachbegriinung stellt ebenfalls einen Beitrag zur Nachhaltigkeit dar, da hier-
durch klimatische Vorteile und damit auch eine Ressourcenschonung erreicht werden kann.
Auf die klimatischen, 6kologischen und wirtschaftlichen Vorteile im Sinne der Nachhaltigkeit
wird im Kapital zur festgesetzten Dach- und Gebaudebegriinung ausfihrlich eingegangen.

Neben der dkologischen sowie klimatischen Nachhaltigkeit sollten auch soziale Aspekte be-
ricksichtigt werden, damit ein fir Ingolstadt resilienter und auch gesellschaftlich nachhaltiger
Stadtbaustein entsteht. Das Angebot unterschiedlicher Wohn- und Arbeitstypologien, die Be-
lebung der Erdgeschosszone besonders nach Osten in Richtung Nahversorgungszentrum
oder die Vernetzung mit bestehenden Nachbarschaften mit Hilfe von neuen Wegeverbindun-
gen kdnnen zu einem nachhaltigen, urbanen Quartier beitragen. Die konkrete Ausgestaltung
und Nutzung dieser Varianten bleibt einer spateren Projektplanung allerdings vorbehalten und
kann nicht Uber Festsetzungen konkretisiert werden.
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Die Errichtung von Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser mit Uberlauf in die Ver-
sickerungsanlage stellt auch einen Betrag zum Ressourcenschutz dar und unterstutzt das
Schwammstadtprinzip. Die Nutzung von Niederschlagswasser und die Nutzung von Grund-
wasser Uber Brunnen zur Versorgung mit Betriebswasser flir die Bewasserung und auch fir
Toilettenspiilungen stellt einen wichtigen Baustein fir die Nachhaltigkeit dar. Uber eine ent-
sprechende Regelung im Kaufvertrag durch den derzeitigen Grundstiickeigentiimer kdnnte
die Umsetzung vertraglich konkretisiert werden.

1.4.5 Planungsalternativen

Mit der geplanten Anderung der Nutzungsart auf einem bereits bestehenden Grundstiick mit
vorhandenem Baurecht ergeben sich kaum Planungsalternativen. Die geplante Bauge-
bietskategorie als Urbanes Gebiet schafft aus stadtebaulicher Sicht fur die zukunftige Nutzung
die beste Planungsgrundlage als Ort der kurzen Wege als gemischt genutztes Quartier. Eine
Reduzierung der zulassigen Nutzung ist stadtebaulich nicht gewtinscht und wiirde mdglicher-
weise einen Entschadigungsanspruch auslosen. Planungsalternativen im Rahmen der bereits
definierten Malizahlen kénnten Uber die Ausschreibung einer Konzeptvergabe oder Uiber eine
Mehrfachbeauftragung zur konkreten Uberplanung durch den Grundstiickseigentiimer erstellt
werden.

1.5 Planinhalt und Festsetzungen

1.5.1 Bauplanerische Festsetzungen

1.5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als Urbanes Gebiet gem. § 6 a BauNVO ausgewiesen werden.

Um eine unerwiinschte Handelsansiedlung von insbesondere Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet steuern zu kénnen, wur-
den Festsetzungen getroffen, um eine vertragliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu
ermdglichen. Dies war auch bereits im urspriinglich festgesetzten Kerngebiet verankert.
Dadurch sollen zum einen die Altstadt, als auch das angrenzende Nahversorgungszentrum
(Kaufland) geschitzt werden.

Eine Aufteilung des Urbanen Gebietes in einzelne Teilgebiete (Baufeld mit Buchstaben)
wurde zur Feinsteuerung vorgenommen.

In allen Bereichen des Urbanen Gebietes sind Einrichtungen fiir die Schaustellung von Per-
sonen in Peep-, Sex- und Liveshows, Bordellbetriebe und sonstige bordellahnliche Gewerbe-
betriebe sowie Spiel- und Automatenhallen ausgeschlossen.

Entsprechend der besonderen Eigenart des Gebietes soll eine breit gefacherte Nutzungsmi-
schung im Sinne eines belebten stadtischen Quartiers fur alle kiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner, aber auch fir die umgebenden bestehenden Quartiere, sichergestellt werden.
Vielfaltige fir die Offentlichkeit zugangliche Nutzungen, aber auch Einrichtungen aus den
Sektoren Gewerbe, Handel, Gastronomie, Dienstleistungen und Beherbergungen sollen zu-
sammen mit der Wohnnutzung ermdéglicht werden. Diese 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen
sollen vor allem in der Erdgeschosszone angesiedelt werden, die Wohnnutzung in den dar-
Uberliegenden Geschossen. Im Baufenster A sind deshalb auch Wohnnutzungen erst ab dem
2.0bergeschoss zulassig, um hier die stdliche Platzflache zusatzlich zu beleben.

Im Urbanen Gebiet sollen die gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuladssigen Ver-
gnugungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen werden, da sie der Eigenart des hier ge-
planten Gebiets widersprechen. Durch Vergnigungsstatten wirden die Nutzungen im Urba-
nen Gebiet sowie in den umliegenden Allgemeinen Wohngebieten gestért und die
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Wohnqualitat gefahrdet. Die Nahe benachbarten Schulstandorten und die dadurch entstehen-
den potenziellen negativen Auswirkungen sind ebenfalls anzufiihren. Mit der gleichen stadte-
baulichen Begriindung werden auch die unter der Festsetzung 1. Abs. 2 aufgezahlten Nut-
zungen ausgeschlossen. Gerade die Nahe und unmittelbare Nachbarschaft mit vorhandenen
Schulen ist mit diesem Nutzungsspektrum nicht vereinbar. Tankstellen fihren Verkehre ins
Gebiet, welche Uber den Ziel- und Quellverkehr hinausgehen und sollen die bereits stark be-
lasteten ErschlieRungsstralRen nicht zusatzlich verstarken. AulRerdem widersprechen sie der
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Innerhalb urbaner Gebiete sind nur nicht-grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig. Zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche von Ingolstadt werden zusétzlich planungsrechtli-
che Festsetzungen getroffen, die den Einzelhandel entsprechend den Zielen des stadtebau-
lichen Einzelhandelsentwicklungskonzepts (SEEK 2016) beschranken. Einzelhandelsbe-
triebe mit Innenstadtbedarf gemafl Sortimentsliste des SEEK 2016 sind nur zulassig, soweit
sie die angegebene Verkaufsflache von 150 m? nicht Gberschreiten. Innenstadtbedarf umfasst
u. a. Sortimente wie Bekleidung, Brillen, Birobedarf u.a. (siehe Festsetzung 1.). Die Festset-
zung der VerkaufsflachengréRe entspricht gemall SEEK 63 % aller Ingolstadter Einzelhan-
delsbetriebe und kann somit als ortslbliche typische Verkaufsflache angenommen werden.
Die Grofle von 150 m? entspricht auch dem sogenannten ,Modell Leipziger Laden®. Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Ingolstadter Sortimentsliste
(beispielsweise Fahrrad-Fachgeschaft) sind im urbanen Gebiet ohne Gebietsbezug bis zu ei-
ner Verkaufsflache von 800 m? zuldssig, sofern keine Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind (Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO).

1.5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan soll das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung
einer maximal zuldssigen Grund- und Geschossflache (GR und GF), durch die Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Hohe der baulichen Anlagen innerhalb
von definierten Bauraumen bestimmt werden.

