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Begrindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren fir den Bereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
Nr. 107 H ,Am Samhof*

1. Anlass der Planung, Standort und Art des Vorhabens

Anlass der Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich ist die weiterhin
bestehende hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im gesamten Stadtbereich von
Ingolstadt. Ursache ist das Einwohnerwachstum, das vor allem ab 2011 konstant sehr hoch
ist.

In den sechs Jahren von 2011 bis einschlie3lich 2016 ist die Stadt insgesamt um Uber
10.200 Personen gewachsen. Ein Blick auf die letzten drei Jahre zeigt, dass sich die
Entwicklung nochmals verstarkt hat. Im Jahr 2015 lag der Einwohnerzuwachs bei 1.500
Personen, 2016 ist er auf 1.800 Personen gestiegen. Damit ist 2016 das bislang
wachstumsstarkste Jahr der aufgezeigten Entwicklung. Fir 2017 wird der Zuwachs in etwa
ahnlich hoch sein wie das Jahr zuvor, eine amtliche Zahl liegt bis dato noch nicht vor.
Aktuellen Prognosen zu Folge wird diese Entwicklung auch die nachsten Jahre anhalten.
Somit werden sich die Nachfrage und der Bedarf an wohnbaulich nutzbaren Flachen in etwa
auf dem Niveau der letzten Jahre einpendeln. Es obliegt der Stadt Ingolstadt, fur diesen sehr
hohen Bedarf auch weiterhin geeignete Bauflachen zur Verfligung zu stellen.

In den letzten Jahren sind im Innen- und Kernstadtbereich eine groRe Zahl neuer
Wohneinheiten auf frei gewordenen groReren Konversionsflachen entstanden bzw. noch in
der Umsetzung. Dariber hinaus wird fortwahrend eine Vielzahl an BaumaRnahmen auf
kleineren Flachen im Siedlungsbestand (Baullicken, Abriss mit Nachverdichtung) mit
Uberwiegend dichter Baustruktur umgesetzt. Trotz dieser Kernstadtpotentiale ist der
Wohnungs- und Wohnraumbedarf ausschlieB3lich Uber die Innenentwicklung nicht
abzudecken. Die quantitativ hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken wird zudem von
dem Wunsch nach attraktiven Wohnlagen am Siedlungsrand begleitet. Die Stadt versucht,
mit entsprechenden Flachenangeboten auch diese Nachfrageseite abzudecken.

Der geplante Wohnstandort stellt einerseits eine attraktive Wohnlage am Siedlungsrand
dar, liegt aber andererseits zentrumsnah und in der Nahe zu den verschiedenen
Arbeitsplatz- und Einzelhandelsschwerpunkten im nordwestlichen Stadtbereich wie Audi,
GVZ, Klinikum, Westpark sowie weiteren gewerblich und handelsorientierten Nutzungen.
Stadtebauliches Ziel ist es, diese raumliche Nahe zu Arbeitsplatzen und
Versorgungseinrichtungen zu nutzen und somit kurze Wege zu schaffen. Damit kann
gesamtstadtisch Verkehr reduziert werden und somit ein Beitrag zur Luftreinhaltung in der
Stadt geleistet werden. Auch die OPNV-Anbindung ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zum
Klinikum gut. Zudem kann der Plan- bzw. Anderungsbereich gut in die bereits vorhandenen
Infrastrukturen eingebunden werden.

Ziel ist es im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung die Vorteile der raumlichen
N&he zu den im Nordwesten vorhandenen Handels- und Gewerbestandorten durch die
Realisierung weiterer Wohnstandorte im nordwestlichen Stadtbereich zu unterstiutzen.

Daher soll auf dem Anderungsbereich ausschlieRlich Wohnnutzung in einer entsprechenden
dem Standort vertraglichen Dichte unter Berucksichtigung einer ressourcenschonenden
Bauweise realisiert werden.



2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan
Lage und bisherige Darstellung des Plangebietes:

Der verfahrensgegenstandliche Anderungsbereich liegt im nordwestlichen Stadtgebiet
sudlich des Klinikums Ingolstadt und schliet an die bestehende westliche
Ortsrandbebauung des Kkernstadtischen Siedlungsrandes an. Die Entfernung zum
Stadtzentrum betragt Luftlinie in etwa 3,0 Kilometer. Das Firmenareal der Audi AG, das GVZ
und der Einzelhandelsstandort ,Westpark® befinden sich Luftlinie etwa 2,0 bis 3,0 km in
nordlicher Richtung vom Plangebiet entfernt.

