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1.3.1

1.3.2

1.3.3

Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Der zu Uberplanende Bereich siidlich der AltdorferstraRe wurde bereits in dem seit 24.09.1981
rechtskraftigen Bebauungsplan 126 B als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dennoch liegt
in diesem Gebiet ein GroRteil der bebaubaren Grundstiicke derzeit noch brach. Durch die Bebau-
ungsplananderung soll den Anforderungen an ein zeitgemafes und familiengerechtes Wohnen
Rechnung getragen werden. Dafiir werden die Festsetzungen zum Mafl3 der baulichen Nutzung
geandert und an die vorhandene Siedlungsstruktur angepasst.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anste-
henden Bereich als Wohnbauflache aus. Eine Flachennutzungsplané&nderung ist daher nicht not-
wendig.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des § 13
a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache unter 20.000 gm) erfillt sind, kann das beschleunigte
Verfahren fur Bebauungspléne der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB angewandt werden. Im
beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens. Demnach kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Beteiligung der Offentlichkeit und Beteiligung der
Trager o6ffentlicher Belange erfolgt dann im Rahmen der Entwurfsauslegung nach § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB. Weiterhin entfallen im beschleunigten Verfahren die Umweltpriifung, der Um-
weltbericht, die Angabe der verfligbaren Arten umweltbezogener Informationen, die zusammen-
fassende Erklarung und das Monitoring (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ausschlussgriinde fiir ein
Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Sétze 4 und 5 BauGB liegen nicht vor, da das Vorhaben keine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet bzw. keine Schutzgiter
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB beeintrachtigt werden.

Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Gebietes

Lage

Der Anderungsbereich liegt ca. 2,6 km Luftlinie stidéstlich vom Stadtkern der Stadt Ingolstadt und
ca. 700 m ostlich des Hauptbahnhofes im Stadtbezirk Sldost - Kothau. Das Plangebiet befindet
sich sudlich der AltdorferstraBe. Im Westen und Siden grenzt ein durchschnittlich 40 m breiter
Grinstreifen an, im Osten wird das Plangebiet durch die bereits vorhandene Einfamilienhausbe-
bauung entlang der Altdorferstral3e begrenzt.

Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) die Grundstticke mit der Flur - Nrn. 1119/45,

1119/26, 1119/27, 1119/28, 1119/29, 1119/30, 1119/31, 1119/32, 1119/33, 1119/34, 1119/35,
1119/36, 1119/37, 1119/38, 1119/39, 1119/8 der Gemarkung Unsernherrn.

GroRRe

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 1.07 ha 100,0 %
Nettobauland (Bestand) ca. 1.04ha 97,3 %
Offentliche Verkehrsflachen (Bestand) ca. 0,03 ha 2,7 %
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1.3.4

1.3.5

1.5.1

Beschaffenheit/ Baugrund /Grundwasserverhéltnisse

Der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 08.05.1978 im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes 126 B ist zu entnehmen: ,,...Das Baugebiet ist eben und hochwasserfrei.

Der Untergrund besteht aus sandigem Kies. Es sind voraussichtlich keine MaBnahmen zur Her-
stellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes erforderlich. ..."

Orientierende Grundwasserstande zur Festlegung von baubezogenen Bemessungswasserstan-
den kénnen bei den Ingolstadter Kommunalbetrieben eingeholt werden.

Infrastruktur/ Offentlicher Nahverkehr

Die Grundschule Ringsee befindet sich ca. 600 m sudlich, zwei Kindertagesstétten 500 m bezie-
hungsweise 700 m sudlich des Plangebietes.

Die nachstgelegenen Einkaufsméglichkeiten sind 2 Lebensmitteldiscounter in ca. 250 m und ca.
1200 m Entfernung sowie ein Vollsortimenter in ca. 550 m Entfernung.

Die ErschlieBung des Planbereiches durch den OPNV erfolgt iiber die bestehende Buslinie 30
(Halbstundentakt) sowie Uber die Nachtlinie N11 (Stundentakt). Die Haltestelle ,Paul-Wegmann-
Halle" liegt westlich in ca. 200 m Entfernung. Das Baugebiet ist somit ausreichend an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden.

Bodenordnende MalRnahmen

Die Grundstiicke sind bereits vermessen und auch dem Zuschnitt nach fiir eine Bebauung geeig-
net. Bodenordnende MalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Ziel ist eine kleinteilige Bebauung, deren Gesamtgestaltung und MaR3 der baulichen Nutzung an
der vorhandenen Siedlungsstruktur angelehnt ist.

Mal der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen lber das MaRR der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des 8§ 16
BauNVO i.V.m. § 17 BauNVO getroffen.