Fir das Plangebiet wurde bereits im Grundsatzbeschluss die Beibehaltung der zulassigen
Grundflache (GR) von maximal 4.980 m? beschlossen. Die Beibehaltung der damals im Be-
bauungsplan Nr. 114 M A | zulassigen Geschossflache von maximal 34.905 m? war darin
ebenfalls verankert.

Grundflache

Die zulassige GR | wurde bereits im Grundsatzbeschluss definiert und wird durch die Fest-
setzung als maximal zulassige Grundflache von 4.980 m? iilbernommen.

Um fir die Gestaltung der Erdgeschosszonen vor allem in den Innenhdfen mehr Flexibilitat
zu ermoglichen, wird eine zulassige Uberschreitung der GR |l definiert.

Die oberirdischen Freiflachen sollen weitestgehend von Stellplatzen freigehalten werden, da-
mit Freirdume mit Aufenthaltsqualitat entstehen kénnen. Dafir sollen die notwendigen Stell-
platze in Tiefgaragen oder auf den daflir festgesetzten Flachen errichtet werden. Die Errich-
tung von Tiefgaragen erfordert jedoch Uberschreitungsmdéglichkeiten der festgesetzten GR
gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 Nr.3 BauNVO genannten Anlagen bis zur festgesetzten maximalen GR |l
Uberschritten werden. Die zulassige GR Il wiirde rechnerisch eine Uberschreitung des Orien-
tierungswertes der Baunutzungsverordnung nach § 17 BauNVO fur urbane Gebiete ergeben.
Bei einer Umrechnung in GRZ liegen die Werte bei 0,86 als GRZ Il. Zur Kompensation werden
Begrinungsmalnahmen wie Dachbegriinung und die Begriinung von unterbauten Flachen
festgesetzt. Die in der Regel mit der Vollversiegelung einhergehenden negativen Auswirkun-
gen (verminderte Regenruckhaltung, Aufheizung des Plangebietes etc.) werden mit diesen
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Maflinahmen abgemildert. Somit wird im Verfahren sichergestellt, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten und nachteilige Umwelt-
auswirkungen vermieden werden.

Geschossflache

Die im Planteil festgesetzte zuldssige Geschossflache gilt fur das gesamte Grundstuck. Die
Verteilung innerhalb der unterschiedlichen Baufelder bleibt dabei der Projektplanung tberlas-
sen. Daraus ergibt sich flir das gesamte Grundstlick eine rechnerische GFZ von 2,98, welche
bereits mit der urspriinglichen Festsetzung als Kerngebiet zulassig war. Der Orientierungs-
wert der Baunutzungsverordnung nach § 17 BauNVO fur Urbane Gebiete liegt bei 3,00, wel-
cher somit nicht Gberschritten wird.

Ermittlung der zulassigen Geschossflache

Die im Planteil festgesetzte Geschossflache kann um sogenannte Bonusgeschossflachen ge-
maf den festgesetzten Grenzen Uberschritten werden. Die getroffenen Festsetzungen sollen
als Anreizsystem sozial- und klimagerechte Qualitadtsstandards im Wohnungsbau schaffen.
Die Bonus-Geschossflache als zusatzliche Geschossflache ist ein Angebot fir die Qualitats-
verbesserung im Quartier fir Gesellschaft und spatere Bewohnerinnen und Bewohner. Im
Hinblick auf die Rentabilitat entstehen den Bauherren weniger Flachenverlust durch die im
Bebauungsplan definierten Kriterien. Stadtebaulich gewunschte Entwicklungen kénnen so
adaquat gesteuert werden.

Die nach Buchstabe a) gebietsdienlichen nichtkommerziellen Gemeinschaftsraume sollen al-
len Bewohnern des Baufeldes zuganglich sein, um dem Bewohnerspektrum angepasste Ge-
meinschaftsangebote einen Raum zu bieten. Eine Nutzung fiir gemeinwohlorientierte Betrei-
ber, Sozialdienste und vergleichbare Vereine ist zulassig. Zur Férderung der Hausgemein-
schaft und der Nachbarschaftsbeziehungen werden dafur Bonusflachen ermdglicht.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Kubatur wird die Summe der Uberschreitungsmaglichkei-
ten auf ein fur die Planung sinnvolles und innerhalb der festgesetzten Bauraume und Hoéhen-
festsetzungen realisierbares Maf} beschrankt. Die festgesetzte Geschossflache kann um bis
zu finf vom Hundert fir die Realisierung von Gemeinschaftsraumen sowie von ebenerdigen
Raumen zur Aufbewahrung von Fahrradern, Kinderwagen und Mobilitatshilfen sowie von ge-
raumigen Treppenhausern um die Flache der Raume einschliel3lich der zu ihnen gehérenden
Umfassungswande Uberschritten werden. Unter diese Flachenbegrenzung fallen auch Fla-
chen fur Durchgange und Durchfahrten sowie Flachen fir Mobilitatszentralen und Sharingan-
gebote ebenso wie Flachen fir Paket-Abholstationen.

Um besonders die Innenhdfe fur die Bewohnerinnen und Bewohner hochwertig gestalten und
attraktive Freiflachen anbieten zu kdnnen, soll Gber das Angebot der Bonusflachen flr den
zweiten baulichen Rettungsweg mehr Freiflache fur die Gestaltung ermdglicht werden. Die
Brandschutzkonzepte sind dabei in Abstimmung mit der Feuerwehr vorzunehmen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich an der bereits bestehenden
Bebauung nérdlich der Stinnesstra3e. Durch die Hohenfestsetzung wird ein Gegengewicht
zum Eckgebaude an der Furtwanglerstr. — Hans-Stuck-Stralle geschaffen. Dabei werden im
Baufenster A mindestens 8 aber maximal 14 Geschosse als Mindest- und Héchstmal festge-
setzt.

Fir alle anderen Baufenster gilt die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse als Héchst-
mal}. Dies soll gentgend Spielraum fur Varianten innerhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flache sicherstellen.

Um den Ubergang zur benachbarten Bestandsbebauung abzubilden, diirfen im Baufenster B
nur maximal 8 Vollgeschosse und im Baufenster C nur maximal 5 Vollgeschosse mit den
dabei zugeordneten Wandhohen errichtet werden. Hierdurch soll die Héhenstaffelung noch-
mals unterstrichen werden.
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Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen orientiert sich am Gebaudebestand nérdich
der StinnestraRe und schafft zum Eckgebaude an der Furtwanglerstr. — Hans-Stuck-Stralle,
eine stadtebauliche Reaktion.

Die maximal zulassigen Wandhdhen beziehen sich auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt
im Bereich der nérdlichen Zufahrt in der Stinnesstrafle. Um auf mdgliche Veranderungen im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens reagieren zu koénnen, gilt ebenfalls die Festsetzung
zur Anderung der Héhenbezugspunkte durch die Genehmigungsbehérde.

Der obere Bezugspunkt wurde fir die festgesetzten Flachdacher an der Oberkante der Attika
definiert. Dies gewahrleistet eine eindeutige und einheitliche Héhenfestsetzung.