Die fir eine Wohnnutzung vorgesehene Planungs- bzw. Anderungsflache ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt aus dem Jahr 1996 als landwirtschaftliche
Flache dargestellt und wird derzeit fast ausschlie3lich entsprechend genutzt. Zentral
innerhalb  dieser Flache befindet sich die als Ensemble denkmalgeschitzte
landwirtschaftliche Hofstelle ,Samhof, dessen landwirtschaftliche Nutzung mittlerweile
aufgegeben wurde. Der Samhof liegt als ,Aul’enbereichsbebauung” in diesem
landwirtschaftlichen Flachenbereich. Verkehrlich erschlossen wird die Hofstelle Uber die
ostlich liegende Krumenauer StraBe. Die Anderungsflache ist gesamt knapp 8,65 Hektar
grof3

Mit der nun beabsichtigten Wohnnutzung auf der Flache wird fir diesen Bereich eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen eines Parallelverfahrens zum Bebauungs- und
Griunordnungsplan Nr. 107 H ,Am Samhof*, fur den zeitgleich die Entwurfsgenehmigung
erfolgt.

Umfeld Plangebiet:

Die Anderungsflache grenzt im Osten an die KrumenauerstralRe und daran anschlieBender
Wohnbebauung. Die Krumenauerstra3e fuhrt den von Siden uber die Gerolfinger Stral3e
kommenden Verkehr Richtung Norden, d.h. Richtung Klinikum. Die HaupterschlieRung des
neuen Baugebietes soll Uber die KrumenauerstraRe erfolgen. Im Norden grenzt das Areal
des Klinikums Ingolstadt unmittelbar an den Anderungsbereich. Die Flachen des Klinikums
sind im Flachennutzungsplan als Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Klinikum*“ dargestellt.
Westlich an den Klinikbereich grenzt der zugehoérige Hubschrauberlandeplatz an, der
ebenfalls als Sonderbauflache dargestellt ist.

Nach Sidden grenzt die Planfliche an den Landschaftsbereich der Schutterniederung. Im
Regionalplan fur die Planungsregion 10 ist die die Schutterniederung als Landschaftliches
Vorbehaltsgebiet ,Schuttertal“ sowie als Regionaler Grinzug ,Schuttertal und Bachtéler bei
Ingolstadt” dargestellt. Zudem sind die sudlich an den Umgriff angrenzenden Flachen als
Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbundes verzeichnet.

Die Schutter, ein Gewasser 2. Ordnung, durchzieht das gesamte westliche Stadtgebiet und
mundet nahe der Altstadt in die Donau. Der Landschaftsbereich entlang der Schutter ist im
Flachennutzungsplan Uberwiegend als ,Landwirtschaftliche Flache mit besonderer
Bedeutung fur Naturhaushalt und das Landschaftsbild, geeignet zur Férderung einer
extensiven landwirtschaftlichen Nutzung“ dargestellt. Im direkt an die Planflache
angrenzenden Bereich der Schutterniederung befindet sich ein naturnah gestalteter
Golfplatz, der im Flachennutzungsplan als Grinflachenbereich mit dem Hinweis ,Golfplatz”
gekennzeichnet ist. Der Landschaftsbereich der Schutterniederung ist zudem als geplantes
Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Zwischen Golfplatz und der Anderungsflache befindet



sich eine historische von Obstbdumen gesaumte Wegeverbindung, die asphaltiert ist und vor
allem von Radfahrern und Ful3géngern genutzt wird.

Nach Westen grenzt der Planbereich an die freie Landschaft. Diese Flachen sind ebenfalls
als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Kunftige Plandarstellung:

Aufgrund der Erfordernis fir die bestédndig wachsende Stadt den dringend erforderlichen
Wohnraumbedarf sicherzustellen, aber auch aufgrund der Nahe des Plangebietes zum
Stadtzentrum und den groRen Arbeitgebern im naheren Umfeld, wird der Anderungsbereich
in der Hauptsache als Wohnbauflache dargestellt. Zudem sind am westlichen, 6stlichen und
vor allem am sudlichen Rand des Anderungsbereiches Griinflachenbereiche dargestellt. Ein
weiter im Anderungsplan dargestellter Griinzug verlauft in Nord Siid Richtung und schafft fur
die kunftigen Bewohner eine attraktive Anbindung an den sudlich angrenzenden
Landschaftsbereich um die Schutter.

Am vorgesehenen Wohnstandort soll eine vertragliche, verdichtete Bauweise in Form von
Uberwiegend Geschosswohnungsbau realisiert werden. Neben dem Geschosswohnungsbau
sind im Suden der Planflache Stadthauser und Reihenh&auser vorgesehen. Insgesamt sind
13 Baufelder mit unterschiedlicher Baudichte auf der Flache vorgesehen, wobei die
Hoéhenentwicklung und Geschossigkeit von Std nach Nord zunimmt.

