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Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Im Stadtgebiet Ingolstadt besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum.
Zusatzlich zu den umfangreichen Aktivitaten zur Mobilisierung innerstadtischer Fla-
chen ist auch an den Siedlungsrandern eine Flachenentwicklung zur Bedarfsde-
ckung erforderlich. Praferiert werden hierbei Flachen die bereits in der Flachennut-
zungsplanung zur baulichen Entwicklung vorgesehen sind. Am dstlichen Rand des
Ortsteiles Mailing soll durch die stadtebauliche SchlielRung einer bereits an drei Sei-
ten bebauten Flache eine stadtebaulich geeignete Flache genutzt werden.

Angestrebt wird die Schaffung eines attraktiven Wohnareals, welches durch einen
Mix an Wohnungstypen eine ausgewogene Bewohnerstruktur gewdahrleistet. Fir
das Planungsgebiet sind sowohl verdichtete Baustrukturen in Form von Geschoss-
wohnungen, gegebenenfalls als geférderter Wohnungsbau, als auch Einfamilien-
bzw. Doppelhduser vorgesehen, mit welchen insgesamt ca. 400 - 500 Einwohner
untergebracht werden kénnen. Das Quartier soll an die landschaftlichen Potentiale
der Umgebung anknipfen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uber-
planung anstehenden Bereich im Westen bereits als Wohnbauflache aus. Entlang
der StralRe ,Am Mailinger Bach* sind gemischte Bauflachen sowie Grinflachen
dargestellt. Fir die Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs sollen
nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Dieser sieht ei-
ne Umverlagerung der im Flachennutzungsplan dargestellten stral3enbegleitenden
Grinzonen nach Westen als kompakte Grunflache vor, um eine gestaltete, nutzba-
re Verknupfung mit den Freiraumstrukturen in der Umgebung zu schaffen. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren wird daher eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes durchgefihrt.

Bodenordnende Mallnahmen

Innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes werden Teilflachen im Rahmen des
Baulandmodells der Stadt Ingolstadt erworben. Zur Realisierung des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes ist eine offentliche Umlegung gem. 88 45 BauGB erfor-
derlich.
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1.4.1

1.4.2

1.4.3

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) folgende Grundstiicke der
Gemarkung Mailing:

34, 34/2, 947/2*, 1049, 1050, 1051, 1052, 1053, 1054, 1054/4, 1055/1, 1070/2* und
1072/2*

Lage / Bestand

Das Baugebiet liegt ca. 5 km Luftlinie dstlich vom Stadtkern der Stadt Ingolstadt im
Osten des Ortsteils Mailing.

Der Planbereich wird derzeit zum Grol3teil landwirtschaftlich genutzt. Im Westen
begrenzt die Bayernwerkstrale den Geltungsbereich. Im Osten findet das Gebiet
den Abschluss durch die Stral3e ,Am Mailinger Bach”. Im Kreuzungsbereich dieser
Verkehrsflachen befindet sich im sidlichsten Bereich des geplanten Umgriffs eine
ca. 0,13 ha grof3e Flache mit Baumbestand. Diese wurde Ende der 1980er Jahre
im Rahmen der Umsetzung des grunordnerischen Rahmenkonzeptes ,Mailinger
Sidosten® hergestellt.

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Die Umgebung des Planungsgebietes weist grundsatzlich eine heterogene Struktur
auf.

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich vornehmlich kleinteilige Wohnbebau-
ung in Form von Einfamilien-, und Doppelhausern. Diese sind meist zweigeschos-
sig und planungsrechtlich groR3tenteils im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 703
»Schindgrubéacker* (27.01.1994) gesichert. Dieser setzt aul3erdem einen groR3zugi-
gen offentlich nutzbaren Griinzug fest, der die sudlichen Erholungsflachen um den
.Mailinger See" mit dem Ortsteil vernetzt. Innerhalb dieses Grlinzuges liegen Spiel-
platz- und Freizeitflachen sowie Ful3- und Radwege. Der Kindergarten an der Rein-
lestral3e 6ffnet sich mit seinen Freiflachen zu dieser Grinanlage. Markant fur die
nahere Umgebung ist aul3erdem die ebenfalls im Bebauungsplan Nr. 703 ,Schind-
grubécker gesicherte, bogenformig angelegte Allee (Gindlstral’e) welche den
Griinzug kreuzt und die westlichen und dstlichen Wohngebiete mit der 6ffentlichen
Grunflache verbindet.

