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Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 707 C
»Bayernwerkstralle — Am Mailinger Bach*

1) Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Anlass der Teilanderung des Flachennutzungsplanes fur diesen Bereich ist die weiterhin
bestehende hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im gesamten Stadtbereich der
Stadt Ingolstadt. Die Stadt Ingolstadt hat nach wie vor ein anhaltendes
Einwohnerwachstum zu verzeichnen. Im Jahr 2015 lag der Einwohnerzuwachs bei 1.600
Personen, im Jahr 2016 hat die Zahl der Bewohner um Uber 1.800 Personen
zugenommen.

Obwohl hierfur fortwdhrend neue Wohneinheiten im Innen- und Kernstadtbereich realisiert
werden und die Zahl der im Siedlungsbestand entstehenden Wohnungen bestandig
ansteigt, ist der Wohnraumbedarf und die Nachfrage nach Bauflachen nur Uber
InnenentwicklungsmaflRnahmen nicht abzudecken. Die zusatzliche Ausweisung von
Wohnbauflachen an den Siedlungsrandern, die stadtebaulich geeignet sind, bleibt
erforderlich. Sie dient in den Ortsteilen aber auch dazu, dort bestehende Sozialstrukturen zu
starken, indem Einheimischen auch vor Ort ein gewisses Wohnungsangebot ermdéglicht wird.

Aus diesen Grinden soll nun eine erganzende Wohnbauflachenausweisung am 9stlichen
Ortsrandbereich von Mailling umgesetzt werden. Das geplante Baugebiet soll als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Vorgesehen ist eine Mischung aus Einzel-
oder Doppelhausbebauung sowie Mehrfamilienhdusern. Auf der ca. 3,0 Hektar grofRen
Wohnbauflache kénnen gesamt ca. 200 Wohneinheiten realisiert werden, der prognostizierte
Einwohnerzuwachs wird bei etwa 400 - 500 Personen liegen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Lage/Umfeld Plangebiet:

Der verfahrensgegenstandliche Anderungsbereich liegt am ostlichen Ortsrand von Mailling
etwa 5,0 km Luftlinie Ostlich des Stadtkerns von Ingolstadt. Der Ortsteil Mailling ist
zusammen mit dem Ortsteil Feldkirchen der einzig groBere Wohnsiedlungsbereich im
Ostlichen Stadtgebiet bzw. dstlich der Autobahn Minchen-Nurnberg, welche das Stadtgebiet
in Nord-Sud Richtung durchschneidet.

Die Anderungsflaiche ist im Norden und Westen teils auch im Siiden bereits von
Siedlungsflachen begrenzt. Die westliche Begrenzung der Planflache bildet die
Bayernwerkstral3e die im Suden des Plangebietes an die StralBe ,Am Mailinger Bach*
anbindet. Hier im Suden befinden sich landwirtschaftliche Flachen sowie zwei Grundstiicke,
die fur Lager- und Logistikzwecke genutzt werden. Daran schlieBen nach Siden
landschaftsplanerisch bedeutende, naturnahe Flachen mit Gehdlzbestand an. Diese Flachen
sind Teil des Landschaftsbereiches ,Mailinger Moos".

Im Norden grenzen zum Teil Wohnbebauung sowie die Tennisplatze des Tennis-Clubs
Ingolstadt-Mailling, die im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt sind, an die
Anderungsflache. Nordlich an die dortigen Tennisplatze schliel3t eine gewerbliche Bauflache
mit Emissionsbeschrankung an. Hier befinden sich die Betriebsflachen eines seit
Jahrzehnten ansassigen Entsorgungs- und Recyclingunternehmens. Im weiteren sudlichen
Umfeld befinden sich die stadtische Mdullverwertungsanlage, die Zentralklaranlage und
bereits grof3tenteils auf der Flur GroBmehring, das e-on Kraftwerk.