Der denkmalgeschiitzte Samhof bleibt in seiner bestehenden Struktur mit den beiden
weiterhin bewohnten Wohnh&usern als Identifikationskern erhalten und wird durch die im
Umfeld geringere Hohenentwicklung der geplanten Bebauung soweit moglich freigestellt. Er
liegt im Bereich der im Anderungsplan dargestellten Wohnbauflachen

Der Anderungsbereich hat eine GesamtgréRRe von ca. 8,6 Hektar. Die Wohnbauflachen des
Anderungsplanes — hier sind auch die Verkehrsflaichen der internen ErschlieRung des
Plangebietes integriert - haben eine Grof3e von ca. 6,2 Hektar. Die 6ffentlichen Griinflachen
— hier ist die bestehende Verkehrsflache der Krumenauer StralRe integriert, da diese keine
Ubergeordnete Verkehrsstral3e darstellt und daher im Flachennutzungsplan nicht als
Verkehrsflache dargestellt wird - sind zusammen ca. 2,4 Hektar grol3.

Insgesamt werden etwa 260 Wohnungen fiir ca. 650 neue Bewohner entstehen.
ErschlieBung und Infrastruktur Plangebiet:

Das Baugebiet ist an zwei Stellen an die Krumenauerstraf3e angeschlossen. Der Anschluss
unmittelbar sudlich des Samhofes bildet zusammen mit der Krumenauer- und der
EffnerstralRe einen vierarmigen Knotenpunkt. Ein weiterer Anschluss befindet sich im Norden
zwischen dem Klinikum und dem Plangebiet. Der dortige Flurweg wird im Planungsbereich
ausgebaut und kann im Falle einer Erweiterung des Klinikums weiter nach Westen
fortgefuhrt werden.

Der Planbereich ist Gber die direkt am Plangebiet liegende Haltestelle ,Effnerstral3e” an die
Linien 50 (Halbstundentakt), 60 (Viertelstundentakt) und S4 (Schichtzeiten) an den OPNV
angebunden. Darlber hinaus ist der Planbereich auch durch die Nachtbuslinie N1
angebunden. Die Linien 58, 65 und 70 sind in ca. 300 m Luftlinie am Klinikum erreichbar.
Somit ist das Plangebiet ausreichend an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Im Umkreis von 800 bis 1000m befinden sich mehrere Schulen und
Kinderbetreuungseinrichtungen sowie im Bereich der Stinnesstral3e in ca. 1,8 km Luftlinie
Entfernung Grund- und Mittelschulen, die private Swiss-International-School und
verschiedene Kindertageseinrichtungen privater und 6ffentlicher Trager.



Die nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im norddstlichen Anschluss an
der LevelingstralRe, siddstlich an der Gerolfinger Straf3e sowie ca. 1 km Luftlinie entfernt im
Nordosten (Westpark).

Sonstiges:

Knapp 400 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich der dem Klinikum zugehdrige
Hubschrauberlandeplatz, dessen suidliche Einflugschneise teils die geplante Wohnnutzung
tangiert. Mogliche ImmissionsschutzmalBhahmen bzw. Festsetzungen beziglich des
baulichen Schallschutzes dazu sind im verbindlichen Bauleitplan enthalten.

Im Anderungsbereich sind nach derzeitigem Stand keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen bekannt. Es ist jedoch
grundsatzlich nicht auszuschlieen, dass im Zuge von BaumalBnhahmen in den
anschlieBenden  Bereichen  Altlastenverdachtsflichen  oder sonstige  schadliche
Bodenverunreinigungen aufgedeckt werden, die den Fachamtern zu melden sind.

Im Planungsbereich befindet sich das Ensemble des Samhofes, der mit seinen
verschiedenen Gebaudeteilen unterschiedlicher Zeitstellung als  Baudenkmal in der
Denkmaltopographie gelistet ist. Eine Festsetzung auf die fur Baudenkmaéler geltenden
besonderen Schutzbestimmungen nach Art. 4 bis 6 DSchG ist im verbindlichen Bauleitplan
enthalten.

Ebenso ist innerhalb des Geltungsbereiches mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen.
Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, in denen Bodendenkmaler zu
vermuten sind, ist bei Eingriffen eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich. Dies ist
entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen eines Parallelverfahrens zum
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 107 H ,Am Samhof‘, fir den zeitgleich die
Entwurfsgenehmigung erfolgt.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung/Bebauungsplan

Ubergeordnetes Planungsziel ist eine dem stadtnahen Quartier entsprechende, vertragliche
Dichte unter der Berlicksichtigung einer ressourcenschonenden Bauweise. Dies kann durch
den vorgeschlagenen Geschosswohnungsbau gewahrleistet werden. Die geplante
Bebauung rahmt mit insgesamt 13 Baufeldern unterschiedlicher Dichte auf drei Seiten den
denkmalgeschutzten Samhof ein. Entstehen werden Uberwiegend
GeschoRRwohnungsbauten, aber auch Stadthauser und Reihenhéauser im stdlichen Bereich
der Planflache. Es soll innerhalb des neuen Wohngebietes ein breit gefachertes attraktives
Wohnungsangebot fiir unterschiedliche Haushaltsgrél3en angeboten werden.

