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Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Die prosperierende Entwicklung der Stadt Ingolstadt erzeugt weiterhin einen starken
Druck auf den Wohnungsmarkt sowie auf gewerblich genutzte Flachen. Die anhal-
tende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken bedingt aktuellen Handlungsbedarf.
Aus diesem Grund werden sowohl innerstadtische Flachen, aber auch Bauflachen
an den Siedlungsrandern mit hohem Potential an Entwicklungsmadglichkeit aktiviert,
um neue qualitatsvolle stadtebauliche Strukturen zu schaffen. Das verfahrensgegen-
standliche Plangebiet bietet hierfir gute Voraussetzungen, da es Uber eine attraktive
Verkehrsanbindung Richtung Kernstadt bzw. nach Osten Richtung Lenting verfugt.
Geplant wird ein nutzungsgemischtes Gefiige im Sinne einer rdumlichen Nahe von
wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Erho-
lung. Dem Thema der Nachhaltigkeit soll hierbei besondere Bedeutung zukommen.

Angestrebt wird die Schaffung eines attraktiven Standortes, welcher durch einen Mix
an Wohnungstypen eine ausgewogene Bewohnerstruktur gewahrleistet. Mit Blick auf
eine ressourcenschonende Flachennutzung soll fir das Areal eine verdichtete Be-
bauung mit ca. 400 Wohneinheiten in Form von Geschosswohnungen, Stadthausern,
Reihenhausern, aber auch mit Doppel- und Einfamilienhdusern vorgesehen werden.

Um eine qualitatsvolle Bebauung im

: Sinne der Zielsetzung zu sichern,

h 5 g + wurde vom Stadtplanungsamt der

e W0/ 4w/ ¢ Stadt Ingolstadt im Mai 2016 eine

L L Konzeptstudie ausgelobt. Hierzu wur-

VY den 4 Architekturblros eingeladen,

deren Arbeiten eine unterschiedliche

& & ‘ Bandbreite an Dichtigkeitsmodellen
" 55 T > und Entwurfsideen zeigte.

Abbildung 1: Entwurf 03 Architekten, Miinchen

Die préaferierte stadtebauliche Grundkonzeption von 03 Architekten aus Minchen
wurde unter Beriicksichtigung verschiedener Randbedingungen nochmals den Ge-
gebenheiten angepasst. Fir die Realisierung des modifizierten Entwurfes sollen nun
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.
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4.1

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anstehen-
den Bereich als landwirtschaftliche Flache aus. Der 6stliche Bereich ist als ortliche
Hauptverkehrsstralle dargestellt. Aulerdem wurde die Grenze des bestehenden
Schutzgebietes flr Grundwassergewinnung nachrichtlich ibernommen.

Die vorgesehene Nutzung kann nicht aus der Flachennutzungsplanung entwickelt
werden. Daher wird parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefihrt.

Der Planungsumgriff tangiert im Bereich der Hepberger Stral3e einen Teilbereich des
qualifizierten Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 504 B Il A |
~-Am Wettstetter Weg, Etting“ sowie einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 501
»Etting Nord-Erweiterung®. Die dort festgesetzten Strallenverkehrsflachen bzw. pri-
vaten Grinflachen sollen der Planung entsprechend geandert werden.

Bodenordnende MaRnahmen

Innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes werden Teilflachen im Rahmen des
Baulandmodells der Stadt Ingolstadt erworben. Zur Realisierung des Bebauungs-
und Grinordnungsplanes ist eine 6ffentliche Umlegung gem. §§ 45 BauGB erforder-
lich.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) folgende Grundstiicke der Ge-
markung Etting:

893/4*, 893/5*, 920/7, 920/8, 920/11, 921*, 1399/5*, 1553/2*, 1555, 1556, 1557,
1558, 1559, 1560, 1561, 1562, 1633, 1633/1, 1634, 1635, 1635/1, 1635/2, 1636,
1637, 1638, 1639; sowie 1641/2*

Lage / Bestand

Das ca. 10 ha groRe Planungsgebiet liegt ca. 5,5 km Luftlinie nordwestlich des Stadt-
kerns der Stadt Ingolstadt, am nérdlichen Rand des Ortsteils Etting.

Innerhalb des Planungsumgriffes liegt im Stiden das Gelande einer ehemaligen Gart-
nerei. Der Betrieb wird nicht mehr genutzt, die Bestandsgebaude wurden bereits auf-
gelassen. Die weiteren Flachen innerhalb des Umgriffes wurden bisher intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Daher befinden sich innerhalb des Umgriffes Feld- bzw. Wirt-
schaftswege, welche im Zuge der Quartiersentwicklung neu geplant werden muissen,
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4.3

bzw. in Teilbereich bestehen bleiben sollen. Im Westen wird das Gebiet mit der Hep-
berger Stralle (St 2335) abgeschlossen. Die Stralenverkehrsflache befindet sich
ebenfalls innerhalb des Umagriffes, da im Zuge der Neuplanung des Quartiers am
Steinbuckl Anpassungen innerhalb der bestehenden Strafltenflachen notwendig wer-
den.

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich in den sldlichsten Auslaufern des Naturparks Alt-
muhltal am derzeitigen Ortsrand von Etting und ist im Norden und Westen von den
umgebenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Nordlich des
Geltungsbereiches befindet sich ein Regenrickhaltebecken. Im Osten wird das Ge-
lande von Teilen des GuRgrabens und einer Biotopflache (IN-1407-00) abgeschlos-
sen. Diese ist als dichtes Geblsch am beginnenden Albanstieg an der Stralde In-
golstadt-Wettstetten kartiert. Stdlich des Umgriffes befindet sich die Flache eines
verflllten, ehemaligen Steinbruches. Diese zeigt sich als topographischer Hochpunkt
mit Baumbestand. Die daran sudlich und ostlich anschlieRenden Flachen weisen
eine sehr heterogene Baustruktur auf.

Im Stdwesten schlie3t der Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 507 I
A1 “ Am Westerberg® mit groRzligigen 6ffentlichen Griinflachen an, welche das dor-
tige Wohnquartier in mehrere Cluster unterteilen. Die jeweiligen Wohnbauflachen
werden mit Stichstralien erschlossen, um die sich Einfamilien-, Doppel- und Reihen-
hauser sowie Mehrfamilienhduser gruppieren. Im Bereich der Kipfenberger Stral3e,
Ostlich des Planungsumgriffes, befinden sich einige kleinere Mehrfamilienhauser, so-
wie ein Arztehaus, daran anschlieend kleinteiligere Wohnbebauung. Hier gelten die
Bebauungsplane Nr. 504 B Il A | ,Am Wettstetter Weg, Etting“, Nr. 504 ,Etting Nord-
Ost“ sowie Nr. 501 ,Etting Nord-Erweiterung®.