Uberschreitung der Gebidudehéhe

Untergeordnete Bauteile oder untergeordnete bauliche Anlagen durfen die festgesetzten H6-
hen baulicher Anlagen um maximal 2,50 m Uberschreiten. Sie missen allerdings um das Maf
ihrer Hohe Uber der Dachhaut von der Dachtraufe bzw. der Au3enkante der Attika zurtcktre-
ten. Damit soll verhindert werden, dass diese Aufbauten aus dem Strallenraum sichtbar sind.
Ausnahmsweise kénnen notwendige Treppenraume und Aufzugsschachte ohne den notwen-
digen Abstand von der Dachkante in Verlangerung der darunterliegenden Treppenraume fort-
gefuhrt werden. Diese sind jedoch auf ein Minimum zu beschranken (Schmalseite Treppe)
und dirfen nicht um weitere Achsen verbreitert werden. Diese Ausnahme soll die Platzierung
der Treppenhaduser im Gebaudegrundriss erleichtern und die Reduzierung von Erschlie-
Bungsflachen zugunsten von Wohnraum ermdglichen.

1.5.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Abweichende Bauweise

Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise analog der bisherigen MK-Festsetzung festge-
setzt. Damit kann einerseits die an dieser Stelle stadtebaulich urspriinglich vorgesehene klare
Strallenraumbegrenzung entstehen und anderseits besteht die Moglichkeit, die zulassige
Baumasse auch in Einzelbaukorpern analog der nordlich angrenzenden Wohnbebauung mit
seitlichen Abstandsflachen zu verwirklichen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche - Abstandsfliche

Die Tiefe der Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden zueinander betragt 0,4 H und
mindestens 3,00 m. Im Ubrigen gelten die Abstandsflachenvorschriften der BayBO in der je-
weils gultigen Fassung. Die Festsetzung entspricht damit der Abstandsflachenregelung der
Bayerischen Bauordnung, weicht aber von der derzeit guiltigen Ingolstadter Satzung ab. Diese
Satzung raumt jedoch Regelungen im Bebauungsplan den Vorrang ein. Diese Festsetzung
ist erforderlich, um das gewollte stadtebauliche Konzept im Plangebiet umzusetzen. Die Ein-
haltung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist bei Einhaltung der BayBO und den
einschlagigen DIN-Vorschriften als erflllt anzusehen und erfordert keine weiteren Nachweise.

Baugrenze

Durch die Festsetzung von mehreren Baufenstern (Buchstabe A bis C) innerhalb nur einer
Baugrenze kann die Umsetzung der urspriinglichen stadtebaulichen Idee einer Blockrandbe-
bauung verwirklicht werden. Gleichzeitig bleibt ein groRer Gestaltungsspielraum, um im Be-
reich des gewunschten Hochpunktes auch durch freistehende Gebaude eine eigene Formen-
sprache zu entwickeln.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auRerhalb der Bauflachen im Rahmen der Grenzen der GR Il (§ 19 Abs.
4 BauNVO) zulassig. Dabei sind jedoch die Festsetzungen zum Ausschluss auf bestimmten
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gekennzeichneten Flachen, zu Eingriinungen und Einschrankungen hinsichtlich der Leitungs-
schutzstreifen zu beachten.

Die Festsetzung fur Nebenanlagen entlang von ErschlieRungsflachen soll das stadtebauliche
Erscheinungsbild optimieren und einen Beitrag flr die Verbesserung des Kleinklimas leisten.
Bereits kleine Flachen bei Dach- und Fassadenbegriinungen kdénnen Lebensraum fir Klein-
tiere und Insekten bieten und Kihleffekte durch die Bepflanzung und Verdunstung bewirken.

Die Errichtung von Nebenanlagen auf der Ostseite im Bereich der Schutzzonen von Leitungen
ist unzuldssig, da diese der planerischen Festsetzung und den Leitungsschutzanweisungen
entgegenstehen.

1.5.1.4 Flachen flir Tiefgaragen, Stellplatze und Garagen

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Errichtung von Tiefgaragen vor. Diese sind innerhalb der
daflr festgesetzten Flachen zulassig. Die Zu- und Abfahrten sind in die Gebaude zu integrie-
ren, um qualitatvolle Freibereiche zu erreichen.

Zusatzlich kénnen innerhalb der tberbaubaren Flachen Garagengeschosse oder Hochgara-
gen gebaudeintegriert entstehen. Als Zu- und Abfahrt kann jedoch nur die geplante Grund-
stckszufahrt im Norden an der Stinnesstral3e bzw. die Zufahrt im Nordosten des Grundstuicks
vorgesehen werden. Die Festsetzungen hinsichtlich Fassadenbegrinung sind dabei zu be-
achten und notwendig, um ein qualitatvolles Wohnumfeld zu erreichen. (siehe auch Abschnitt
1.5.9 Grinordnung)

Die Stellplatze fir KFZ sind ausschlieBlich nur in Tiefgaragen und Hochgaragen sowie erdge-
schossig innerhalb des Bauraumes und innerhalb der festgesetzten Flachen zulassig.

1.5.1.5 Verkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst keine 6ffentlichen Verkehrsflachen, son-
dern grenzt teilweise direkt an diese an. Durch die Festsetzung einer Strallenbegrenzungsli-
nie auf einer Seite der Strale werden die oOrtlichen Verkehrsflachen ausreichend bestimmt
und somit das Erschlossensein des Baugrundstiickes zur Beurteilung der Vorhabenszulas-
sigkeit hinreichend ermoglicht. Damit ist der Bebauungsplan als qualifiziert nach § 30 Abs. 1
BauGB einzustufen.

Am &stlichen Rand des Geltungsbereiches im Bereich der bestehenden Leitungen werden
Flachen flr oberirdische Stellplatze festgesetzt. Die vorhandene Aufteilung der 6ffentlichen
Straflenflachen aulRerhalb des Geltungsbereiches wird hinweislich dargestellit.

Der kombinierte Ful- und Radweg am 6stlichen Rand, auRerhalb des Geltungsbereiches, ist
bereits Bestand und wird nicht verandert. Dieser stellt eine wichtige ful3- und radlaufige Ver-
bindung von Nord nach Sud entlang der Ostgrenzen dar. Die Stellplatze im Geltungsbereich
sind private Stellplatze fur die geplanten Nutzungen und Bestandteil des Baugrundstlickes.
Die Aufteilung und Gestaltung dieser privaten Stellplatzflache mit befestigten und begriinten
Abschnitten kann in der zukiinftigen Projektplanung auch anders gegliedert werden. Die vor-
handenen Leitungen sind bei BegrinungsmaflRnahmen besonders zu bertcksichtigen und
entsprechende Leitungsschutzmalnahmen erforderlich.

Ein- und Ausfahrten

Die Lage des Grundstiickes an vielbefahrenen mehrspurigen Stra3en schrankt die Flexibilitat
der Zu- und Abfahrtsmdglichkeiten des Grundstlickes deutlich ein. Die bestehenden Fuf3- und
Radwege, die das Grundstiick umschlief3en, sind hinsichtlich Sicherheit der Verkehrsteilneh-
mer ebenfalls zu berucksichtigen. Daher wurden Bereiche fur Ein- und Ausfahrten definiert,
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um eine Bundelung der Erschlie3ung zu erreichen und die Beeintrachtigung der bestehenden
Infrastruktur weitestgehend zu minimieren.