Die Baudichte und Hohenentwicklung nimmt Richtung Norden zu. Von der zweigeschossigen
Bebauung im Siden uber drei- und viergeschossige Gebaude, bilden am nordlichen
Gebietsrand vier-, fiinf-, und sechsgeschossige Gebaude den Ubergang zur massiven
Klinikums Bebauung.

Am nordéstlichen Randbereich der Planflache (Baufeld 13) sind Anlagen zur
Kinderbetreuung (Kita, Kiga.) festgesetzt. Dartber hinaus ist ab dem ersten Obergeschoss
die Errichtung eines Schwesternwohnheimes bzw. von Appartements fiir Angestellte des
Klinkums vorgesehen.



Das Plangebiet ist durchzogen von drei nord-sid verlaufenden Grinzigen. Der Grinbereich
am Westrand der Planflache dient der Abgrenzung zur landwirtschaftlichen Nutzung. Der
Griunbereich entlang der Krumenauer StralRe schafft eine Trennung zwischen den
Verkehrsflachen und der Wohnnutzung. Der mittig im Baugebiet liegende Griinzug schafft
eine Verbindung zu den groRzugigen sudlichen Grinflachen im Plangebiet. Diese
Grunflachen, die zum Teil auch Ausgleichsflachen sind, sollen die geplante Bebauung von
der sudlich des Plangebietes liegenden kulturhistorisch bedeutenden alten ,Kriegsstrafl3e”
und dem grunordnerisch hochwertigen Landschaftsbereich um die Schutter abriicken. Die
vorgesehenen Ausgleichsflachen im stdostlichen Planbereich sind im Anderungsplan
entsprechend dargestellt.

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

Gemal ,BauGB-Novelle 2004“ sind in der Begriindung zur Flachennutzungsplandnderung
die wesentlichen Inhalte des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellenden
Umweltberichtes darzustellen.

3.1 Angaben zum Standort

Der betroffene Planbereich liegt etwa 3,0 km Luftlinie westlich des Stadtkerns, sudlich des
Klinikums Ingolstadt und schliel3t an die bestehende westliche Ortsrandbebauung des
kernstadtischen Siedlungsrandes an.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die jeweiligen
Schutzgiter und Vermeidungsmafnahmen

a) Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist bisher durch landwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet und hat keine
Naherholungsfunktion fir die Anwohner. Lediglich der sudliche Flurweg wird von den
Anwohnern zur Freizeitgestaltung genutzt.

Die angrenzende Wohnbebauung im Osten und der Samhof sind bereits durch das
Verkehrsaufkommen auf der Krumenauerstralle, die eine der HauptzufahrtsstralRen zum
Klinikum Ingolstadt und nach Friedrichshofen darstellt, die intensive landwirtschaftliche
Nutzung sowie den Flugverkehr am Hubschrauberlandeplatz des Ingolstadter Klinikums
(Luftrettung) von Feinstaub- und Larmaufkommen betroffen.

Mit der geplanten Ausweisung der zusatzlichen Bebauung auf der Planflache und weiterer
Verkehrsflachen ist kiinftig von einer anteiligen Erh6hung dieser Belastungen auszugehen.

Die Eingrinung mit 6ffentlichen und privaten Grinflachen mit Geh-/Radwegen und Spielplatz
sowie die Festsetzung, dass Flachdacher oder flachgeneigte Dacher der Haupt- und
Nebengebaude bzw. Tiefgaragenabfahrten zu begriinen sind, tragen allgemein zu einer
verbesserten Freizeit- und Naherholungsfunktion sowie zu einer Reduzierung der aus dem
zusatzlichen Verkehr zu erwartenden Beeintrachtigungen durch Feinstaub und
Larmbelastung bei.

Ein Spielplatz ist in der sudwestlichen Grunflache vorgesehen, die Ausgleichsflachen werden
anteilig am sudostlichen Baugebietsrand entstehen und die Freizeit- und Erholungsqualitat
vor Ort erhéhen.

Nordwestlich des geplanten Baugebiets befindet sich ca. 400 m entfernt der
Hubschrauberlandeplatz des Klinikums, dessen sudliche Einflugschneise teils die geplante
Bebauung berthrt. Trotz der nachtlichen Uberflugpegel von bis zu 85 dB(A) kann das



gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Lediglich der
westliche Umgriff ist nachts einem Mittelungspegeln ausgesetzt, der Uber den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 liegt. Entsprechend gelten fur die dort
errichteten Gebaude Festsetzungen zum baulichen Schallschutz: Die AufRenbauteile der
Wohnhauser sind so zu dimensionieren, dass die anzustrebenden Innenpegel in Anlehnung
an VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" eingehalten
werden.