Die Heterogenitat der Umgebung zeigt sich auch in den Geschossigkeiten der
Bestandsbebauung. Die nachstangrenzende Bebauung weist ein Spektrum von
1-3 Vollgeschossen auf. Im Sidosten befinden sich in einer Entfernung von ca.
250 m auch 4-5 geschossige Baustrukturen.

Der nérdliche Teil des Planungsumagriffes liegt im Einflussbereich des Segelflugge-
landes Ingolstadt-Etting. Dort wird insbesondere Segelflugbetrieb im Flugzeug-
schlepp als auch Flugbetrieb mit Ultraleichtflugzeugen und Motorseglern durchge-
fuhrt. Die Start- und Landebahn befindet sich ca. 650 m entfernt in dstlicher Richtung.

Die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit mit Gutern des taglichen Bedarfs liegt an
der Hepberger Strale in ca. 250 m Entfernung (Verbrauchermarkt). In ca. 400 m
Entfernung am Adimannsberger Weg findet sich eine Kindertagesstatte bestehend
aus Krippe und Kindergarten. Die Grundschule Etting in der Florian-Geyer-Stral3e ist
ca. 800 m entfernt.
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4.4

4.5

4.6

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist derzeit durch die Haltestelle ,Kipfenberger Stralle an das
stadtische Busnetz angeschlossen. Diese liegt ca. 100 m vom Planungsgebiet ent-
fernt und wird von ca. 50% des Fahrplanangebots der INVG Linie 15 bedient. Aul3er-
dem verkehrt die Nachtbuslinie N 4. Um eine optimale Anbindung an den Ingolstadter
Nahverkehr zu realisieren soll eine zusatzliche Haltestelle innerhalb des Planungs-
umgriffes entlang der Hepberger Stralle vorgesehen werden. Damit soll gewahrleis-
tet werden, dass die Anwohner das gesamte Angebot der Linien 15 und N4 nutzen
kénnen.

GrofRe
Gesamtflache 100.158 m? 100,0 %
Nettobauland 53.693 m? 53,6 %

(inklusive 151 m? Versorgungsanlagen)

Verkehrsflachen 28.891 m? 28,8 %

(inklusive 5.664 m? Rigolen/Stralenbegleitgriin
inklusive Bestand Hepberger Strafl3e)

Offentl. Grinflachen 17.574 m? 17,6 %
(inklusive 13.130 m Ausgleichsflachen)

Beschaffenheit / Baugrund / Grundwasser

Das Baugebiet stellt sich als uneben dar. Vom Bereich der ehemaligen Gartnerei fallt
das Geldnde von 387,55 m u. NN kontinuierlich in nord-6stliche Richtung ab (nord-
Ostlichster Punkt des Plangebietes, stdlich der Versickerungsmulde: 384,92 m (.
NN). Der geologische Untergrund innerhalb des Plangebietes besteht vorrangig aus
Tertidarsedimenten und weist Fein- und Mittelsande mit schluffigen und tonigen Abla-
gerungen sowie bindiges / toniges Material auf. Da im Rahmen von Voruntersuchun-
gen bei Bohrungen kein Grundwasser angetroffen wurde, kann der Boden als Grund-
wassernichtleiter eingestuft werden. Dennoch ist mit niederschlagsbedingten Hang-
wasser zu rechnen.

Der groflte Teil des Geltungsbereiches befindet sich innerhalb des festgesetzten
Wasserschutzgebietes der Zone Ill, Am Augraben. Lediglich der nérdlichste Teil des
Bebauungsplanumgriffes ist mit keinem Schutzgebietsstatus belegt.

Das Planungsgebiet weist in Teilen nur geringe Machtigkeiten der Deckschichten
Uber dem Malmkarst auf. Auf Basis von Erkundungsbohrungen, die Aufschluss Uber
die vorherrschenden hydrogeologischen Verhaltnisse geben, wurden am 03.03.2015
mogliche bebaubare Flachen im Suden des Plangebietes im Hinblick auf etwaige
Altlasten und der Auflagen der Schutzgebietsverordnung der Wassergewinnungsan-
lage ,Am Augraben® Uberpruft. Sechs zusatzliche Rammsondierungen und sechs
Kleinbohrungen zur Erkundung des Untergrundaufbaus wurden im Oktober 2018
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abgeteuft. Im Juli 2019 erfolgten drei weitere Aufschlussbohrungen um ein aussage-
kraftiges Bohrungsraster zu erhalten und die Deckschichten noch detaillierter beur-
teilen zu kénnen.

Gemal § 3 Abs. 1, Nr. 1.1, 5.1 und 5.2 der Schutzgebietsverordnung sind bauliche
Anlagen bzw. die Ausweisung neuer Baugebiete in der weiteren Schutzzone nur zu-
lassig, wenn die Restmachtigkeit der wirksamen Deckschichten Gber dem Malmkarst
unterhalb der zu errichtenden baulichen Anlagen mind. 5 m betragt und die Deck-
schicht aus tonig-schluffigen Schichten besteht. Weiter muss das Plangebiet aul3er-
halb der 5-JahresflieRzeitlinie und die Griindungssohle mind. 2 m tiber dem hdchsten
Grundwasserstand liegen.

Die Auflagen zur 5-Jahresflie3zeitlinie und zum Mindestabstand zum Grundwasser
werden erfullt; nicht jedoch die geforderte Restméachtigkeit Gber dem Malmkarst.
Nachweise zur Uberdeckung des Malmkarsts wurden mit den Bodengutachten der
IFUWA vom 31.12.1998, der Baugrunderkundung der IFUWA vom 06.11.2012 sowie
vom 29.01.2015, dem Gutachten von Biro Geo Hydro Bau Consult vom Oktober
2018 und zusatzlich von Grinder Geotechnik vom Juli 2019 erbracht.

Auf Grundlage der vor Ort gewonnenen Bohrprofile ergeben sich flir das Plangebiet
unterschiedliche Uberdeckungen, welche Richtung Norden ansteigen. Ganz im Su-
den sind in einem kleinen Teilbereich innerhalb des Planungsumgriffes keine Deck-
schichten vorhanden, weiter nérdlich zeigen die Bohrergebnisse 3,3 m bis 4,5 m
Machtigkeit bindige Malmiberdeckung. Der nérdliche Bereich weist Machtigkeiten
von uber 6 m Karstiberdeckung auf. In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt
wurde basierend auf den Bohrergebnissen eine unterschiedliche Zonierung der Be-
baubarkeit festgelegt.
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Abbildung 2: mahl gebhard konzepte, Miinchen

5. Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

5.1 Bauliche Ordnung

Fir das Planungsgebiet werden folgende stadtebaulichen Ziele formuliert:

- Schaffung eines attraktiven Quartiers mit erkennbarer Adressbildung

- Entwicklung eines zukunftsorientierten und stadtokologisch nachhaltigen
Konzeptes

- Ausbildung eines multifunktionalen Quartierzentrums fiir Freizeitzwecke

- Entwicklung eines lebendigen o6ffentlichen Raumes

- Planung einer moglichst effizienten und nutzungsgerechten ErschlielRung

- Schaffung von Wohnraum mit einem unterschiedlichen Angebot an Woh-
nungstypologien, teilweise als geférderter Wohnungsbau