Im Siden des Planungsumgriffes schlieRen landwirtschaftliche Flachen, sowie die
gewerblichen Flachen einer Spedition an, desweiteren gehdlzbestandene Flachen
des Mailinger Mooses, welche im Bebauungsplan Nr. 707 A | ,Mailinger-Aue Teil-
bereich I“ (09.02.2005) planungsrechtlich gesichert sind.

Im Norden grenzen direkt an den Geltungsbereich die Flachen der Tennisanlage
des Tennisclub Ingolstadt-Mailing e. V. mit drei Ganzjahres- sowie drei Sandplatzen
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1.4.4

1.4.5

1.4.6

und einem Vereinsheim. AuRerdem befindet sich in nordwestlicher Richtung klein-
teilige Wohnbebauung mit vornehmlich Einfamilienhausern. Noérdlich des Moosmilil-
lerweges, sind einige gewerbliche Betriebe anséssig, unter anderem ein Schrott-
Recyclingbetrieb.

Ostlich des geplanten Wohnquartiers befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

In weiterer Umgebung liegt in sitdlicher Richtung die Mullverwertungsanlage und
die Zentralklaranlage, sowie in ca. 700 m Entfernung das Gelande des E.ON Kraft-
werkes Grolimehring.

Infrastruktur / 6ffentlicher Nahverkehr

Die Grundschule Mailing befindet sich ca. 700 m westlich des Baugebietes. Kinder-
garten liegen westlich vom Baugebiet ca. 500 m (Kita ,St. Elisabeth*) sowie
ca. 700 m (Kita ,Mailing“) entfernt.

Der Planbereich ist mit der Haltestelle ,Am Neubruch” Gber die bestehende Linie 21
an den offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die nachstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten liegen ca. 300 m nérdlich am St. Mar-
tins Platz (Getrankehandel) und ca. 2 km westlich an der Regensburger Stralle
(Discounter).

GroRe

Geltungsbereich ca. 4,52 ha 100,0 %
Nettobauland ca. 2,95ha 65,2 %
Verkehrsflachen ca. 1,15ha 255 %
- davon Bestand ca. 0,61ha 13,5 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,42 ha 9,3 %

Beschaffenheit / Baugrund / Grundwasserverhéaltnisse

Das Baugebiet fallt von der BayernwerkstraBe bis zur noérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze um ca. 70 cm ab. Die mittleren héchsten Grundwasserstinde wurden
mit 362,0 m UNN (ca. 1,1 — 1,5 m unter Gelandeniveau) ermittelt.

Es ist von einer nach Sud weisenden Grundwasserflie3richtung auszugehen.
Aufgrund der hohen Grundwasserstéande soll das Baugebiet groR3flachig um ca. 30
— 80 cm bis auf ca. 364,4 m G NN aufgefillt werden. Lediglich die Parzellen, die di-
rekt an der Bayernwerkstral3e liegen, kommen ohne eine Auffillung aus. Einfami-
lien- sowie Doppelhduser kdnnen dann ohne Wasserhaltung Keller errichten. Fir
grolRere Bauvorhaben mit Tiefgarage bleibt Grundwasserhaltung erforderlich.
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1.5

1.5.1

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Mit der baulichen Entwicklung des Plangebiets werden folgende Ziele verfolgt:

- Stadtebauliche Umstrukturierung und Neuordnung des bislang Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Gelandes

- Arrondierung der bestehenden baulichen Strukturen der Umgebung unter
Beriicksichtigung einer Ausbildung von eigenstandigen, kompakten Zonie-
rungen