Die im Siden und Westen des Plangebiets liegenden landwirtschaftlichen Flachen werden
weiterhin bewirtschaftet. Von diesen kdnnen, selbst bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung,
Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind.
Gleiches gilt fur einen Golfplatz, der im Stidwesten an das Plangebiet angrenzt.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet befinden sich keine biotopkartierten Flachen, es besitzt jedoch als Brut-,
Lebens- und Nahrungsraum fur Kleinsauger und Vogel relevante Strukturen. Die Planung
stellt gemafR spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) einen Eingriff in die
kontinuierliche 6kologische Funktionalitat (CEF) des Plangebiets darstellt.

Das Plangebiet wird von Nord - Siid verlaufenden Grinbereichen durchzogen, die im Stiden
in einer offentlichen Grinflache mit Spielplatz enden. Im Westen dient ein funf bis zehn
Meter breiter Grunstreifen mit Geholzpflanzung als Abgrenzung zu den landwirtschaftlichen
Nutzflachen, der auch der Eingriinung des Baugebiets im Ubergang zur freien Landschaft
dient. Entlang der Krumenauerstraf3e trennt ein ca. zwolf Meter breiter Griinstreifen das
Baugebiet von den Verkehrsflachen. Hier wird die bestehende Baumallee bis zum siidlichen
Ende des Baugebiets fortgefuhrt. Der im Stden verlaufende Flurweg mit begleitender
Obstbaumbepflanzung wird von den Fachstellen als grinordnerisch und kulturhistorisch
bedeutsam eigestuft und daher durch die Anlage von grof3zigigen Grin- bzw.
Ausgleichsflachen von der zukinftigen Bebauung abgertickt. Der Abstand zur Bebauung
betragt zwischen minimal zehn Meter im westlichen Bereich und tber 20 m im dbrigen
Bereich.

Da alle vorgesehenen offentlichen und privaten Griunflachen mit vorzusehenden Gehdlz-
pflanzungen gegeniber der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung kinftig strukturreichere
Lebensrdume fir Fauna und Flora bieten werden, ist damit zu rechnen, dass sich das
Artenspektrum genauso wie die Anzahl der im Plangebiet ansassigen Pflanzen und Tiere
langfristig erhoht. In diesem Zusammenhang ist auch die in den Festsetzungen
vorgeschriebene Begrinung auf flachgeneigten Dachern der Haupt- und Nebengebaude
bzw. der Tiefgaragenabfahrten zu erwahnen, die einen zusatzlichen Naturraum fir z.B.
Insekten bietet.

Die Festsetzung von sockellosen Zaunen tragt dazu bei, dass die bestehenden
Lebensraume fur Kleintiere, wie z.B. Igel, im Plangebiet nicht zerschnitten und
Austauschbeziehungen zwischen der freien Landschaft und den entstehenden Privatgarten
erhalten bleiben bzw. dass die Tiere die im Umgriff entstehenden Griinflachen neu
erschlieRen kénnen (Férderung der Ausweitung bestehender Lebensgemeinschaften).

Die mit dem baulichen Eingriff verbundenen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen werden mit entsprechenden Vermeidungs- und AusgleichsmalRnhahmen
kompensiert. Dazu werden entsprechende Ausgleichflachen zur Verfiigung gestellt.

c) Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden ist gemdR 81 Abs.2 BauGB sparsam umzugehen. Das
Bebauungsplangebiet wird bisher weitgehend intensiv landwirtschaftlich genutzt, die von der
geplanten Wohnbebauung betroffenen Ackerflachen weisen gemal Bodenbewertung sehr
gute Ertragslagen und folglich im regionalen Vergleich Uberdurchschnittliche



Bodenfruchtbarkeiten auf. Im Bereich des Samhofs und der Bestandsstralen sind
Teilflachen versiegelt.

Nach derzeitigen Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und
Deponieinformationssystem (ABuUDIS) sind im Planungsumgriff keine
Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen bekannt.

Um den Bedarf an Ausgleichsflachen zu minimieren, ist als Vermeidungsmaflinahme die
Verwendung von versickerungsfahigen Belagen bei 6ffentlichen Stellplatzen vorgesehen. Im
Bereich der Hausgruppen und Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau) erfolgt zudem
eine verdichtete, flichensparende Bauweise, die dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden dient. Der vorhandene Oberboden ist entsprechend in nutzbarem Zustand zu
erhalten. Bei Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend zu lagern und so weit moglich auf
Grunflachen wieder einzubauen.