- Mischung der unterschiedlichen Wohntypologien sowie gewerblichen Einhei-
ten

- Realisierung einer Einrichtung der sozialen Infrastruktur (4-gruppiger Kinder-
garten) zur Deckung des ursachlichen Bedarfs und des Umgebungsbedarfs

- Planung einer Nahversorgungseinrichtung mit ggf. angeschlossenen Dienst-
leistungsbetrieben sowie einer Uberbauung mit Biiroflachen oder Wohnen
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Zentrum des neuen Quartiers und Kernstiick der geometrischen Grundstruktur des
neuen Stadtquartiers ist der mittig gelegene, baumuberstandene, pentagonférmige
grine Anger, um den sich Baufelder reihen. Dieses ,Griine Herz" soll innerhalb des
neuen Wohnquartiers als multifunktional nutzbarer Platz ausgestaltet werden und vor
allem flr die direkten Bewohner als Treffpunkt und Kommunikationsflache dienen.
Angedacht ist ebenfalls eine Nutzung fur kleinere Quartiersveranstaltungen wie z.B.
Flohmarkt, Quartiersfest bzw. Weihnachtsmarkt.

Am zentralen Herzstlck des Quartiers bilden die Baufelder eine klare stadtebauliche
Kante aus. Hier ist die Bebauung drei- bis viergeschossig, mit einer erdgeschossigen
offentlichkeitswirksamen Nutzung im Suden, Osten und Westen. Unterschiedliche
offentliche und gewerbliche Nutzungen wie Laden, Gastronomie und Cafés wie auch
Nachbarschaftstreffs und weitere gemeinschaftliche Nutzungen sollen sich entlang
des Platzes reihen und den o6ffentlichen Raum bespielen.

Abbildung 3: Skizze Stadtplanungsamt

Im Osten des Quartierplatzes, an der Hepberger Strale, befindet sich die geplante
Nahversorgungseinrichtung mit angelagerten Dienstleistungseinheiten tberbaut mit
Wohnungen, die als geférderter Wohnungsbau vorgesehen sind. Dieser Sonderbau-
stein soll mit der gewahlten Positionierung direkt im Zentrum Synergieeffekte erzeu-
gen und auch als Verbindungselement zu den bestehenden Wohngebieten fungie-
ren. Daher ist ein Zugang sowohl von Osten von der Hepberger StralRe als auch von
Westen vom neuen Quartiersplatz gewiinscht. Eine Uberbauung der Handelsflache
soll zwingend erfolgen, um die stadtebaulich klaren Kanten zur Fassung der Platzsi-
tuation ausbilden zu kdnnen.

Vom ,Grunen Herz" aus entwickeln sich strahlenformig angelagerte Baufelder und
schaffen Sicht- und Wegebeziehungen in die offene Landschaft. Den ErschlieBungs-

flachen soll hierbei eine groRe Aufenthaltsqualitat zukommen.

1/9



5.2

Die Struktur der Bauparzellen entwickelt sich systematisch aus einer Blockrandbe-
bauung. Unmittelbar am zentralen Platz zeigen sich geschlossene Kanten, gepragt
von urbanen, klar strukturierten Gebauden. In Richtung der freien Landschaft |10st
sich die Blockrandbebauung weiter auf und es entstehen Baufelder mit einer unter-
schiedlichen Kérnung aus Gebaudetypologien von Einfamilienhaus-, Reihenhaus-,
und Doppelhaushausbebauung sowie Geschosswohnungsbau. Diese bewegen sich
zwischen zwei bis drei Geschossen. Innerhalb dieser aufgeldsten Blockrandstruktu-
ren sollen private griine Raume entstehen, die flr die jeweiligen Baufelder identitats-
stiffende Nachbarschaften ausbilden.

In einem Teilbereich der Einfamilienhausparzellen soll durch grenzstandige Baukor-
per eine optimale Ausnutzung der jeweiligen Grundstliicke ermdglicht werden. So
kann diese Form der Bebauung in einen dichteren urbanen Kontext eingebunden
werden und der Belang einer flachensparenden Bauweise als Ortsrandbebauung be-
rucksichtigt werden.

Die Verteilung der unterschiedlich dichten Wohnbauflachen wurde so entwickelt,
dass nicht nur einzelne Bewohner von einer attraktiven Ortsrandlage profitieren, son-
dern auch Bewohner von Geschosswohnungsbau. Eine adaquate Mischung der
Wohntypologien soll daher planungsrechtlich sichergestellt werden.

Im sudlichsten Bereich an der Hepberger Strale wurde die Kindertagesstatte positi-
oniert, die sich mit ihren Freiflachen in Richtung des stdlich bereits bestehenden
Grlnzugs orientiert.

Verkehrliches Konzept / Nahmobilitat

Die HaupterschlieBung des neuen Gebietes erfolgt Uber eine ringférmige Quartiers-
stralle, welche den zentralen Anger im Westen tangiert. Die weiteren Baufelder wer-
den durch kleinere, verkehrsberuhigte StralRenspangen erschlossen. Die Stellplatze
fur den Geschosswohnungsbau sollen in Tiefgaragen untergebracht werden. Die
Stellplatze flur die Einfamilien- und Doppelhausbebauung werden oberirdisch direkt
am Haus nachgewiesen. Fur die Reihenhausbebauung wird ein Teil der Stellplatze
im Haus integriert. Besucherstellplatze sind innerhalb der Stral3enflachen, geblindelt
in Parktaschen, sowie als Langsparker entlang der Fahrbahn, vorgesehen. Die Bun-
delung der Stellplatze ermdglicht eine grof3ziigige Freihaltung der ErschlieBungsfla-
chen von Parkverkehr. So kénnen die Stra3enflachen mit gestalteten Griinbereichen
aufgewertet werden. Es sind ca. 80 6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Das Parken
fur die Nutzungen mit Kundenverkehren im Bereich des Quartierplatzes ist in der
geplanten 30er Zone im o&ffentlichen StraRenraum auf der Fahrbahn maéglich.

Die Zufahrt zum neuen Nahversorgungsstandort im Osten des Baugebietes soll di-
rekt von der Hepberger Stral3e erfolgen, um das Wohnquartier weitmdglichst von
Immissionsbelastungen freizuhalten. Hier ist eine Anordnung der Stellplatze sowohl
in einer Tiefgarage als auch oberirdisch, orientiert zur Hepberger Stralde, vorgese-
hen.
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5.3

Zur Verbesserung des offentlichen Personennahverkehrs wird im Bereich der Hep-
berger Stral3e eine zusatzliche Bushaltestelle eingeplant. Diese wurde direkt im Be-
reich des Supermarktstandortes in der Nahe der geplanten Querungshilfe vorgese-
hen. Durch diese Positionierung soll die Anbindung der geplanten Nahverorgungs-
nutzung durch Frequenzsteigerungen optimiert werden. Aufzerdem kénnen auch die
bestehenden Wohngebiete durch eine Verbesserung des Nahverkehrs profitieren.