1.5.1.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abfallentsorgung

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwas-
ser dienenden Nebenanlagen kénnen innerhalb des Bauraumes sowie auf privaten Verkehrs-
flachen angeordnet werden. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen. Flachen
mit Leitungsrechten sowie Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, welche mit Planzei-
chen entsprechend gekennzeichnet sind, sind dabei von baulichen Anlagen freizuhalten.

1.5.1.7 Leitungsrechte

Im Bebauungsplan werden Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Leitungstrager fest-
gesetzt. Hierbei geht es um die planungsrechtliche Sicherung von bestehenden Leitungen.
Bei Pflanzungen sind die Vorschriften und Arbeitsblatter zum Abstand und Wurzelschutz zu
beachten.

1.5.1.8 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmschutz

Das Planungsgebiet befindet sich an mehreren stark befahrenen Strallen, umfasst von zwei
Kreuzungen mit Lichtsignalanlagen. Es sind daher die Verkehrslarmimmissionen und die an-
zusetzenden Larmpegelbereiche fur den baulichen Schallschutz nach DIN 4109, Schallschutz
im Hochbau, zu ermitteln. Dies erfolgte mit Gutachten vom Biro em-plan im November 2025.

Der Bebauungsplan befindet sich darliber hinaus im Einwirkungsbereich von vorhandenen
Gewerbeflachen, insbesondere dem Guterverkehrszentrum (GVZ) Ingolstadt im Norden und
einem Verbrauchermarkt im Osten des Plangebiets. Die gewerblichen Gerauschimmissionen
wurden daher ebenfalls gutachterlich nach TA Larm betrachtet.

Als Fazit ist im Gutachten zusammengefasst: ,...Die Berechnung der Larmimmissionen aus
dem umgebenden Verkehrswegenetz auf Grundlage der Verkehrszahlung 2022 ergibt, dass
bauliche Anforderungen zum Schallschutz gegeben sind. Mit dem Bauantrag ist flr Aufent-
haltsrdume innerhalb des Planungsgebiets ein Schallschutznachweis nach DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau, in der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Fassung einzureichen.
Zur Bemessung der Umfassungsbauteile kann auf Anlage 4 des Gutachtens zurtickgegriffen
werden, aus der die Beurteilungspegel im Plangebiet hervorgehen. Im Zug des Schallschutz-
nachweises ist neben dem Nachweis zum baulichen Schallschutz ein schalltechnischer Nach-
weis zur Sicherstellung einer ausreichenden und erforderlichenfalls schallgedammten BelUf-
tung von Schlaf- und Kinderzimmern nach dem Stand der Technik zu fihren. Malihahmen
werden an Raumen erforderlich, bei denen der Beurteilungspegel nachts einen Wert von 45
dB(A) Uberschreitet. Die Anforderungen der TA Larm bezuglich Gewerbelarm sind im Plan-
gebiet eingehalten SchutzmalRnahmen werden diesbeztiglich nicht erforderlich. ..."

Als Ergebnis der Untersuchung wurden vom Gutachter Festsetzungsvorschlage unterbreitet,
welche entsprechend aufgenommen wurden und fiir die Errichtung, Anderung und Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen mit schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109
“Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen” anzuwenden sind.

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind schadliche Umwelteinwirkungen
so weit wie moglich zu vermeiden. Es sind passive SchallschutzmalRnahmen zur Sicherstel-
lung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erfor-
derlich.
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Als passive Schallschutzmalinahmen sind die folgenden Maflinahmen erforderlich:

- Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern an die von den Verkehrslarmimmissionenwe-
niger stark belastete Fassade. Ist eine Orientierung nicht moglich, so kdnnen die betreffenden
Fenster auch durch eine vorgelagerte BaumalRnahme (z.B. Laubengange oder vorgehangte
Glasfassaden) vor den Larmimmissionen geschutzt werden.

- Einsatz von schallgedammten Liftungseinheiten, um auch bei geschlossenem Fenster ei-
nen entsprechenden Luftaustausch in den Schlaf- und Kinderzimmern zu erzielen.

- Festsetzung der sich aus den maligeblichen AulRenlarmpegeln ergebenden erforderlichen
Schalldamm-Male der Auldenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hoch-
bau, - Teil 1: Mindestanforderungen”

Eine Minderung der zu treffenden SchallschutzmalRnahmen ist im Einzelfall zulassig, wenn im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersu-
chung ein niedrigerer maflgeblicher AuRenpegel an den AuRenbauteilen von schutzbedurfti-
gen Raumen nachgewiesen wird.

Zusatzlich werden noch Hinweise im Bebauungsplan weitergeben, wofir es keine Rechts-
grundlage fiur die Festsetzungsmaoglichkeit gibt, die inhaltlich jedoch von Bedeutung sind.

Gewerbelarm

Auf das Planungsgebiet wirken Schallemissionen aus gewerblich genutzten Flachen im wei-
teren Umfeld ein. Diese wurden im Gutachten entsprechend betrachtet und bewertet. Rele-
vante Anlagenlarmimmissionen kommen dabei aus dem 0Ostlich angrenzenden Verbraucher-
markt. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass die Anforderungen der TA Larm
an den Plangebauden tags und nachts eingehalten werden. Malnahmen zum Schallschutz
gegen Gewerbelarm werden nach gutachterlicher Einschatzung nicht erforderlich.

Staubimmissionen

Beim Bewirtschaften der westlich der Hans-Stuck-Stralie gelegenen Felder kann es betriebs-
bedingt zu Larm-, Staub- und Geruchsbildung kommen. Auf mdgliche Immissionen wird daher
hingewiesen.

1.5.1.9 Griinordnung

Im Bebauungsplan werden vielfaltige Festsetzungen zur Griinordnung getroffen. Dabei sind
sowohl stadtebauliche Aspekte als auch Zielsetzungen zum Klimaschutz eingeflossen. Die
Festsetzungen wurden deshalb auch in Bereiche gegliedert, um die Ubersichtlichkeit zu ver-
bessern. Bei allen Pflanzungen ist die Einhaltung von Grenzabstanden gemal Gesetz zur
Ausflhrung des Blrgerlichen Gesetzbuches von Artikel 47 und Artikel 48 zu beachten. Die
dauerhafte und fachgerechte Pflege wahrend der gesamten Nutzungsdauer des Gebaudes
ist sicherzustellen. Bei Fassadenbegriinungen ist dies von besonderer Bedeutung zur Einhal-
tung und Sicherstellung des Brandschutzes. Die Festsetzung von standortgerechten Baumen
lasst die Pflanzung von Klimabdumen/Klimagehdlzen zu, um im Hinblick auf zukunftige klima-
tische Veranderungen bereits reagieren zu kénnen.

Freiflachen

Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind gemaR den Festsetzungen dauerhaft zu begriinen.
Bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Grundflachen und Geschossflachen ist zur Unter-
bringung der notwendigen Stellplatze eine grofirdumige Unterbauung mit Tiefgaragen nicht
zu vermeiden. Deshalb ist es aus stadtebaulicher Sicht erforderlich, detaillierte Festsetzung
zur Grunordnung zu treffen, um den hohen Versiegelungsgrad zu kompensieren und im ver-
dichteten urbanen Wohnumfeld genligend begriinte Freiflachen anzubieten. Hierbei ist be-
sonders auf eine ausreichende Uberdeckung der Tiefgaragen zu achten, um eine dauerhafte
Begrinung mit einem vertretbaren Pflegeaufwand zu gewahrleisten.
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Fir die Baumpflanzungen entlang der Hans-Stuck-Stralle werden zwei mogliche Baumarten
festgesetzt. Diese Vorgabe begriindet sich in der bereits vorhandenen Begrinung entlang
dieser Strale. Die Hans-Struck-Stral3e ist zwischen Hochkreisel im Norden und Richard-Wag-
nerstrae im Suden auf der Westseite, sowie parallel zum GFV auch auf der Ostseite, mit
Winterlinden bepflanzt. Um ein einheitliches Gesamtbild zu erhalten, wird daher auch die ge-
plante Baumreihe auf der Westseite des Bauraumes parallel zur Stral’e mit einer entspre-
chenden Festsetzung versehen.