Nach Osten grenzt die Anderungsflache an die StraRe ,Am Mailinger Bach*, welche die ca.
600 m weiter sudlich gelegene Miullverbrennungsanlage der Stadt Ingolstadt verkehrlich
erschlieRt. Ostlich der StralRe ,Am Maillinger Bach* schlieRen landwirtschaftliche Flachen an
den Anderungsbereich die aufgrund ihrer Nahe zum Mailinger Bach im Flachennutzungsplan
farblich als ,besonders bedeutend fir Naturhaushalt und Landschaftsbild, geeignet zur
Forderung einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung® gekennzeichnet sind. Zudem
liegen sie innerhalb eines im Plan dargestellten Landschaftsschutzgebietes, dessen Grenze
entlang der StrafRe ,Am Mailinger Bach* verlauft.

Bisherige Plandarstellung:

Die fur eine Wohnnutzung vorgesehene Planungsflache wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt aus dem Jahr 1996 im
westlichen Planbereich, der an die bestehende Wohnbebauung am Ortsrand grenzt, bereits
als Wohnbauflache dargestellt. Der grof3ere Ostliche Teilbereich der Planflache ist im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache festgelegt. Zur Stra3e ,Am Maillinger Bach*
im Osten, ist ein Grinstreifen als abschlieBende Ortsrandeingriinung im vorbereitenden
Bauleitplan dargestellt. Urspriingliche Zielsetzung fur die Darstellung der Mischbauflache im
Flachennutzungsplan am d&stlichen Ortsrand war die Entwicklung von Standorten fir
handwerkliche Dienstleistungen dezentral im Stadtgebiet. In diesen sogenannten
Handwerkerhdfen wie hier im Ortsteil Mailling, sollten flir den Bedarf ortlich ansassiger
Handwerksbetriebe Flachen zur Verlagerung aus den Dorfkernen heraus bereitgestellt
werden. Die hierflr dargestellte Mischbauflache wurde jedoch fir diese Planungsabsicht
bisher nicht bendétigt und soll nun fiir die Wohnnutzung zur Verfiigung gestellt werden.

Zukunftige Plandarstellung:

Im Zuge der nun vorgesehenen Planung einer Wohnnutzung flir den gesamten
Flachenbereich sowie einer zentralen Grinflache im westlichen Anderungsbereich, wird eine
Teilanderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die bisher dargestellte gemischte
Bauflache wird im Rahmen dieser Anderung nun ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt, da
generell ein hoher Wohnungsbedarf in Ingolstadt und besonders auch im Ort Mailling
gegeben ist. Die bisherige abschlieRende Ortsrandeingrinung entlang der Strale ,Am
Mailinger Bach* wird an den Westrand der Anderungs- bzw.- Planflache verlagert und
zwischen bestehende und neue Bebauung gertickt, um somit fir die dortigen Bewohner
einen gut erreichbarenn und nutzbare Grinbereich anzubieten. Das im sUdéstlichen
Anderungsbereich an der Ecke BayernwerkstraBe/Am Mailinger Bach vorhandene, aktuell
gesamt als Grinflache genutzte Flurstiick, wo in der bisherigen Darstellung zu einen kleinen
Teil die Mischgebietsnutzung hineinreichte, wird nun der Realitat entsprechend gesamt als
Grinflache dargestellt. Der gesamte Anderungsbereich hat eine GréRe von gesamt knapp
2,5 Hektar. Dabei entfallen auf die Wohnbauflachendarstellung ca. 2,15 Hektar, die beiden
Grunflachen sind knapp 0,35 Hektar grof3.

Die Plan- bzw. Anderungsflache schlieRt den 6stlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Mailing
und fuhrt die Bebauung, wie bereits im Norden und Siden der Planflache erfolgt, an die
Stral3e ,Am Mailinger Bach , heran.

Verkehrliche ErschlieBung:

Die geplante Wohnbauflache wird tber eine neue StralRenfihrung erschlossen, die im
nordéstlichen Bereich der Planflache von der Stralle ,Am Mailinger Bach* abzweigt,
ringférmig das Baugebiet erschlie3t und weiter sudlich wieder an die Stral3e ,Am Maillinger
Bach” angebunden wird. Die Strafl3e ,Am Mailinger Bach" bindet das Baugebiet nach Norden
an das uUbergeordnete Strafl3ennetz an.