Die Erschliefdung fir die hinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen soll durch ei-
nen Wirtschaftsweg am Rande des Geltungsbereiches erfolgen, um mdgliche Kolli-
sionen zu vermeiden. Dieser besteht bereits in Teilbereichen. An der nérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze mit Anschluss an die Hepberger Stralle muss er neu hergestellt
werden. Beeintrachtigungen der Bewohnerinnen und Bewohner werden somit so
weit wie mdglich minimiert.

Nachhaltigkeit

Die stadtebauliche Entwicklung soll im Sinne der Nachhaltigkeit erfolgen. Insbeson-
dere werden die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegentuber kinftigen Generationen betrachtet.

Um einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden zu gewéahrleisten, muss
die besondere Bodensituation bertcksichtigt werden. Eine Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers ist auf Grund der Lage des Planungsgebiets in einem
Trinkwasserschutzgebiet sowie der Uberwiegend wasserstauenden Eigenschaften
der angetroffenen Bdden nicht méglich. Um die Einschréankung der naturlichen Bo-
denfunktion durch die geplante Versiegelung zu reduzieren, sieht der Bebauungs-
plan die Festsetzung von KompensationsmaRnahmen vor. Der Verdunstung und
dem Rickhalt von anfallendem Regenwasser vor Ort wird dabei eine besondere Be-
deutung zu teil.

Um das Regenwasser mdglichst effektiv zuriickzuhalten, werden im Bebauungsplan
alle Dacher als begrinte Dacher festgesetzt. Mit einem Ruckhalt von 50% bis 90%
der anfallenden Niederschlage leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung
dieses Ziels. Wahrend ein gewisser Anteil verdunstet und somit dem natrlichen
Wasserkreislauf rickgefuhrt wird, fliel3t das Gbrige Wasser sukzessive Uber Regen-
wasserkanale in ein unterirdisch des zentralen Platzes gelegene Regenriickhaltebe-
cken.

Durch die Verdunstung und den Ruckhalt konnen die notwendigen technischen Bau-
werke auf ein Minimum reduziert werden. Dies hat nicht nur den rdumlichen Vorteil
einer geringeren Dimensionierung der Rohrleitungen sowie des Regenrickhaltebe-
cken, sondern auch 6konomische Vorteile wie die Einsparung von Herstellungs- und
ErschlieRungskosten. Auch das Risiko einer Uberschwemmungsgefahr wird dadurch
gemindert.
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Neben einem nachhaltigen Umgang mit der Flache gewahrleistet die Begrunung der
Dacher auch den Schutz anderer Guter. Im Sinne einer nachhaltigen Verwendung
von Rohstoffen sorgt sie mit Hilfe ihre ddmmenden Wirkung fiir die Einsparung von
Energiekosten genauso wie fur eine Verlangerung der Lebensdauer des darunter
liegenden Daches. Durch ihre Funktion, Staub und andere Schadstoffe zu binden,
tragt die Bepflanzung dartiber hinaus langfristig zu einer Verbesserung des Mikrokli-
mas bei. Insbesondere im Hinblick auf zu erwartende klimatische Veranderungen
kommt diesem Effekt eine grofte Bedeutung zu. Auch die Schaffung von neuem Le-
bensraum fur Kleintiere und Insekten wird mittels einer Dachbegriinung méglich.

Zusatzlich zur Dachbegrinung wird im Zuge des Bebauungsplans auch ein vertrag-
licher Einsatz von Photovoltaik auf den Dachflachen angestrebt. Hierbei sind Grin-
dach und Solarnutzung zu kombinieren. Die 6kologische Leistungsfahigkeit der
Dachbegriinung und der damit geschaffene Mehrwert bleiben somit voll erhalten.

Der offentliche Strallenraum soll ebenfalls mit der Zielsetzung gestaltet werden,
mdglichst grole Mengen Niederschlagswasser rickzuhalten und zu verdunsten. Aus
diesem Grund werden stralenbegleitend bepflanzte Retentionsflachen festgesetzt,
in die das anfallende Regenwasser der umliegenden Bebauung und Stral3en einzu-
leiten ist. Die Flachen sind mit hochwachsenden, fir wechselfeuchte Standorte ge-
eignete Graser zu bepflanzen und leisten so einen wertvollen Beitrag zur Verbesse-
rung des Mikroklimas. Im Vergleich zu einem tblichen Rigolen-System, das eine Ver-
sickerung des anfallenden Wassers vorsieht, wird die Rigole in diesem Fall aufgrund
der Bodengegebenheiten abgedichtet. In das Rigolenpaket aus Kies wird ein Teilsi-
ckerrohr integriert, welches das Wasser aufnimmt und ins Regenrickhaltebecken
unterirdisch des zentralen Platzes leitet. Dort wird es zwischengespeichert, bevor es
in den GiRgraben, nordlich des Planungsgebiets, flieBt. Um eine Uberlappung von
Einleitungsspitzen in den GuRgraben zu verhindern, wird ein zusatzlicher Rickhalte-
teich auRerhalb des Geltungsbereichs errichtet. Dieser liegt auf den Flurstliicksnum-
mern 857 und 858 und grenzt damit direkt an den GuRRgraben an. Im Zusammenhang
damit steht die Ertiichtigung (Drosselung) bestehender Regenrickhaltebecken im
Umfeld des GuRgraben und des Retzgrabens bzw. Muihlbachs, die im Zuge der Ver-
langerung der wasserrechtlichen Erlaubnisse auszufiihren sind.
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Abbildung 4: Skizze mahl gebhard konzepte, Miinchen
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5.4

Hinweislich sollen alle stralRenbegleitenden Grinflachen als standortgerechte Bliih-
wiesen ausgebildet werden. Dabei sollen im Sinne der Nachhaltigkeit Arten verwen-
det werden, die als Bienenweide dienen.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen in den Vorgarten am Siedlungsrand sorgt
zusammen mit den stralenbegleitenden Grinflachen fir eine intensive Durchgri-
nung der Wohnwege. Am neuen Ortsrand wird der hohe Grunanteil in Form von 6ko-
logisch wertvollen Streuobstwiesen aufgegriffen, die zu einer Verbesserung des
Mikroklimas beitragen.

Auch im Wegenetz spiegelt sich das Ziel der Nachhaltigkeit wieder. Die bestehende
FuR- und Rad Anbindung wird ergéanzt, um ein attraktives Angebot fir den Langsam-
verkehr zu schaffen. Indem Giter des taglichen Bedarfs um den Quartiersplatz an-
gesiedelt werden, entstehen kurze Wege, die ebenfalls zur Minderung des motori-
sierten Individualverkehrs beitragen.