Auch fir die Flachen fir Stellplatze und Zufahrten wurden Festsetzungen getroffen, um der
mit der Nutzung verbundenen Versiegelung durch eine entsprechende Begrunung und Be-
pflanzung zu begegnen und die negativen Wirkungen auf Mensch und Klima auszugleichen.

Auf Freiflachen kdnnen bis zu 10 % Nadelgehdlze gepflanzt werden, was ebenfalls eine Re-
aktion auf die sich verandernden Verhaltnisse darstellt. Das Wechselspiel von Jahrestempe-
raturmittel, Frost- und Trockenphasen, Niederschlagsverteilung und Vegetationsperiode bil-
den die sog. ,Klimahdille®, welche beschreibt, ob eine Pflanze noch oder schon zu einem be-
stimmten Standort passt. Hier zeichnen sich zunehmend Nadelgehélze als Gewinner ab. ,Ob-
wohl viele Nadelbaumarten fiir generalistische Tierarten weniger attraktiv sind, bieten sie spe-
zialisierten oder strukturgebundenen Arten - etwa Eulen, Meisen oder Kleibern — einen spezi-
fischen Lebensraum.” (Quelle: Pflanzenkolummne Stadt und Grin 6/2025, S. 7)

Aus gestalterischer Sicht kdnnen Nadelbaume auch im urbanen Umfeld durch ihre immer-
grine Erscheinung gezielt als Platzgestaltung eingesetzt werden, woflr es mit Zedern im
Wiener Burggarten anschauliche Beispiele gibt.

Begriinung der Gebaude

Auf allen Dachern gréRer 10 m? Grundflache ist eine mindestens extensive Dachbegriinung
umzusetzen. Die Vegetationstragschicht muss dabei mindestens 10 cm betragen und ist zu-
satzlich mit entsprechenden Filter- und Drainschichten auszubilden. Die Hohe der Substrat-
schicht orientiert sich dabei an den geplanten Anderungen der Baunutzungsverordnung zur
Neuberechnung des Versiegelungsgrads von Baugrundstlicken fir die Anrechnung als Re-
tensionsdach. Die notwendige Ausbildung als Griindacher ist bereits friihzeitig in die Gebau-
deplanung und in die statische Berechnung einzubeziehen. Den vermeintlichen Mehrkosten
durch die Ausbildung entsprechender Grindacher stehen jedoch vielfaltige 6kologische Vor-
teile gegenuber. Dazu zahlen nicht nur der Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, die Verbes-
serung des Kleinklimas, die Bindung von Staub- und Schadstoffen, sondern auch ein gerin-
geres Risiko von Uberschwemmungen durch den erhéhten Wasserriickhalt von Griindéchern.
Im Weiteren kann auch die Reduzierung von Kosten durch Minderung der Dimensionierung
der Kanale und Sickeranlagen sowie die Starkregenvorsorge als Belang zur Abwagung der
offentlichen und privaten Interessen vorgebracht werden. Gerade flir den urbanen Raum sind
die positiven thermischen Effekte von Dachbegrinungen in Fachkreisen vielfaltig untersucht
und nachgewiesen worden. Auch bauphysikalische Vorteile sind durch Dachbegriinungen
nachweisbar.

Ahnlich positive klimatische Effekte hat die Fassadenbegriinung. Im Baugebiet sind die drei
langsten Fassadenseiten von Hochgaragengebauden zu begriinen. Dabei kann der Bauherr
zwischen horizontaler oder vertikaler Begriinung der Fassaden wahlen. Die Wuchsbedingun-
gen fir Pflanzen sind dabei so zu wahlen, dass eine dauerhafte Begrinung gewahrleistet
werden kann. Die Festsetzungen dienen dabei der Orientierung und sind als Mindestgréf3en
anzusehen. Fassadenbegrinungen kénnen deutlich zur Reduzierung von Warmeinseln bei-
tragen und mit Verdunstungskiihle weitere positive Effekte flir Gebaude und Umgebung er-
zielen. Mit der Fassadenbegriinung der Hochgaragen sollen aber nicht nur klimatische As-
pekte bedient werden, sondern sie soll auch das stadtebauliche Bild der Hochgaragen ver-
bessern. Die auf Grund der Nutzung notwenigen Gebaudekubaturen und Fassaden kénnen
mit einer Fassadenbegriinung sich deutlich besser in das stadtebauliche Erscheinungsbild
einpassen und fordern ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld.
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Die Fassadenbegrinung von Nebengebauden an mindestens zwei vom 6ffentlichen Raum
einsehbaren Fassaden soll zu einer Verbesserung des Stral3enbildes beitragen und schafft
gleichzeitig kleine positive klimatische und 6kologische Vorteile. Die optische Beeintrachti-
gung des Strallenraumes durch Nebenanlagen im Vorgartenbereich kann durch die Fassa-
denbegrinung deutlich verbessert werden.

1.5.1.10 MaRnahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen

Der Bebauungsplan uberplant keine offentlichen Flachen. Die umliegenden offentlichen Stra-
3en sind bereits Bestand und es erfolgen keine Anderungen hinsichtlich ihrer Héhenlage und
Gestaltung der Ful3- und Radwege sowie der vorhandenen Bordsteine.

Im Zuge der Detailplanung des Baugrundstlicks sind daher vom Bauherrn geeignete Mal3-
nahmen zur Vermeidung von Schaden durch Starkregen zu treffen. Um auch weiterhin den
Retentionsraum im Bereich der vorhandenen Strafltenflachen nutzen zu kénnen, ist die Fest-
setzung zur Hohe der Tiefgaragenabfahrten erforderlich. (siehe auch Kapitel 1.6.3)

1.5.1.11 MaBnahmen zum Artenschutz

Bereits bei der Planung von Gebauden kdnnen wirksame Vermeidungsmafinahmen zur Ver-
hinderung von Vogelschlag und damit eine wichtige Mallnahme zum Artenschutz erzielt wer-
den. Planungsempfehlungen sind hier Gber die Informationsseiten vom Bayerischen Landes-
amt fur Umwelt — Umweltwissen Vogelschlag an Gebauden oder Uber die Informationen der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach abrufbar.

Gebaudenahe oder freistehende Glasflachen ab einer Grofie von 5-6 m? sowie Fassaden mit
einem Glasanteil von mehr als 75 % sind mit anerkannten, wirksamen MalRnahmen gegen
Vogelschlag zu versehen. Dies betrifft insbesondere spiegelnde, stark reflektierende oder
transparente Verglasungen. Geeignete Schutzmallnahmen umfassen nichttransparente Mar-
kierungen, geatzte Muster, matte Oberflachen oder strukturierte Materialien. Als ungeeignet
gelten einfache Vogel-Silhouetten oder ,Vogelschutzglas®, das nicht nachweislich wirksam ist.
Aulenliegende Jalousien haben sich als wirksame Vermeidung von Vogelschlag ebenfalls
bewahrt.