Das MalR der baulichen Nutzung wird in Bezug zum Bebauungsplan 126 B ,Am Muihlanger, Am
Ochsenanger Kothauer-, SchréplerstraBe” hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse, der Grund-
flachenzahl und der Geschossflachenzahl folgendermalRen angepasst:

Geschossigkeit GRZ GFZ
Bisher: max. | - 0,4
Neu: max. |l 0,3 0,5

Die Festsetzung der GRZ und GFZ sowie der zulassigen Geschossigkeit orientiert sich somit an
den vorhandenen Festsetzungen des B-Planes 126 B.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (max. 0,5) sowie der Geschossigkeit (max. zweige-
schossig) fur Einzel- und Doppelhduser gewahrleistet ein Raumprogramm, das dem heutigen
Wohnstandard entspricht. Zudem wird unter Beriicksichtigung einer sinnvollen Ausnutzung der
Grundsticke dem vertraglichen Nebeneinander von bestehender und zukinftiger Bebauung
Rechnung getragen und die Baustruktur dem vorhandenen Ortsgeflige angepasst.
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Wandhohe

Die Angabe einer maximal zulassigen Traufhtéhe wurde durch die Angabe der Wandhohe ersetzt,
da die Wandhohe im Bauordnungsrecht eindeutig definiert ist.

Bei 1-geschossiger Bauweise ist eine maximale Wandhohe von 3.50 m, bei 2-geschossiger Bau-
weise eine Wandhohe von 6.50 m festgesetzt. Die festgesetzten Wandhohen entsprechen in etwa
den angegebenen Traufthéhen im urspriinglichen Bebauungsplan.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflache mit relativ grof3en Bauraumen ermdglicht
den einzelnen Bauherren eine flexible Anordnung ihres Baukdrpers auf dem Grundstiick und da-
mit auch die freie Wahl der Ausrichtung der Firstrichtung zur Himmelsrichtung zur optimalen Nut-
zung von Solarenergie. Die Bauparzellen liegen dabei zum grof3en Teil parallel zu der von Ost
nach West verlaufenden ErschlieBungsstraf3e und sind dadurch optimal flr eine aktive (z.B. ther-
mische Solaranlagen, Photovoltaikanlagen) und passive (z.B. Wintergarten) Solarenergienutzung
geeignet. Ein stral3enseitiger Abstand der Baugrenzen von mind. 3 m erlaubt eine sinnvolle Aus-
nutzung der Grundstiicke. Entlang der Sidseite der Grundstiicke zum Griinzug ,Am Ochsenan-
ger* sind Abstande von 5 m zwischen Baugrenze und Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Wohneinheitenbeschrankung

Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal zwei je Einzelhaus bzw. eine je Doppelhaushélfte
beschrénkt. Die Festsetzung einer hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB soll eine Anpassung des neuen Baugebietes an die bestehende
Einzel- und Doppelhausbebauung und die Fortfihrung der vorhandenen Ortsstruktur sicherstel-
len.

Zudem soll durch die Wohneinheitenbeschrankung eine familiengerechte Wohnform geférdert
und ein gewisser Freiflachenanteil pro Grundstiick und Wohneinheit sichergestellt werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der Mindestabstand von 1,50 m zur StraBenhinterkante soll bei Stellplatzen gewahrleisten, dass
Uberlange Fahrzeuge nicht in den Straenraum hineinragen und zu Behinderungen fir Ful3gén-
ger und Radfahrer fiihren. Mit dem auf 1,50 m festgesetzten Bereich, der von baulichen Anlagen
freizuhalten ist, wird der 6ffentliche Strallenraum aufgewertet und erhéalt eine gewisse Grol3ziigig-
keit. Aus diesem Grund dirfen auch héhere Einfriedungen zwischen privaten Grundstticken nicht
in diesen Bereich hineinragen.

Der 5 m breite, freizuhaltende Grundstiicksstreifen an den Grenzen zum Griinzug begrtindet sich
damit, dass der Ortsrand nicht durch bauliche Anlagen gestért und Konflikte zwischen baulichen
Anlagen und dem angrenzenden Griinzug vermieden werden sollen.

Gefangene Stellplatze sind bei einem Stellplatznachweis von 2:1 (2 Stellplatze pro 1 Wohneinheit)
grundsatzlich zulassig, wenn sie einen Abstand von 1,50 m zur stral3enseitigen Grundstiicksgren-
ze einhalten und direkt von der Strafl3e anfahrbar sind. Die Anordnung hinter der Garage ist nicht
zulassig.