Grunordnung

Fur das Planungsgebiet werden folgende grinordnerische Ziele formuliert:

- Schaffung eines vielfaltig nutzbaren, zentralen Freiraums

- Gestalterische und funktionale Kombination im Umgang mit der Retention
bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser

- Okologisch wertvolle Gestaltung der Griin- und Freiflachen am Stadtrand im
Ubergang zur freien Landschaft

- Sicherung einer ausreichenden Freiflachenversorgung in unterschiedlicher
Charakteristik fur die kiinftigen Bewohner des Wohnquartiers

- Anbindung an das bestehende Wege- und Freiraumsystem

- Sparsame Nutzung des Bodens mit mdglichst geringer Versiegelung der
Grundsttcke

Die grunplanerische Gestaltung des Plangebiets unterstreicht die Charakteristik des
stadtebaulichen Entwurfs mit seinem zentralen Platz und der strahlenférmigen An-
ordnung der Wohnwege durch die Ausarbeitung wichtiger Grinelemente.

Dabei kommt dem zentralen Platz eine besondere Bedeutung zu. Er stellt den griinen
Mittelpunkt des Wohngebiets dar, welcher durch Baume gerahmt und gréfRtenteils
offen gehalten wird. Frei arrangierte Gro3bdume rahmen eine flache Rasenmulde,
die fur informelle Bewegungsspiele aber auch fur Quartiersveranstaltungen genutzt
werden kann. Die Charakteristik und vielfaltige Nutzbarkeit dieses Platzes schafft
Identitat und Orientierung in der Nachbarschaft.

Strahlenférmig vom Platz erfolgt die ErschlieBung der Wohnbebauung Gber ver-
kehrsberuhigte Bereiche, die sich an ihren Enden zu Schleifen verbinden.

Um die Wohnwege einzugrinen, wurden unterschiedliche Elemente in die Grinord-
nung integriert und festgesetzt. Dabei erfiillen die Gestaltungselemente neben der
optischen Eingrinung weitere Funktionen fir das Wohngebiet.
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Da im Plangebiet die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser nicht még-
lich ist, wurden straenbegleitend begriinte Retentionsflachen festgesetzt. Diese
wurden in den Stralienrdumen geplant, welche strahlenformig zu dem Quartiersplatz
fihren. So wird eine optische Fuhrung zum zentralen Platz forciert und dessen Be-
deutung fur das Quartier herausgearbeitet. Der Substrataufbau dieser ,grinen
Troge® ist mit abgedichteten Rigolen unterbaut, in die ein Regenwasserkanal in Form
eines Teilsickerrohrs integriert ist.

Der Aufbau des sogenannten Mulden-Rigolen-Systems erlaubt eine Verdunstung
der Niederschlage, die von der Stralenoberflache und diverser Flachen der Privat-
grundstlicke zulaufen. Dadurch kann das Wasser zum Teil dem natirlichen Wasser-
kreislauf zurtickgefuhrt werden. Ein weiterer Vorteil ergibt sich aus der verzdogerten
Abgabe des in der Rigole gesammelten Wassers an das Regenrlickhaltbecken un-
terirdisch des zentralen Platzes. Dort wird das Wasser aufbereitet und gedrosselt in
den GuRgraben geleitet. Der gezielte Rickhalt schitzt den GufRgraben vor einer
Uberflutung, zusammen mit der Reinigung bewahren diese MaRnahmen die in die-
sem Lebensraum vorkommenden Tierarten.

Bei der Positionierung der Retentionsflachen ist die Durchgangigkeit der Elemente
ein wichtiges Kriterium, um die Effektivitat zu gewahrleisten. Aus diesem Grund wur-
den in den ausgewiesenen Bereichen die Zufahrten minimiert. Diesem durchgangi-
gen eher technischen Element werden auf der jeweils anderen Stral3enseite kirzere
Grinelemente entgegengesetzt. Diese dienen der Verkehrsverlangsamung. Die Be-
pflanzung der beiden Grinelemente variiert. Zur Begrinung der Retentionsflachen
werden hochwachsende Graser, die fur wechselfeuchte Standorte geeignet sind,
festgesetzt. Dahingegen sind die hinweislich Gbernommenen Grunelemente zur Ver-
kehrsberuhigung als Bienenweide auszubilden. Um die Eingrinung der Wohnwege
durch Gehdlzstrukturen zu betonen, werden Baumpflanzungen in den privaten Vor-
garten des Allgemeinen Wohngbietes WA 1 festgesetzt. Der Bereich des WA 1 mit
seiner Positionierung im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und Ausbildung ei-
ner fast strallengrenzstandigen Gebaudefassade weist besonderen griinorderischen
Festsetzungsbedarf auf.

Im Ubergang zur freien Landschaft erfolgt in den Randbereichen der Bebauung eine
Okologische Aufwertung in Form einer Streuobst- und artenreichen Blihwiese. Diese
bietet durch die lockere Anordnung der Streuobstbdume einen Kontrast zur struktu-
rierten straBenbegleitenden Begriinung und erméglicht einen sanften Ubergang zu
den anschlieRenden landwirtschaftlichen Feldern.
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6.1

Abbildung 5: Skizze Stadtplanungsamt

In diesem Bereich sollen auch zwei Spielplatze angeordnet werden. Eingebettet in
die freie Landschaft wird naturnaher Spielraum geschaffen. Innerhalb der aufgelds-
ten Blockrandstrukturen entstehen ruhige, private Innenbereiche.

Das geplante FuRwegesystem des neuen Wohnquartiers soll insbesondere nach
Siiden zum bestehenden Freiraumsystem des Bebauungsplanes Nr. 507 Il A | “ Am
Westerberg®, erfolgen. Ziel ist es ein Grinraum- und Wegesystem zu entwickeln,
von denen auch die Bewohner der umgebenden Quartiere profitieren. So soll ein
durchgangiges Wegesystem ermdglichen, fullaufig vom siudlich bestehenden Bau-
gebiet ,Am Westerberg“ durch eine unterschiedliche Abfolge an Freiraumstruktu-
ren, zum neuen zentralen Platz des geplanten Baugebietes mit seinen unterschied-
lichen Angeboten zu gelangen.

ErschlieBung

StraBen und Wege / Verkehr

Das neue Baugebiet wird tber die bestehende Hepberger Stralle (Staatsstrale St
2335) angebunden. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde im Mai 2019 vom
Ingenieurburo Schlothauer & Wauer, Minchen, eine Verkehrsuntersuchung erstellt,
welche unter anderem den Knotenpunkt Hepberger Stralle (St 2335) und Kipfenber-
ger Stralde betrachtet.
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Im Ergebnis ist dieser im Bestand im Analyse- und Prognosennulifall als vorfahrts-
geregelter Knotenpunkt nicht ausreichend leistungsfahig. Fir die zuklinftige Entwick-
lung des Planungsgebietes muss der Knotenpunkt daher umgebaut werden. Die Be-
rechnungen zu den morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden im Prognosefall
zeigen, dass ein vierarmiger Kreisverkehrsplatz, wie im Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan angedacht, keine ausreichenden Leistungsfahigkeitsreserven auf-
weist. Durch einen Umbau des Punktes zu einem signalgeregelten Knotenpunkt
kann die Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wird im Be-
reich der Kreuzung mit der Kipfenberger Stralle (Kreisstrae IN 5) im Zuge der Er-
schliefung des neuen Wohnquartiers eine Neuplanung mit einer Lichtsignalanlage
erstellt.