Auch bei Nebenanlagen wie Fahrradunterstande, Tiefgaragenaufgangen oder Gebaudever-
bindungen sind einfach umsetzbare Vermeidungsmalinahmen madglich, die einen wichtigen
Beitrag zum Artenschutz leisten.

Im Rahmen des Verfahrens wurde durch das Umweltamt eine Relevanzprifung vorgenom-
men. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass keine Populationen von streng geschitzten Arten
betroffen sind. Auf dem Grundstiick konnten keine saP-relevanten Arten nachgewiesen wer-
den. Auch eine Einwanderung von saP-relevanten Arten kann bedingt durch die verinselte
Lage zwischen grof3en, vielbefahrenen Stralen nahezu ausgeschlossen werden.

Daher werden voraussichtlich keine weiteren Vermeidungs- oder Ausgleichsmalinahmen er-
forderlich.

1.5.1.12 Bodendenkmaler

Fir das Planungsgebiet wurde zum Bebauungsplan 114 M Al vom Landesamt fiir Denkmal-
pflege im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Stellung genommen. Dabei wurde mitgeteilt,
dass auf Grund der besonderen Siedlungsgunst sowie bei zahlreichen Funden in der Umge-
bung mit dem Auffinden bisher unentdeckter Denkmaler zur rechnen ist. Daher ist fir den
Bereich bei Eingriffen in den Boden eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich, welche in
einem eigenen Erlaubnisverfahren zu beantragen ist.
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1.5.1.13 Sonstige Festsetzungen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird mit dem entsprechenden Planzeichen
festgesetzt.

1.5.2 Gestalterische Festsetzungen
1.5.2.1 Einfriedung

Die Festsetzungen beziiglich der Einfriedungen sollen zu einem begriinten stadtebaulichen
Erscheinungsbild beitragen. Da hier besonders das Ort- und Straenbild von Belang sind,
beschranken sich die Festsetzungen auf die Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Straf3en.

Die Eingriinung unmittelbar an der Stral’e durch vorgelagerte Hecken verbessert zusatzlich
das Kleinklima durch Begriinung von Flachen, bietet Lebensraum fiir Végel und Insekten und
zusatzlich eine Filterwirkung fur Feinstaube.

Im Bereich des Platzes soll eine fiir die Offentlichkeit nutzbare Flache entstehen und beson-
ders im Erdgeschoss des Urbanen Gebietes Nutzungen ermdéglichen, die zu einer Belebung
und Nutzung des Platzes beitragen. Eine Einfriedung dieser Flache ist damit jedoch nicht
vereinbar und wird daher ausgeschlossen. Dies wird durch die Festsetzung zum Ausschluss
von Nebenanlagen erreicht.

1.5.2.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sollen zu einem vertraglichen Straflen- und Ortsbild
beitragen. Dabei soll durch das Verbot von beleuchteten und blinkenden Anlagen im Weiteren
auch noch ein Schutz fur Insekten und Voégel erreicht und eine angemessene Wohn- und
Aufenthaltsqualitat gesichert werden.

Im Urbanen Gebiet ist aufgrund der zuldssigen und auch gewinschten gewerblichen Nutzung
vermehrt mit Werbeanlagen zu rechnen. Damit diese eine dem Quartier angemessene Grofie
aufweisen, werden Vorgaben zur Lage an den Gebauden und zur Grélke gemacht. Hiermit
wird den Unternehmen eine ausreichende Flache fir die Werbung zur Verfligung gestellt und
gleichzeitig gesichert, dass attraktive Fassaden entstehen und eine hohe Aufenthaltsqualitat
des Quartiers gewahrleistet wird.

Fahnenmasten und Werbefahnen sowie freistehende Werbeanlagen sind zur Schaffung eines
geordneten Stadtraumes ausgeschlossen.

1.5.2.3 Dachlandschaften, Dachform und Dachaufbauten

Das Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Auspragung der Dachfla-
chen bestimmt. Im Geltungsbereich sind ausschliel3lich Flachdacher zulassig. Dem Ziel der
Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes entsprechend sollen Dachflachen als begriinte Flach-
dacher ausgefiihrt werden. Besonders die 6kologischen Vorteile werden im Kapitel 1.5.1.9
dargelegt.

Gerade auch die Dacher von Hochgaragen bzw. Garagengeschossen sind ebenfalls zu be-
grunen.

Nebenanlagen wie zum Beispiel fur die Unterbringung von Fahrradern und Mull, ebenso wie
Garagen und Carports nehmen in den Baugebieten einen nicht unerheblichen Teil der bauli-
chen Anlagen ein und versiegeln wertvolle Freiflache. Die positiven Aspekte der Dachbegri-
nung sollen auch fir die in den Baugebieten regelmafRig notwendigen Nebenanlagen genutzt
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werden, weshalb auch bei diesen Nebenanlagen bereits ab 10 m? Grundflache eine Dachbe-
grunung festgesetzt wird.

Die technisch notwendigen Dachaufbauten sind als bauliche Einheit zusammenzufassen, um
die Dachlandschaft nicht unndtig zu stéren und zusammenhangende Dachbegriinungen zu
generieren.

1.5.2.4 Aufschuttungen und Abgrabungen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Aufschittungen nur zum hdhenglei-
chen Anschluss der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen an das Niveau der angrenzen-
den Verkehrsflachen und o&ffentlichen Grinflachen zulassig sind. Ebenfalls aus gestalteri-
schen Griinden sind Abgrabungen unzulassig. Dartber hinaus wird festgesetzt, dass Gelan-
demodellierungen in geringfiigigem Umfang, insbesondere zur zweckdienlichen Gestaltung
von AuBenspielflachen, zur barrierefreien ErschlieBung und im Bereich der Zu- / Abfahrten
von Tiefgaragen zulassig sind. Gelandemodellierungen zur Verbesserung der Wuchsbedin-
gungen fur Baume auf Tiefgaragen sind zuldssig.

Abgrabungen sind unzulassig, da hierdurch kinstlich eine neue Oberflache geschaffen wird,
welche nicht mit der stadtebaulichen Struktur und dem 6ffentlichen Raum kommuniziert, und
kein gesundes Wohnen ermdglicht.

1.5.3 Nachrichtliche Ubernahme
Leitungen

Die vorhandenen Sparten wurden nachrichtlich tibernommen und die jeweils gultigen Schutz-
streifen beidseits der Leitungsachse als Flache mit Leitungsrecht eingetragen. Auf die Be-
schrankungen innerhalb der mit Leitungsrecht festgesetzten Flache wurde hingewiesen.

1.5.4 Hinweise
1.5.4.1 Artenschutz

Auf die in der Stellungnahme vom Fachamt Ubermittelten Hinweise zum Artenschutz wird ent-
sprechend hingewiesen.

1.5.4.2 Vorsorgender Bodenschutz

Der Erhalt von Mutterboden und dabei die Wiederverwendung maéglichst vor Ort sind wichtige
Umweltziele. Besonders durch Klimawandel und Starkregenereignisse wird die Erosion be-
schleunigt und fuhrt zum Verlust der wertvollen Humusschicht. Damit der Boden seine natir-
liche Funktion optimal erflllen kann, wie beispielsweise unser Trinkwasser zu filtern, gilt es
die Lebensgrundlage vieler Bodenlebewesen zu schiitzen und zu erhalten.