Die Festsetzung zur Anordnung gefangener Stellplatze, welche direkt von der StraRe anfahrbar
sein mussen, hat sich auf Grund negativer Beispiele als notwendig herausgestellt. Die Genehmi-
gung gefangener Stellplatze stellt eine Hilfe fir Bauherren zur méglichst optimalen Nutzung ihrer
meist immer kleiner werdenden Grundstiicke dar. Diese Vereinfachung muss jedoch praktikabel
sein und einer realistischen Nutzung entsprechen. Eine Verlagerung der privaten Stellplatze in
den offentlichen Raum durch nicht nutzbare gefangene Stellplatze geht sonst zu Lasten der All-
gemeinheit und erhdht den Parkdruck im offentlichen StraRenraum. Eine Anordnung hinter der
Garage wurde zusatzlich moglicherweise den geschutzten Freibereich der Nachbarn verletzen.

Einfriedungen

Einfriedungen an offentlichen StraBen und Wegen, an offentlichen Griinflachen sowie zwischen
den privaten Grundstiicken sind als sockellose transparente Holz- oder Metallzdune bis zu einer
Hoéhe von 1,30 m zulassig.

Um die Entstehung von eingemauerten schmalen Wohnstral3en (Schluchtwirkung) zu vermeiden
und Sichtbeziehungen zu ermdéglichen, wird die Einfriedung in transparenter Ausbildung festge-
setzt. Die Einsehbarkeit der Grundstiicke stellt zum anderen eine groRere Hemmschwelle fir
Haus- und Wohnungseinbriiche dar.

Sockellose Einfriedungen sind erforderlich fur Kleinlebewesen (z.B. Igel). Dadurch werden die
Lebensrdume nicht zerschnitten und Austauschbeziehungen zwischen privaten Freiflachen und
offentlichen Griinstrukturen ermdéglicht. Die Durchlassigkeit soll damit sichergestellt werden.
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1.5.2

1.6.1

1.6.2

Sichtschutzelemente (wie z. B. Gabionen, Mauern 0.4.) bis zu einer H6he von maximal 2 m sind
zwischen privaten Grundstiicken nur zuldssig, wenn sie in ca. 5 m Abstdnden bodenseitig Durch-
lasse, von je 10 cm H6he und 20 cm Breite haben.

Natursteinmauern und Gabionen erfillen mit den geforderten Durchschlupféffnungen ebenfalls
die Durchlassigkeit und bieten zusatzlich noch Kleinstlebewesen (z.B. Spinnen, Ameisen, Kéfer)
in den vorhanden Fugen und Ritzen Lebensraume. Unter diesen Voraussetzungen werden sie fur
den Naturhaushalt ebenfalls wertvoll.

Grundstuckszufahrten

Die bereits vorhandenen Grundstiickszufahrten wurden in den Bebauungsplan tlbernommen.

Die Errichtung von Ein- und Ausfahrten an anderer, nicht festgesetzter Stelle kann in Absprache
und mit Zustimmung des Stadtplanungsamtes ausnahmsweise zugelassen werden. Die Umbau-
kosten fiir die Verlegung der Zufahrten im o6ffentlichen Bereich hat der Veranlasser, in dessen In-
teresse die Verlegung erfolgt, zu tragen.

Grinordnung

Durch die siudlich angrenzenden o6ffentlichen Parkstrukturen ist der Planbereich bereits einge-
grunt. Die vorhandene Altdorferstral3e ist ebenfalls durch wechselseitig angeordnete Park- und
Grinstreifen strukturiert und durch vorhandene Baume eingegriint.

Zusatzlich werden Bereiche festgesetzt, welche von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten und
zu begrinen sind. Der 5 m breite, freizuhaltende Grundstlcksstreifen an den Grenzen zum Grin-
zug soll Konflikte zwischen baulichen Anlagen und dem angrenzenden Griinzug vermeiden und
einen harmonischen Ubergang zum offentlichen Freiraum gewahrleisten.

ErschlieBung

StralBen und Wege

Das Plangebiet wird Uber die bereits bestehende Altdorferstral3e erschlossen. Die beiden Ful3-
wegeverbindungen zwischen der Altdorferstrale und dem angrenzenden Griinzug ,Am Ochsen-
anger* bleiben erhalten.

Durch die Anderung der zulassigen GFZ sind die Kanal- und Wasserbeitrage nachzuerheben.
Dabei wird der Betrag entsprechend der Differenz der bisher festgesetzten GFZ und der durch die
Anderung des Bebauungsplanes neuen zulassigen GFZ festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Abwasser) ist durch vorhandene Leitungen gewéhrleis-
tet. Die Grundstlicke werden an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen.