Fur die ErschlieBung des Plangebietes wird zusatzlich der neue Knotenpunkt Plan-
strale A / Hepberger Stralle (St 2335) vorgesehen. Bei der Berechnung der Leis-
tungsfahigkeit als vorfahrtgeregelter Knotenpunkt konnte diese nachgewiesen wer-
den. Zusatzlich zu den Umbaumafnahmen in den Kreuzungsbereichen soll die Hep-
berger Straf3e innerhalb des Umgriffes des Bebauungsplanes um einen Radweg er-
ganzt werden. Eine Fortfihrung des geplanten Radweges bis zum bereits bestehen-
den Nahversorgungsstandort Manfred-Hochstatter-Stral’e 2 soll forciert werden.
Hierflr ware allerdings Grunderwerb notwendig. Im Bereich der Hepberger Stralle
ist eine Querungshilfe vorgesehen, welche der fuRlaufigen Anbindung der bestehen-
den Wohngebiete dient. Um das geplante Sondergebiet besser anbinden zu kénnen
ist im Bereich der Hepberger Stral’e noérdlich der vorgesehenen Querungshilfe eine
Linksabbiegespur vorgesehen.

Mit der baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes soll die Ortsdurchfahrtsgrenze
(OD) welche sich derzeit sudlich des Umgriffes des Geltungsbereichs befindet, nach
Norden verschoben werden. Die Baulast fur diesen Streckenabschnitt soll zukinftig
bei der Stadt Ingolstadt liegen. Mit einer Reduzierung der Anbauverbotszone von 20
m auf 10 m besteht seitens des Staatlichen Bauamtes, als derzeitiger Stralkenbau-
lasttrager, Einverstandnis. Fir die vorzeitige Ubernahme der Sonderbaulast sowie
fur die Verschiebung der OD-Grenze soll eine Vereinbarung geschlossen werden.
Die Vorgaben zur Anbauverbotszone werden in den Festsetzungen des Bebauungs-
planes bertcksichtigt. Zur Veranschaulichung wird diese auch im Plan dargestellit.

Im Zuge der Verkehrsuntersuchung wurde auch der bestehende Kreisverkehr
St 2335/ IN 21 Nordumgehung Gaimersheim hinsichtlich der Leistungsfahigkeit un-
tersucht. Die Ergebnisse zeigen, dass die Verkehrsmengen bereits ohne die ge-
plante Quartiersentwicklung aufgrund der starken Verkehrsstrome von Gaimersheim
Richtung Lenting nicht mehr leistungsfahig abgewickelt werden kdnnen. MaRnahmen
im Bereich des Umgriffes des geplanten Geltungsbereiches mit z.B. Einrichtung ei-
nes Bypasses von der St 2325 auf die IN 21 nach Osten bringen nach den Berech-
nungen keine Entlastung.

Da die Entwicklung des Baugebiets nicht ursachlich einen Konflikt auslést, werden

Lésungsmoglichkeiten zur Verbesserung der Situation losgeldst vom Bauleitplanver-
fahren angestrebt. Eine Starkung der Nord- Stid Fahrbeziehung wird forciert.
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6.2

Im Aufstellungsbeschluss war die Nahversorgungseinrichtung nérdlich des zentralen
Platzes mitten im Planungsgebiet lokalisiert. Die Verlagerung des Nahversorgungs-
standortes direkt an die Hepberger Stral’e bringt nach Ergebnissen des Verkehrs-
gutachtens positive Effekte hinsichtlich der absoluten Verkehrsmengen. In der ge-
planten Darstellung wird ein Neuverkehr von ca. 4.400 Kfz-Fahrten je Werktag mit
ca. 40 Lkw-Fahrten je Werktag erwartet. Mit dem stdlich des Bebauungsplanumgrif-
fes gelegenen Supermarktstandort wird eine Beziehung mit z.B. Mithahmeeffekten
bertcksichtigt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Abwasser, fernmeldetechnische Versor-
gung) wird durch neu zu schaffende Leitungen gewahrleistet.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Ingolstadter Kommunal-
betriebe AGR sichergestellt. Im Zuge der ErschlieBung des neuen Baugebietes wird
die bestehende Betriebswasserleitung BW 110 umverlegt und eine neue Trasse in-
nerhalb der an der Nord- und Westgrenze des Plangebietes geflihrten 6ffentlichen
Flurwege vorgesehen. In diesen Flurwegen sind auch neue Drainageleitungen vor-
gesehen. Nach derzeitiger Planung werden die im Plangebiet neu zu verlegenden
Betriebswasserversorgungsleitungen an die bestehende Betriebswasserversor-
gungsleitung in der Lorenz-Schmidt-Straf3e angebunden.

Planinhalt und Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Grofiteil des Umgriffes des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Schutzgebietes
fur Grundwassergewinnung WS Zone Ill "Am Augraben" (weitere Schutzzone).

In dem im Plan dargestellten Bereich gilt die Verordnung der Stadt Ingolstadt tber
das Wasserschutzgebiet in der Stadt Ingolstadt und im Markt Gaimersheim (Land-
kreis Eichstatt) fur die offentliche Wasserversorgung (Wassergewinnungsanlage
"Am Augraben") in der Fassung vom 21. Dezember 2009

Innerhalb der Flachen der Baugebiete im Bereich des Wasserschutzgebiets sind nur
solche bauliche Anlagen zulassig, welche die Vorgaben fur die Genehmigung zur
Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der weiteren Schutzzone einhalten oder fur
die eine Befreiung im Einzelfall von der Wasserschutzgebietsverordnung unter Ein-
haltung der entsprechenden Auflagen erteilt werden kann. Erforderliche Nachweise
sind im entsprechenden Genehmigungsverfahren vorzulegen. Im Wasserschutzge-
biet ist ein Freistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO ausgeschlossen.
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Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete WA 1-5

Das Allgemeine Wohngebiet WA mit den Teilgebieten WA 1-5 umfasst den westli-
chen, sudlichen und nérdlichen Teil des neuen Quartiers. Die Pragung dieses Teils
der Stadterweiterung in seiner Art der baulichen Nutzung ist Wohnen.

Neben Wohnen sind dort aber auch die gemal § 4 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) aufgefuhrten Nutzungen allgemein zulassig. Im Plan wird jedoch
eine Zonierung der Nutzungen festgesetzt. Die Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nur im Teilbereich WA 5.1 zulassig. Diese sind
direkt am zentralen Quartiersplatz lokalisiert und sollen diesen beleben. Um eine 6f-
fentlichkeitswirksame Erdgeschosszone in diesem Bereich zu sichern wird festge-
setzt, dass im Teilgebiet WA 5.1 im gekennzeichneten Bereich direkt am Quartiers-
platz nur Nutzung nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zul3ssig sind.