1.5.4.3 Bauwasserhaltung / Grundwasserabsenkung

Durch die Fachstelle wurde auf die Grundwasserstande und auf die sich daraus ergebenden
Bauweisen und Folgen hingewiesen. Eine etwaige Gebihr wird gemaf Beitrags- und Geblih-
rensatzung erhoben.

1.5.4.4 DIN-Vorschriften und sonstige anzuwendende Regelwerke

Die verwendeten DIN-Normen und sonstigen Regelwerke sind in der Regel nicht kostenlos
zu erwerben. Aus diesem Grund werden diese im Stadtplanungsamt und in den jeweiligen
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Fachstellen der Stadt Ingolstadt, wahrend der allgemeinen Dienststunden bereitgehalten. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan ibernommen.

1.5.4.5 Baumschutz in Verbindung mit unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen

Bei der Erstellung der Regelwerke wurde von Fachleuten verschiedener Disziplinen versucht,
die teils kontroversen Interessen der Beteiligten zu vereinen und einen Interessenausgleich
zu erreichen. Das DVGW-Regelwerk GW 125 "Baume, unterirdische Leitungen und Kanale"
sowie das Merkblatt Giber "Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen”
des Arbeitsausschusses kommunaler StralRenbau ist zu bertcksichtigen.

1.5.4.6 Pflanzgebot

Die Begriinungsfestsetzungen der Baugrundstiicke sind fir die Verbesserung des Stadtkli-
mas und auch aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten in einem sehr urbanen Gebiet zwin-
gend notwendig und werden unter dem Punkt Griinordnung ausfihrlich erlautert. Sollte es im
Zuge der Umsetzung der einzelnen Bauvorhaben zu Problemen bei der Durchfihrung der
Bepflanzung kommen, so besteht durch die Anordnung eines Pflanzgebots die Mdglichkeit,
dieses unabhangig vom Genehmigungsbescheid nachtraglich anzuordnen. Einer besonderen
Begrindung beduirfen daher nur der Anlass und der Zeitpunkt fir die Gebotsanordnung.

1.5.4.7 Larmschutz und andere Immissionen

Der Bebauungsplan enthalt umfangreiche Festsetzungen zum Larmschutz. Dartber hinaus
sollen jedoch Uber die Hinweise zu diesem Thema noch weitere Informationen an Bauherren
und Planer Ubermittelt werden, die relevant sind und Beachtung finden sollten.

1.5.4.8 Brandschutz

Durch die Fachstelle wurden Informationen Gbermittelt, welche als Hinweise an die Bauherren
und Planer weitergegeben werden, die relevant sind und Beachtung finden sollten.

1.5.5 Zeichnerische Darstellung

Unter den zeichnerischen Darstellungen werden alle weiteren Symbole, welche in der
Plangrafik verwendet wurden, erklart.

1.6 Auswirkungen der Planung
1.6.1 Verkehr

Mit der Anderung des Bauleitplanes von der bisher zuldssigen Nutzung als Kerngebiet in die
geplante Nutzung als Urbanes Gebiet sind voraussichtlich keine relevanten Veranderungen
der verkehrlichen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten. Die bisher geplante Zu- und
Abfahrt im mittleren Bereich der Stinnesstra’e und eine weitere Zu- und Abfahrt am nord-
Ostlichen Grundstiickseck auf bisher noch als 6ffentlichen Flachen liegenden Grundstiicksbe-
reichen werden auch in die Bebauungsplananderung tbernommen werden. Fir die aktuali-
sierte Larmbetrachtung wurden die aktuellen Verkehrszahlen berlcksichtigt. Eine vertiefende
Prifung eines konkreten Projektes ware im Zuge der weiteren Entwicklung sinnvoll.
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1.6.2 Immissionsschutz

Larm
Ein vom Blro em-plan im November 2025 erstelltes Gutachten hat die auf das Plangebiet
einwirkenden Belastungen sowie die Auswirkungen der geplanten Nutzungen betrachtet.

Die sich daraus ergebenden Festsetzungen hinsichtlich Verkehrslarm sind in den Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Bisher war fir den Geltungsbereich die Nutzung als Kerngebiet festgesetzt. In gemischt ge-
nutzten Gebieten, was sowohl auf Kerngebiete wie auch fir Urbane Gebiete zutrifft, sind ge-
werbliche Nutzungen zulassig. Dabei sind gemall Baunutzungsverordnung (BauNVO) im ur-
banen Gebiet nur gewerbliche Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die Anderung von Kerngebiet zum Urbanen Gebiet filhrt somit zu keiner Verschlechterung
hinsichtlich der vom Plangebiet ausgehenden Belastungen aus zuldssigen gewerblichen Nut-
zungen. Daher wurden im Gutachten auch keine Zusatzbelastung in die Berechnung aufge-
nommen.

Luftschadstoffe

Der von der Regierung von Oberbayern erarbeitete Luftreinhalte-Aktionsplan von 2007 gilt fur
das gesamte Stadtgebiet. Dieser wird nicht fortgeschrieben, da die Grenz- bzw. Schwellen-
werte der 39. BImSchV nicht Uberschritten werden. Seit dem 01.06.2021 ist die Stadt In-
golstadt fur die Aufstellung von Luftreinhalteplanen nach § 47 Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) zustandig.

Mit der Verabschiedung der Richtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm verfolgt die Europaische Union das langfristige Ziel, schadlichen Umge-
bungslarm zu vermeiden, ihm vorzubeugen oder ihn zu verringern. Gemal dieser Umge-
bungslarmrichtlinie sind mittels strategischer Larmkartierung die Gerauschbelastungen zu er-
fassen und gegebenenfalls Larmaktionsplane aufzustellen. In diesen Larmaktionsplanen sind
geeignete MalRnahmen zur Verminderung von Gerauschbelastungen festzuschreiben. Die
Stadt Ingolstadt hat im Oktober 2023 einen Larmaktionsplan aufgestellt. Er diente als Be-
standsaufnahme und Grundlage fir die nachfolgende 4. Runde der LarmschutzmafRnahmen.
Hier wurde der vorliegende Larmaktionsplan mit den aktuellsten Werten der Larmkartierung
des Landesamts flr Umwelt, den inzwischen vorgenommenen Larmschutzmafnahmen und
Vorschlagen fur weitere MalRnahmen aktualisiert. Mit dieser Fassung des Larmaktionsplans
der Stadt Ingolstadt fand im Sommer 2024 eine Offentlichkeitsbeteiligung statt. Die Biirgerin-
nen und Burger sowie die Trager offentlicher Belange konnten in diesem Rahmen ihre Vor-
schlage und Einwéande einbringen. AnschlieRend wurde der Larmaktionsplan nochmals tber-
arbeitet. Die Regierung von Oberbayern hat als zustandige Aufsichtsbehérde das erforderli-
che Einvernehmen am 22.11.2024 erteilt. Am 28.11.2024 wurde der Larmaktionsplan dem
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau, Umweltamt und Nachhaltigkeit, sowie am 17.12.2024
dem Stadtrat bekanntgegeben und im Anschluss 6ffentlich bekanntgemacht.