Energieversorgung

Fur eine umweltfreundliche Warmeversorgung besteht die Mdéglichkeit 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.

Durch kompakte Baukorper und Vermeidung von Verschattung kann die Energieeffizienz weiter
gesteigert und optimiert werden.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wurde 2012 bei der Generalentwasserungsplanung der Stadt Ingolstadt bertick-
sichtigt.

Das anfallende Abwasser des Baugebietes kann Uber die bestehende Kanalisation zur Zentral-
klaranlage des Zweckverbandes ZKA Ingolstadt abgeleitet werden. Die Ableitung des Schmutz-
wassers des Plangebietes erfolgt Giber den bestehenden Mischwasserkanal in der Altdorferstral3e.

Wasserversorgung
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1.10

Die bestehende Wasserversorgungsleitung VW 100 PVC in der Altdorferstral3e ist fur die Was-
serversorgung des Plangebietes ausreichend.

Im Plangebiet kénnen fiir den Grundschutz 48 m3/h Léschwassermenge sichergestellt werden.

Entwasserung

Niederschlagswasserbeseitigung

Privat anfallendes Niederschlagswasser aus Dach- und Hofflachen ist auf den Grundstiicken
breitflachig zu versickern. Damit wird die Neubildung von Grundwasser geférdert und der oberfla-
chennahe Wasserabfluss gebremst.

Einer linienférmigen (Rigolen) oder punktférmigen (Sickerschacht) Versickerung kann nur dann
zugestimmt werden, wenn der Nachweis gefuhrt wird, dass eine flachige Versickerung nicht még-
lich ist.

Beim Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung sind die entsprechenden Regelwerke zu be-
achten.

Grundwasserverhaltnisse

Falls fur die detaillierte Planung von Bauvorhaben genaue Untersuchungen zu den Grundwasser-
und Bodenverhéltnissen erforderlich sind, ist es Aufgabe des Vorhabentrégers diese auf eigene
Kosten zu kléren, in die Planung einzubeziehen sowie erforderliche Mehraufwendungen zu be-
achten und die bauliche Ausbildung darauf abzustimmen.

Orientierende Grundwasserstande zur Festlegung von baubezogenen Bemessungswasserstan-
den kdnnen bei den Ingolstéadter Kommunalbetrieben eingeholt werden.

Immissionsschutz

Westlich des Plangebietes befindet sich in ca. 700 m Entfernung eine Bahnlinie. Durch den Ver-
kehrslarm werden die nach DIN 18005 Teil 1 fir Wohngebiete giiltigen schalltechnischen Orien-
tierungswerte von 55 db(A) zur Tag- und 45 db(A) zur Nachtzeit um bis zu 5 db(A) zur Tagzeit
sowie um bis zu 10 db(A) zur Nachtzeit Uberschritten.

Auf verkehrsbedingte Pegeliuberschreitungen kann mit Mitteln der architektonischen Selbsthilfe
reagiert werden.

Daher mussen schutzbedirftige Raume wie Wohn-, Schlaf-, und Aufenthaltsrdume an der zur
Bahnlinie zugewandten Seite (i.d.R. Westfassade) mit Schallschutzfenstern der Klasse Il und -
sofern sie nicht von den zur Bahnlinie abgewandten Fassaden aus beliiftet werden kénnen - mit
Zwangsbelliftungen ausgestattet werden.

Altlasten

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als Altlastenverdachtsfla-
chen kartiert, Altablagerungen bzw. schadliche Bodenveréanderungen sind bisher nicht bekannt.
Sollte im Zuge der BaumafRnahmen trotzdem kontaminierter Bodenbereich aufgedeckt

werden, so sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Umweltamt der Stadt Ingolstadt
umgehend zu informieren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens (§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB sind nicht er-
forderlich.
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.11 Bodendenkmaéler

Mit archaologischen Bodenfunden ist nach Einsicht in den BayernViewer Denkmal des Landes-
amtes fur Denkmalschutz nicht zu rechnen.

Ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht nach Art.8 DSchG ist im Bebauungsplan enthal-
ten.

.12 Kosten

Kosten in H6he von voraussichtlich 2000 € - 3000 € fallen fiir die Verlegung des Weges auf dem
Grundstiick mit der Flurnummer 1119/29 an. Dieser befindet sich derzeit zum Teil auf dem dstlich
angrenzenden privaten Nachbargrundstick.

Aufgestellt am 09.06.2016
Geandert am 01.03.2017
Stadtplanungsamt Ingolstadt
Sachgebiet 61/2
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