Gerade in diesem von Wohnen stark gepragten Teil des Stadtquartiers ist im Sinne
der Stadt der kurzen Wege Arbeiten und Nahversorgung vor Ort ausdrtcklich ge-
winscht. Durch eine Gliederung des WA soll die Nutzungsverteilung sinnvoll gesteu-
ert werden und dadurch Synergieeffekte mit benachbarten Nutzungen erzeugt wer-
den. AulRerdem soll eine unverhaltnismaRig groRe Verkaufsflachenagglomeration,
besonders in der Zusammenschau mit dem angrenzenden Sondergebiet, ausge-
schlossen werden. So kdnnen ungewinschte Auswirkungen auf die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die Nahversorgungsstruktur im Umfeld vermieden werden.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Aulderdem erzeugen z.B.
Tankstellen Emissionen, welche dem Ziel der Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse widersprechen. Gartenbaubetriebe entsprechen aufgrund ihres
Flachenbedarfs und ihrer baulichen Eigenart nicht der geplanten stadtebaulichen
Struktur und dem Ortsbild. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sind aufgrund des auslésenden Verkehrs in den Allge-
meinen Wohngebieten nicht gewunscht.

Sondergebiet SO QUARTIERSZENTRUM

Das Sondergebiet Quartierszentrum bildet am zentralen Quartiersplatz sowie an der
Hepberger Stralte das urbane Zentrum des Planungsgebietes aus. Es markiert den
Zugang und Auftakt zum neuen Stadtquartier. Daher soll eine breit gefacherte Nut-
zungsmischung im Sinne eines belebten Areals fur alle kiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohner, aber auch fir die umgebenden bestehenden Quartiere sichergestellt
werden. Eine Ausnahmegenehmigung zur Ausweisung eines Sondergebietes im
Wasserschutzgebiet ,Am Augraben“ liegt mit Genehmigungsbescheid vom
19.08.2020 vor.
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Innerhalb des Sondergebietes SO Quartierszentrum soll ein attraktives Wohnungs-
angebot fir geférderten Wohnungsbau vorgesehen werden, da dieser Bereich im
Mietwohnungsbau besonders nachgefragt wird. Daher wird festgesetzt, dass Woh-
nungen so hergestellt werden mussen, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
foérderung geférdert werden kénnen.

Um einen lebendigen 6ffentlichen Raum zu entwickeln, sind entlang des Quartiers-
platzes in der Erdgeschosszone des Sondergebietes Wohnnutzungen nicht zugelas-
sen. Als Wohnnutzung werden dabei neben Wohnungen insbesondere auch dem
Wohnen dienende Raume wie Kellerersatzraume, Mull — oder Fahrradabstellraume,
verstanden. Diese Nutzungen sind nicht geeignet, zur Belebung des o6ffentlichen
Raumes beizutragen.

Neben einer Einzelhandelsnutzung fir einen Lebensmittelmarkt sollen in dem Son-
dergebiet weitere Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie, beschrankt auf das
Erdgeschoss, sowie Dienstleistungen moglich sein. Dies soll Funktionsvielfalt und
Erlebnisdichte erhdhen und durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung
des offentlichen Raumes generieren.

Nebenrdume und Lagerflachen werden direkt am Quartiersplatz ausgeschlossen, da
diese der gewlinschten platzseitigen Attraktivitat entgegenstehen. Um die Grofie des
sich ansiedelnden Einzelhandels in einem vertraglichen Mafe zu halten, wird ledig-
lich ein Einzelhandelsbetrieb mit einer VK von 2.000 m? zugelassen. Diese Flache
entspricht etwa der Grofde und dem Flachenbedarf eines Vollsortimenters. Weitere
Einzelhandelsnutzungen sind im Sondergebiet nicht zuldssig. Zusammen mit den im
Allgemeinen Wohngebiet moglichen Einzelhandelsnutzungen sind zusammen maxi-
mal ca. 2.900 m? Verkaufsflache moglicher Betriebsansiedlungen realisierbar.

Im Sinne des 2016 erstellten Stadtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
SEEK werden zum Schutz der Innenstadt bzw. der zentralen Versorgungsbereiche
innerhalb des Sondergebietes Quartierszentrum nur beschrankt innenstadtrelevante
Sortimente zugelassen.

Diese beschranken sich auf Sortimente des taglichen Bedarfs als Nebensortiment
und Randsortimente mit 5 % der Verkaufsflache und somit auf maximal 100 m?2.
Diese Grolde wird als unschadlich erachtet. Somit soll eine bedarfsorientierte, woh-
nortnahe Versorgung gewahrleistet und schadliche Auswirkungen vermieden wer-
den.

Ausnahmsweise zulassig sind Blro- sowie Verwaltungsnutzungen. Insbesondere in
Bereichen in welchen bei Wohnnutzung und Einzelhandelsnutzungen Konflikte im
Bereich der Immissionsbelastung sowie Korperschallibertragung auftreten kdnnen
(Luftung, Kihlung, Ladetatigkeit,) ist eine Buro bzw. Verwaltungsnutzung denkbar.
Diese Nutzungen ergénzen die gewunschte offentlichkeitswirksame Nutzung im Erd-
geschoss.
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Unzulassig sind dabei Nutzungen, die nicht als nichtstérend einzustufen sind, sowie
darlber hinaus auch Nutzungen, die die Wahrnehmung des Sozialen Umfeldes und
der Wohnruhe geféhrden oder einen Trading-down-Effekt beglinstigen. Zu diesen
unzulassigen Nutzungen zahlen alle Vergnugungsstatten i.S. von §8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO (auch Wettblros, Nachtlokale jeglicher Art, Erotikshops, Diskotheken,
Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos 0.4.) sowie Bordelle und bordellahnliche
Betriebe und Massagesalons, bei welchen die Ausiibung sexueller Handlungen be-
triebliches Wesensmerkmal ist.

Gemeinbedarfsfliche GB KINDERTAGESSTATTE

Das Planungsvorhaben 16st einen Bedarf an sozialer Infrastruktur aus. Zur Versor-
gung des Gebietes, und um zukinftige Bedarfe abdecken zu kénnen, wird im Siden
des Bebauungsplanes eine Gemeinbedarfsflache GB Kinderbetreuung festgesetzt.
Die Gemeinbedarfsflache dient der Unterbringung von Gebauden, Anlagen und Ein-
richtungen fir Kinderbetreuung z.B. Kindergarten, Kinderkrippe etc.