Aufgrund des stetig steigenden Wohnraumbedarfs in Ingolstadt ist eine Uberbauung und
damit anteilige Versiegelung der Béden im Stadtgebiet bzw. des Plangebietes unvermeidbar.

d) Schutzgut Wasser

Im Bereich der Plan- bzw. Anderungsflache befinden sich weder Oberflachengewasser noch
Wasserschutzgebiete. An der sudlichen Grenze des Baugebietes befindet sich entlang der
bestehenden StralRe ein Entwasserungsgraben. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung
bedingt eine entsprechende Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser. Im Bereich der
BestandsstrafRen und des Samhofs sind Teilflachen versiegelt bzw. mit Gehdlzpflanzungen
eingegrint.

Das geplante Baugebiet wurde 2012 bei der Generalentwasserungsplanung der Stadt
Ingolstadt beriicksichtigt. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Giber neu zu errichtende
Kandle mit Anschluss an die bereits vorhandene Mischwasserkanalisation in der
Krumenauerstral3e. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt zur Zentralklaranlage des
Zweckverbandes ZKA Ingolstadt. Die vollbiologische Klaranlage entspricht dem Stand der
Technik und ist ausreichend aufnahmefahig.

Die GrundwasserflieBrichtung verlauft weitgehend in sdddstliche Richtung. Wegen des
groRen morphologischen Héhenunterschiedes (ca. 5,00 bis 6,00 m) vom ndrdlichen zum
suidlichen Teil des Plangebietes mit dem Ubergangsbereich von der Hochterrasse zum
guartaren Flusstal sind stark wechselnde Grundwasserhdhen und Grundwasserflurabstande
zu verzeichnen.

Die mittleren langjéhrigen Grundwassersténde liegen fur den sudlichen Teil des Plangebiets
bei ca. 370,80 m U.N.N. Fur den nérdlichen Teil steigen die Grundwasserstande bis auf ca.
373,00 m U.N.N. an. Die Grundwasserflurabstéande liegen entsprechend bei ca. 1,20 m im
sudlichen und bei ca. 4,50-5,00 m im ndrdlichen Plangebiet. Bei ca. zehnjahrigen Grund-
wasserhdchststanden verringern sich die Grundwasserflurabstdnde um ca. 0,50 m auf
Flurabstdnde von bis zu ca. 1,00 m im sudlichen und bis ca. 4,00 m im nérdlichen Teil.

Im Bereich der Gelandeabflachung sidlich des Samhofs treten besonders geringe Grund-
wasserflurabstande mit Abstéanden von teilweise unter 1,00 m auf. Wie im Baugrundgut-
achten ausgefihrt, sind ungeachtet der Grundwasserstande insbesondere im Anschluss an
ergiebige Regenereignisse in den oberflichennahen Schichten Stau- und Schichtenwésser
zu erwarten, die bis zur Gelandeoberkante ansteigen konnen. Vor allem im Bereich der
Hochterrasse nordlich des Samhofs, ist bei mittleren Grundwasserverhaltnissen und den
genannten Grundungstiefen partiell mit Schichtenwasser zu rechnen. Im Bereich des Sam-
hofs im Ubergang von der Hochterrasse zum quartaren Flusstal ist im Kellerbereich mit
Grundwasser zu rechnen.



Das Plangebiet ist weitestgehend hochwasserfrei. Im sidlichen Bereich kann es jedoch zu
hochwasserbedingten Grundwasseranstiegen mit oberflachlichen Uberschwemmungen
kommen. Die im Siden an das Plangebiet angrenzende Grundstiicksflache war infolge von
Starkregenereignissen mehrmals tberflutet.

Ein durchgefiuhrtes Baugrundgutachtens hat zum Ergebnis, dass tendenziell sudlich des
Samhofs mit gréRerem Griindungsaufwand zu rechnen ist als im Norden. Entsprechend soll
das Gelande im Bereich der sudlichen Baugrundstiicke zur Verbesserung der Bebaubarkeit
groR3flachig bis auf das sudliche Niveau des Samhofs aufgefillt werden (ca. 2,00 m).

Bei Errichtung von KellerrAumen, Tiefgaragen und Tiefbehaltern sind die jeweiligen
Bodenverhaltnisse zu beachten und die bauliche Ausbildung auf die vorliegenden
Verhaltnisse abzustimmen. Keller sind grundsatzlich wasserdicht auszubilden,

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist grundsatzlich zu vermeiden und auf das
notwendigste Mal zu beschranken. Wo immer moglich, sind wasserdurchlassige
Bodenbeldge zu verwenden, um den oberflachlichen Abfluss des Niederschlagswassers zu
verringern.

Das anfallende Niederschlagswasser aus offentlichen und privaten Flachen ist, soweit
maoglich, im Plangebiet zu versickern. Um im stdlichen Bereich eine Niederschlagswasser-
beseitigung durch Versickerung zu erméglichen, ist eine Gelandeanhebung um ca. 1,5 bis
2,0 m auf eine Hohe von ca. 374 m U.N.N. erforderlich. Diese sind im Bereich der Griin- und
Ausgleichsflachen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin abzubéschen.