Der Planbereich ist Uber die bestehende Linie 21 an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen, die Haltestelle ,Am Neubruch® liegt unmittelbar siidlich der Planungsflache
an der Bayernwerkstral3e.



Vorhandene Infrastruktur:

In raumlicher Nahe des geplanten Baugebietes befindet sich die Kindertagesstatte ,St
Elisabeth (ca. 500 m westlich) sowie in nordwestlicher Richtung die Kindertagesstatte
.Mailling“. Auch die Grundschule Mailling befindet sich Luftlinie ca.700 m nordwestlich des
geplanten Wohngebietes.

Die nachstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten fur die Nahversorgung der Bewohner befinden
sich ca. 2 km entfernt an der Regensburger StraRe (Discountmarkt), ein Getrankemarkt
befindet sich ca. 300 m in nordlicher Richtung am Dorfplatz von Mailling.

Sonstiges:
Altlasten oder Altablagerungen sind nicht kartiert auch Bodendenkmaéler sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung/Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplanes ist gesamt ca. 4,5 Hektar grof3. Der
Flachenbereich fur das Allgemeine Wohngebiet hat eine GrofRe von knapp 3,0 Hektar.
Hierauf sollen etwa 200 Wohneinheiten realisiert werden.

Mit der baulichen Entwicklung der Planflache soll nun ein bereits weitgehend von
Siedlungsflachen umgebenes, gut erschlossenes und bereits im Flachennutzungsplan als
geplante Siedlungsflache dargestelltes Baulandpotenzial in stadtnaher Lage umgesetzt
werden. Es soll ein attraktives Wohnquartier mit differenzierten Wohnangeboten fur
unterschiedliche Nutzer- und Einkommensgruppen entstehen. Die neue Bebauung soll
stadtebaulich mit den umgebenden Bau- und Freiraumstrukturen verknipft werden. Zudem
soll mit der geplanten Baustruktur im Plangebiet die tragfahige Nachbarschaft in Bezug auf
die Immissionssituation im ndrdlichen Anschluss gewahrleistet werden. Am larmbelasteten
Nordrand schirmen weitgehend geschlossene Baustrukturen als stédtebaulicher Ricken die
sudlich liegende kleinteilige Bebauung ab. Der Innenbereich des Baugebietes nimmt die
bestehende kleinteilige Struktur der Umgebungsbebauung mit Einfamilien- und
Doppelhausern auf.

Ein markanter Grinzug im westlichen Planbereich vernetzt das neue Baugebiet mit dem
bestehenden Wege- und Freiflachensystemen im Umfeld. Im Bereich nérdlich der
Bayernwerkstraf3e ist eine grol3ere Offentliche Grinflaiche vorgesehen, die mit einer
Spielplatznutzung belegt werden soll. Im weiteren Verlauf verengt sich der Griinzug zu einer
baumiberstandenen stralRenbegleitenden Grinflache mit Aufenthaltsfunktion. Die stdostlich
gelegene Griunflache soll in ihrem bisherigen Bestand erhalten werden und durch
StralRenbaupflanzungen erganzt werden.

Aufgrund der Emissionsquellen, vor allem im nérdlichen Umfeld des Plangebietes, wird eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Das Untersuchungsergebnis wird im weiteren
Verfahren bertcksichtigt werden.



3. Umweltbericht — Kurzfassung wesentlicher Auswirkungen der Planung auf die zu
untersuchenden Schutzguter

3.1 Einleitung

Gemal ,BauGB- Novelle 2004" sind in der Begriindung zur Flachennutzungsplan&nderung
die wesentlichen Inhalte des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellenden
Umweltberichtes darzustellen.

Ein detalllierter Umweltbericht, mit Bewertung und Prifung aller relevanten
Umweltschutzgiter, die mit der Planung und dem baulichen Eingriff berihrt sind, wird im
weiteren Verfahren erstellt werden. In diesem Rahmen findet auch die durch den geplanten
baulichen Eingriff notwendige Ausgleichsflachenberechnung und Flachenfestlegung statt.
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