- Nutzung vorhandener, innerstadtisch gut erschlossener Baulandpotentiale
und damit sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Entwicklung eines attraktiven neuen Wohnquartiers mit ca. 200 WE mit dif-
ferenzierten Wohnangeboten fir unterschiedliche Einkommensgruppen

- Gewahrleistung einer tragfahigen Nachbarschaft in Bezug auf die Immissi-
onssituation

Abb 1: Entwurfsskizze ,griines Scharnier”, Quelle Stadtplanungsamt

Die stadtebauliche Grundkonzeption geht von einer gestalteten Verknipfung mit
den Bau- und Freiraumstrukturen in der Umgebung aus. Der Entwurf sieht fir den
Umgriff des Bebauungsplanes die Ausbildung eines ,griinen Scharniers" vor. Die-
ses soll als zentrale raumbildende Zone wirken und an bestehende Potentiale der
Umgebung sowie bereits planungsrechtlich umgesetzte Strukturen anknupfen.
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1.5.2

1.6
1.6.1

Die Freizeit- und Erholungsflachen Mailinger Aue stehen im groRraumigen Verbund
mit dem sidlich liegenden Mailinger See. Durch einen pragnanten Anschluss an die
bestehenden Stralenraume soll das neue Baugebiet an diesem Verbund und dem
bestehenden Wegesystem partizipieren.

Die Geb&aude reagieren auf die verschiedenen Lagebedingungen an den Gebiets-
randern. Am larmbelasteten Nordrand schirmen geschlossene Baustrukturen als
stadtebaulicher Rucken den Binnenbereich ab. An der starker frequentierten StralRe
»~Am Mailinger Bach* soll eine dichte, viergeschossige Gebaudekubatur eine klare
Grenze setzen. Jedoch soll durch die Ausbildung einer punktuellen Gebaudestruk-
tur der Ubergang zur freien Landschaft durchléassig gestaltet werden. Der Innenbe-
reich des Baugebietes arrondiert die bestehende kleinteilige Kérnung der Umge-
bungsbebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Stadthausern.

Grinordnung

Fir das Plangebiet werden folgende griinordnerische Ziele formuliert:

- Ausbildung eines pragnanten Grin- und Freiflachensytems

- Erhalt der im Zuge des grunordnerischen Rahmenkonzeptes ,Mailinger
Sudosten” hergestellten Grinflache im Studen des Geltungsbereiches

- Vernetzung mit der Umgebung und Herstellung einer groRziigigen Durch-
lassigkeit im Plangebiet

- Differenziert gestaltete, wegebegleitende Grinstrukturen mit unterschiedli-
cher Raumwirkung

Das Grunordnungskonzept definiert einen markanten Griinzug, der das neue Bau-
gebiet mit bestehenden Wege- und Freiflachensystemen vernetzt. Die unterschied-
lichen Dimensionierungen ermdglichen differenzierte Nutzungen. Im Bereich des
Anschlusses an die Bayernwerkstral3e ist eine gro3ere offentliche Grunflache vor-
gesehen, die mit einer Spielplatznutzung belegt werden soll. Im weiteren Verlauf
verengt sich der Griinzug zu einer baumiberstandenen stralBenbegleitenden Griin-
flache mit Aufenthaltsfunktion. Die sidlich gelegene offentliche Grunflache, die im
Zuge des grunordnerischen Rahmenkonzeptes ,Mailinger Sidosten entwickelt
wurde soll erhalten und durch Straf3enbaumpflanzungen entlang der StralRe ,Am
Mailinger Bach* ergénzt werden.

ErschlieBung

StraRen und Wege

Angebunden wird das Wohnquartier Uber eine interne RingerschlieBung an die
StraRe ,Am Mailinger Bach*. Uber die Regensburger StraRe findet das Planungs-
gebiet Anschluss an das Ubergeordnete Stral3enverkehrsnetz.

Die Grundstuckszufahrten liegen fur die viergeschossige Punktbebauung im Osten
an der Straf3e ,Am Mailinger Bach* um Belastungen fir das innenliegende Wohn-
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1.6.2

guartier zu minimieren. Aufgrund der hohen Grundwasserstande soll fir den Ge-
schosswohnungsbau im nérdlichen Bereich die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs oberirdisch in einem Sockelgeschoss forciert werden.