Aufgrund der heterogenen Untergrundverhaltnisse mit gut durchlassigen, durchlassigen und
gering durchlédssigen Bodenschichten ist zur Festlegung der Versickerungsart stets eine
grundstiicksbezogene Einzelfallbetrachtung erforderlich. Hierbei sind die Ergebnisse des
Baugrundgutachtens zu beachten.

Aufgrund der im Plangebiet angestrebten, breitflachigen Versickerung von Niederschlags-
wasser und der als Vermeidungsmaf3nahme festgesetzten Verwendung von versickerungs-
fahigen Beldgen bei offentlichen Stellplatzen wird dem Effekt eines beschleunigten,
oberflachlichen Abflusses und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate entgegen-
gewirkt. Eine teilweise Versiegelung durch den Bau von Straen und Gebauden und der
damit einhergehende Eingriff in den Wasserhaushalt sind aufgrund des stetig steigenden
Wohnraumbedarfs in Ingolstadt nicht zu vermeiden. Andererseits entfallen die durch die
intensive landwirtschaftliche Nutzung bedingten Beeintrdchtigungen des Schutzgutes
Wasser.

e) Schutzgut Luft und Klima

Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage am Siedlungsrand im
Ubergang von der bestehenden Bebauung zum offenen Freilandklima der im Siiden und
Westen angrenzenden  Freiflachen. Die landwirtschaftlichen  Nutzflachen und
Gehdlzstrukturen tragen zur Luftbefeuchtung und Feinstaubbindung bei, wahrend sich die
asphaltierten Flurwege und die Bestandsgebaude im Sommer aufheizen.

Auch die geplanten Bau- und Verkehrsflachen heizen sich im Sommer auf und verursachen
im Bereich des Kleinklimas erhthte Temperaturen. Zudem ist durch die teils hohen Bau-
korper mit einer abnehmenden Luftzirkulation im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren
Umgebung zu rechnen. Als Gegenmalinahme ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass in
allen Baufeldern die Flachdéacher oder flachgeneigten Déacher der Haupt- und
Nebengebaude sowie der Tiefgaragenabfahrten zu begriinen sind.

Die bisherige Kaltluftentstehungswirkung innerhalb des Umgriffs bleibt durch die geplanten
offentlichen und privaten Grinflachen erhalten und wird durch die zu erwartende
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strukturreichere Gestaltung mit Gehdlz- und Strauchbestand voraussichtlich sogar
verbessert. Diese werden dem lokalen Erwarmungseffekt u.a. auch durch Schattenwirkung
und Luftbefeuchtung kinftig zusatzlich entgegenwirken. Auch wird damit Feinstaub
gebunden und Sauerstoff freigesetzt.

Die vorgesehenen grol3en Baufenster, die Geb&udeorientierung, die Hohenstaffelung und
die versetzte Anordnung der Baukdrper mit einhergehenden, guten Besonnungs- und
Belichtungsverhdltnissen ermdéglichen die aktive (z.B. thermischen Solaranlagen,
Photovoltaikanlagen) und passive (z.B. Wintergarten) Solarenergienutzung. Aus
Immissionsschutzgriinden wird zudem festgesetzt, dass zur Warme- und Energieversorgung
nur Gas-, Kraftwarmekopplungs- und Feuerungsanlagen mit Heiz6l und Holz erlaubt sind.
Die Verwendung des fossilen Brennstoffs Kohle ist verboten

Mit den genannten Begrinungsmafinahmen und den verschiedenen Festsetzungen kann
der zusatzliche Erwarmungseffekt durch die geplante Bebauung und die Auswirkungen auf
die Luftzirkulation gering gehalten werden.

f) Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist vorwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflichen gekennzeichnet. Im
Norden verlauft eine eingewachsene Heckenstruktur, im Siden die Schutterniederung mit
Gehdlz- und Baumbestand. Gepragt wird der Planbereich bzw. das Landschaftshild v.a.
durch den Samhof als Solitdrbebauung.

Um den Solitarcharakter des Samhofs geringstméglich zu beeintrachtigen, sind zum einen
die angrenzenden Baufelder im Siden und Westen raumlich vom Samhof abgerickt und die
zwischenliegenden Flachen als offentlicher Griinzug ausgewiesen. Zum anderen ist flr den
Bereich ndrdlich des Samhofes eine kleinteilige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
und eine max. Gebaudekubatur festgesetzt.

Insgesamt nimmt die Hohenentwicklung im Planbereich von Nord nach Sdd zur
Schutterniederung bzw. zur freien Landschaft hin ab. Auch die bestehende Kleinteilige
Bebauung an der KrumenauerstraBe wird dabei beriicksichtigt. Dennoch werden das
bisherige, weitegehend freie Landschaftsbild und die Sichtbeziehungen unter anderem auch
zum Samhof durch die Neubauten verandert.