1.6.3 Uberflutungsschutz / Starkregenvorsorge

Das Gelande ist nahezu eben und weist von Stid nach Nord einen H6henunterschied von ca.
0,50 m an den BestandsstralRen auf.

Derzeit weist das Bestandsgelande eine Senke auf, wo sich zuflieRendes Oberflachenwasser
sammeln kann. Entsprechend ist das Grundstlick in der Starkregengefahrenkarte der Stadt
Ingolstadt als gefahrdeter Bereich dargestellt.

Mit Bebauung des Areals gemal Festsetzungen des Bebauungsplanes verandert sich diese
Gelandesenke. Die FlieRwege auf den bestehenden 6ffentlichen Flachen sind bei der Detail-
planung des Grundstlickes zu beachten.

Hauseingange, TG-Zufahrten etc. sind im Rahmen der weitergehenden Planung so zu dispo-
nieren, dass Starkregen gefahrlos, ohne Beeintrachtigung der Gebaude, abgeleitet werden
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kann. Fir Starkregenereignisse stellt das Volumen des Stralienraumes einen zusatzlichen
Puffer dar. Deshalb ist es notwendig, Tiefgaragenabfahrten so zu errichten, dass der hdchste
Punkt der Zufahrt mindestens 15 cm Uber dem Stra3enniveau liegt.

1.6.4 Altlasten, Sprengmittel und storfallrelevante Betrachtung

Altlasten

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitiger Aktenlage und nach den Informatio-
nen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS) keine Alt-
lastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen bekannt.
Da sich auf dem 6&stlich angrenzenden Flurstiick 2411 (Kaufland) eine entlassene Altlasten-
flache einer ehemaligen chemischen Reinigung (ABuDIS: 16100508) befindet, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass im Zuge von Baumaflnahmen in den anschlieRenden Berei-
chen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen aufgedeckt
werden. Sollte sich dies bestatigen, sind das Umweltamt und das Wasserwirtschaftsamt um-
gehend zu informieren.

Sprengmittel

Auf Luftbildern von 1945 sind im Bebauungsplanumgriff keine Bombentrichter zu erkennen.
Jedoch wurde das weitere Umfeld des Plangebietes im 2. Weltkrieg bombardiert. Es kann
daher nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass bei Bauarbeiten Sprengmittel aufgefun-
den werden.

Storfallrelevante Betriebe

In ca. 1.500 m Entfernung in nord-dstlicher Richtung vom Baugebiet befindet sich der Storfall-
Betriebsbereich der AUDI AG. Die Audi AG unterliegt am Standort Ingolstadt den Bestimmun-
gen der zwdlften Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (12.
BImSchV - Storfall-Verordnung) fir Betriebsbereiche der oberen Klasse. Relevant ist dort die
Lagerung von Diesel, Benzin, Ethanol und Kaltemittel im Bereich der Gebaude A2/A3.

Mit 1.500 m ist bezugnehmend auf diese Stoffe der Sicherheitsabstand vom Baugebiet zu den
Lagerorten der o.g. Stoffe eingehalten. Stoffe der Gefahrenklasse IV (Acrolein, Phosgen,
Chlorwasserstoff, Chlor) sind innerhalb dieses Bereiches nicht vorhanden.

1.6.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Belange des Umwelt-
schutzes

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens (§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB sind
demnach nicht erforderlich.

Allerdings sind auch im Verfahren zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Umweltbelange
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu ermitteln,
zu bewerten und gem. dem Abwagungsgrundsatz aus § 1 Abs. 7 BauGB angemessen in der
Planung zu berlcksichtigen. In den vorangegangenen Abschnitten der Planbegriindung wur-
den bereits einzelne, von der Bauleitplanung bertuhrte Umweltbelange betrachtet, aus wel-
chen sich zum Teil auch Festsetzungen fur den Bebauungsplan ergeben.

Nachfolgend werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB nun noch weitere Umweltbelange
betrachtet:

FUr das Plangebiet besteht bereits seit 2010 Baurecht mit Nutzung als Gemeinbedarf bzw.
Gewerbegebiet. Mit der ersten Anderung des Bebauungsplanes 114 M zu 114 M A | im Jahr
2018 bestand Baurecht fur ein Kerngebiet auf dem Planungsgrundstuick.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes fiir einen Bereich, der bereits als unbebaute aber
bekieste Freiflache genutzt wird, sind wesentliche Auswirkungen auf die Schutzglter gemaf
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§1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB nicht zu erwarten. Der aktuelle Zustand der Flache wurde durch eine
Fachkraft beurteilt. Als Fazit wurde in der Relevanzprifung festgestellt, dass: “... durch die
Planung und Neubebauung der Flache keine Populationen von streng geschutzten Arten be-
troffen sind. Es konnten auf dem Grundstiick keine saP-relevanten Arten nachgewiesen wer-
den. Bedingt durch die verinselte Lage zwischen grofen, vielbefahrenen Stral3en, ist die Ein-
wanderung von saP-relevanten Arten zudem nahezu ausgeschlossen. ...”

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdl-
kerung insgesamt, sind aufgrund des bereits bestehenden Baurechts nicht zu erwarten.

Durch die Planung sind Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes,
Heilquellenschutzgebiete gemal § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemal § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes nicht betroffen.

Die pragende Vielfalt des Gesamtraumes und seiner Teilrdume wird im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr. 2 Raumordnungsgesetz durch die Planung nicht gefahrdet.

Soweit in diesem Verfahrensschritt erkennbar, filhrt die Uberplanung zu keinen erheblichen
Umweltauswirkungen. Die tiberschlagige Uberpriifung hat keine Anhaltspunkte fiir wesentli-
che umweltrelevante Probleme ergeben. Auch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Umweltbelangen sind nicht erkennbar. Sollten sich im weiteren Verfahren Anhaltspunkte fur
umweltrelevante Auswirkungen ergeben, so werden diese entsprechend dem Verfahrensfort-
schritt behandelt.

Sollte sich nach Abschluss des Verfahrens bei Einreichung von Baugesuchen ein durch das
konkrete Vorhaben notwendiger Regelungsbedarf ergeben, so werden durch das Umweltamt
entsprechend notwendige Auflagen mit der Baugenehmigung erteilt.

1.6.6 Bodendenkmaler

Im Planungsbereich sind wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie der bei zahlreichen
archaologischen Untersuchungen nachgewiesenen Denkmaldichte im unmittelbaren Umfeld
(insbesondere nordlich der Furtwanglerstrale und nordéstlich der Gaimersheimer Stralie)
weitere bislang unentdeckte Bodendenkmaler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, in denen Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bedirfen gemal Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehoérde zu beantragen ist.

1.6.7 FolgemaBnahmen

Durch das Bauleitplanverfahren selbst entstehen tGber den obligatorischen Verfahrensauf-
wand hinaus keine weiteren unmittelbaren Kosten.

Die Folgekosten der Realisierungsmalnahmen sind nicht Gegenstand der planungsrechtli-
chen Abwagung dieses Bauleitplanverfahrens. Diese Kosten missen aulerhalb des Bauleit-
planverfahrens zwischen Grundstiickseigentimer und den ErschlieBungstragern geregelt
werden.

1.6.8 Bodenordnende MaBnahmen

Zur Realisierung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist kein 6ffentlich rechtliches Um-
legungsverfahren geman §§ 45 ff BauGB erforderlich.
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