Fur die kleinteilige Wohnbebauung werden Stellplatze am Haus vorgesehen.

Das neue Wohnquartier wird durch einen Ful3- und Radweg an die Stralle ,Am
Neubruch” sowie an die Bayernwerkstral3e angeschlossen und erfahrt somit auch
im Suden und Westen eine Anbindung an das bestehende Wegesystem und somit
eine Verknupfung zu den Naherholungsflachen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Abwasser, fernmeldetechnische Versor-
gung) ist durch neu zu schaffende Leitungen und den Anschluss an das bestehen-
de Netz zu gewahrleisten.

Entwasserung

Niederschlagswasserbeseitigung
Es ist vorgesehen das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Das anfallende
Niederschlagswasser soll Uber Rigolen versickert werden.

Immissionen

Schallimmissionen

Pegelbestimmend fir den Standort sind die anlagenbedingten Schallimmissionen
aus gewerblichen sowie Sport — und Freizeitanlagen aus der umgebenden Nach-
barschaft. Zudem wirken auf das Planungsgebiet die verkehrlichen Schallimmissio-
nen aus dem stral3engebundenen Verkehr, hauptsachlich der Stral3e ,Am Mailinger
Bach®, ein.

Verkehrslarm

Relevante Stralienverkehrsimmissionen im Planungsgebiet resultieren grofitenteils
aus der Verkehrsbelastung der Straf3e ,Am Mailinger Bach* mit hauptséchlich anla-
genbezogenem Larm auf offentlichen StralBen. (Schwerlastverkehr der nahegele-
genen Spedition sowie der Millverwertungsanlage)

Gewerbelarm

Das Planungsgebiet wird von gewerblich genutzten Flachen im unmittelbaren Um-
feld des Planungsumgriffes gepragt. Relevante Anlagenlarmimmissionen kommen
aus den gewerblich genutzten Flachen nérdlich und nordéstlich des Moosmiiller-
weges (Recyclingbetriebe). Aulerdem befinden sich ca. 400 m sidlich die Flachen
der Millverwertungsanlage (MVA) sowie in ca. 700 m Entfernung die Flachen der
Zentralklaranlage (ZKA). Ebenfalls stidlich des Geltungsbereiches befindet sich ei-
ne Spedition.
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1.10

.11

.12

Sport- und Freizeitlarm

Direkt nordlich, an den Geltungsbereich angrenzend, am Moosmiillerweg, befinden
sich die Sportflachen des Tennisclub Ingolstadt-Mailing e. V. mit drei Ganzjahres-
sowie drei Sandplatzen und einem Vereinsheim. Die Flachen der Tennisanlage un-
terliegen der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt, deren Ergebnisse im Bebauungsplan bericksichtigt werden.

Altlasten / Kampfmittel

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als Altlas-
tenverdachtsflachen kartiert. Altablagerungen bzw. schadliche Bodenverédnderun-
gen sind nicht bekannt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Flachen im Planungsumgriff sollen zu einem Allgemeinen Wohngebiet entwi-
ckelt werden. Es ist vorgesehen, freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser
und Mehrfamilienhduser zu errichten. Der Planbereich wird derzeit Giberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden im Laufe des Verfahrens ermittelt und
werden nach MalRgabe der Fachamter nachgewiesen.

Bodendenkmaler

In der Karte im Bayern Viewer des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
sind im Planungsgebiet keine Bodendenkmaler verzeichnet.

Kosten

Die zu erwartenden Kosten werden im Laufe des Verfahrens ermittelt. Voraussicht-
lich fallen bei folgenden MaRnahmen Kosten an:

Grunderwerb

Aufschittungen

StralRenbau (inkl. StralRenbeleuchtung und Bepflanzung)
Kanalbaumafl3nahmen

Grunordnung / Kinderspielplatz

Ausgleichsmalinahmen
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Aufgestellt am 09.01.2018
Stadt Ingolstadt

Stadtplanungsamt
Sachgebiet 61/2
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