Die Staffelung der Gebaudehthen von Nord nach Sid und die Vorgaben zu Dachaufbauten
sollen jedoch einem behutsamen Ubergang zwischen der freien Landschaft und den bereits
bebauten Flachen im Norden und Osten Rechnung tragen. Mit den geringen Gebaudehdhen
im Umfeld des Samhofes und zwischenliegenden Grinflachen soll der er als Landmarke
erkennbar bleiben.

Die grofzigig begrinten Randbereiche und weitere Vorgaben zur Dachgestaltung
erma@glichen einen aufgewerteten Anschluss des Baugebiets an die freie Landschatft.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen It. Bayerischem Landesamt fir Denkmal-
pflege Bodendenkmaler vor. Zum einen eine Siedlung der Bronze- und Eisenzeit sowie der
romischen Kaiserzeit (Inv.-Nr. D-1-7234-0044) und eine Stral3e der réomischen Kaiserzeit
(Inv.-Nr. D-1-7234-0052). Diese sind gemaf Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten; der ungestorte Erhalt besitzt Prioritdt. Weitere Planungsschritte sollten
diesen Aspekt beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
Mindestmal? beschranken. Soweit Bodeneingriffe nicht durch die Planung vermieden werden
konnen, ist als ErsatzmaRnahme eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals
oder eine archdologische Ausgrabung durchzufihren. Da im Planumgriff mit weiteren
archaologischen Bodenfunden zu rechnen ist, gilt fur Bodeneingriffe jeder Art und fur die
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Freigabe zur Bebauung, dass entsprechend eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG
erforderlich ist.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Bdden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehort.
Hierdurch erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wéhrend die Versickerung unter-
bunden wird. Aufgrund der derzeitigen weitestgehend landwirtschaftlichen Nutzung der
Boden und der nur teilweisen Neuversiegelung bei gleichzeitiger Sicherung und erheblicher
Aufwertung eines grof3en Flachenanteils als private und o6ffentliche Grinflachen (inkl.
moglicher Dachbegrunung) sind die Umweltfolgen als gering zu beurteilen.

Die Ausgleichsflachen und Griinanlagen innerhalb des Geltungsbereichs schaffen neben
neuem Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere eine verbesserte Einbindung des Baugebiets in
das Orts- und Landschaftsbild sowie eine Reduzierung der Auswirkungen durch die
Bebauung auf das Kleinklima. Die Ausgleichsflachen auferhalb des Geltungsbereiches
Ubernehmen die gleichen Funktionen an anderer Stelle im Stadtgebiet. Innerhalb der
Ausgleichsflachen entstehen KompensationsmalRnahmen fir unter Schutz stehende, von der
geplanten Uberbauung betroffene Tier- und Pflanzenarten.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Flachenausgleich

Mit der Bebauung der Planflache sind Eingriffe in Natur- und Landschaft im Sinne der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung verbunden. Die Eingriffs- und
Ausgleichsflachenermittlung fir die verfahrensgegenstandliche Planung wurde entsprechend
dem vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen
herausgegebene Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* in der ergénzten
Fassung vom Januar 2003 durchgefiihrt.

Auf die Umweltauswirkungen reagiert die Planung mit der Berucksichtigung von
VermeidungsmalRnahmen und der Anlage von Ausgleichsflachen. Es werden insgesamt
16.904 m?2 an Ausgleichsflachen benétigt. Davon sind 10.650 m?2 an Flachenausgleich den
Wohnbauflachen und 6.254 m? den Verkehrsflachen zuzuordnen.

Die bendtigten Ausgleichsflachen von gesamt 16.904 m2 konnen 3.803 m2 direkt im
Planungsumgriff auf Teilflachen des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 3123/3, Gem. Gerolfing,
nachgewiesen werden. Entwicklungsziel fir diese Flache ist die Anlage einer extensiven
Wiese mit Geholzpflanzungen und Rohbodenstandorten. Der restliche Teil der notwendigen
Ausgleichsflachen von 13.101 m2 wird aullerhalb des Geltungsbereiches mdglichst
eingriffisnah auf verschiedenen Flachen der Gemarkung Gerolfing und Ingolstadt
bereitgestellt.

Ferner werden Kompensationsmafinahmen (CEF-Maf3nahmen) fur unter Schutz stehende,
von der geplanten Uberbauung betroffene Tier- und Pflanzenarten durchgefiihrt.

Zur Forderung der Akzeptanz von Ausgleichsflachen ist im weiteren Verfahren zu prifen, ob
Konzepte zur Nutzung dieser Flachen durch Landwirte im Rahmen der EU-Agrarreform von
2015 (,Greening”) und des bayerischen Kulturlandschaftsprogramms erméglicht werden
koénnen.

Aufgestellt: Juni 2018
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