Fir eine gute Erreichbarkeit, auch fur anliegende Quartiere, wird die Gemeinbedarfs-
flache direkt an der Hepberger Straf3e im optischen Zusammenhang mit dem an-
schlielfenden Grunzug lokalisiert. Es wird eine zweigeschossige Einrichtung mit Au-
Renspielflachen nach Stden zugelassen. Der gewahlte Standort halt hierdurch die
Auswirkungen, vor allem durch den entstehenden Hol- und Bringverkehr, auf die um-
gebende Wohnbebauung mdglichst gering. Die geplante Stellplatzflache im &ffentli-
chen StralRenraum in unmittelbarer Nahe der Kinderbetreuungseinrichtung soll zur
Abwicklung des Verkehrs in Sto3zeiten mit herangezogen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Mal} der baulichen Nutzung in den einzel-
nen Baugebieten sowie in der Gemeinbedarfsflache durch die Festsetzung einer ma-
ximal zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ), durch die Fest-
setzung von Vollgeschossen sowie der maximalen Hohe der baulichen Anlagen be-
stimmt. Um den zentralen Quartiersplatz wird die Héhe sowohl auf ein Mindest- und
Hochstmal der Vollgeschosse festgelegt, als auch mit einer zwingenden Vollge-
schosszahl belegt, um eine stadtebaulich gewilinschte Héhengliederung zu sichern.
Am Quartiersplatz konzentriert sich die stadtebauliche Dichte der Allgemeinen
Wohngebiete. Dies soll auch in der Hohenentwicklung ablesbar werden, daher wird
in diesem Bereich eine mindestens 3-geschossige Bebauung, héchstens 4-geschos-
sige Bebauung festgesetzt.

Im Sondergebiet Quartierszentrum soll die planungsrechtlich zulassige bauliche An-
lage durch die Festsetzung unterschiedlicher Héhen eine Zonierung in der Kubatur
erfahren. Im Bereich um den Quartiersplatz wird eine 4-geschossige Bebauung zwin-
gend festgesetzt. Niedrigere Zasuren gewahren Durchlassigkeit und sichern die bau-
liche Verbindung zwischen den bestehenden Baustrukturen mit dem neuen Quartier.

1/20



Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist eine groflere Geschosshéhe im Erdgeschoss
berlcksichtigt. Im Teilgebiet WA 5.2 ist die Wandhdhenfestsetzung fur die Errichtung
eines Hochparterres ausgelegt. Auf diese Weise werden Wohnungen im Erdge-
schoss zum Schutz der Privatheit gegentiber dem Niveau von Strafl’en und Erschlie-
Rungswegen angehoben. Gleichzeitig sind im Sinne eines urbanen nutzungsge-
mischten Quartiers auch gréRere Geschosshdhen fur gewerbliche Nutzungen im
Erdgeschoss des WA 5.1 moglich.

Im Sondergebiet bertcksichtigt die festgesetzte Wandhdhe die groReren Geschoss-
héhen der Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss und deren besondere Anforderun-
gen an Gebaudetechnik. In der festgesetzten Wandhoéhe ist eine Absturzsicherung
(z.B. in Form einer Uberhdhten Attika) in ausreichender Hohe, sowie eine intensive
Dachbegriinung bertcksichtigt, um an dieser Stelle die Nutzung der Dachflachen
durch Schaffung zusatzlicher Freiflachen fir die Bewohner zu ermdglichen.

Aufgrund von Problematiken in der Realteilung von Grundsticken bei Reihenhau-
sern ist gemaf Satzungstext bei der Berechnung der GRZ und der GFZ das jeweilige
gesamte Baugrundstuck (WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3) zugrunde zu legen. Dies wird als
stadtebaulich unschadlich erachtet.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 ist das 3. Vollgeschoss als Staf-
felgeschoss auszubilden. Dieses darf maximal zwei Drittel der Flache des darunter-
liegenden Geschosses in Anspruch nehmen. So erfahrt die gewlinschte stadtebauli-
che Dichte in den Bereichen, welche fir Doppel- und Einzelhduser vorgesehen ist
eine Hohendifferenzierung.

Abbildung 6: Skizze Stadtplanungsamt

Um insbesondere autofreie private Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu si-
chern, sollen die erforderlichen Stellplatze, wenn méglich, in Tiefgaragen nachgewie-
sen werden. Daher darf ausnahmsweise in den Allgemeinen Wohngebieten die je-
weils festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8 fir Tiefgaragen ein-
schliellich dazugehériger Rampen Uberschritten werden, wenn in den Tiefgaragen
lediglich die notwendigen Stellplatze auf der Grundlage der Stellplatzrichtlinie der
Stadt Ingolstadt untergebracht werden.
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7.2

Um die notwendige Karstiberdeckung sicherzustellen und tiefergreifende Eingriffe
in den Boden auszuschlieRen, wird festgesetzt, dass Keller und Tiefgaragen nur ein-
geschossig mit einer lichten Raumhdhe von 2,75 m errichtet werden dirfen. Eingriffe
in Deckschichten kbnnen somit nur malvoll erfolgen.

Im Sinne der Nutzbarkeit und Wohnqualitat, zur Férderung der Nutzung von Fahrra-
dern als umweltfreundliches Verkehrsmittel und um die Flachen fir den Wohnungs-
bau durch Integration der Nebenanlagen nicht einzuschranken, wird festgesetzt,
dass Fahrrad- und Mullabstellplatze bei Unterbringung innerhalb der Gebaude bei
der Berechnung der Geschossflache nicht bertcksichtigt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
die Flachen von Stellplatzen in Vollgeschossen bis zu einer Flache von 50 m? unbe-
ricksichtigt, wenn diese in die Gebaude integriert werden bzw. integriert werden
mussen. Somit sollen Anreize geschaffen werden, diese innerhalb des Gebaudes
vorzusehen. AulBenflachen kdénnen als Aufenthaltsflache genutzt werden, ein Kon-
glommerat an Nebenanlagen bzw. Stellplatzflachen wird vermieden. Bei der zwin-
genden Festsetzung im WA 2 sollen Flachen fur Wohnraumbedarf nicht einge-
schrankt werden.

Aufgrund der Ausweisung der Baubeschrankungszone B1 sind in diesem Bereich
keine Keller sowie keine Tiefgaragen zulassig. Fur diesen Bereich missen Kellerer-
satzrdume oberirdisch innerhalb des Gebadudes oder auf dafur vorgesehenen Fla-
chen erstellt werden. Die zulassige GRZ soll daher Terrassen bis zu einer Flache
von 50 m? unberucksichtigt lassen, um die Nutzbarkeit der Grundsticke nicht weiter
einzuschranken.

Da die Art der Nutzung in den Obergeschossen des Sondergebiets Quartierszentrum
ein grof3es Spektrum an Mdglichkeiten erdffnet, soll von den im Plan festgesetzten
Linien zur Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung geringfligig abgewichen
werden kdnnen. Hierdurch eréffnet sich ein gewisser Spielraum fur den Bauvollzug
und die Grundrissgestaltung, ohne GFZ-Uberschreitungen damit in Aussicht zu stel-
len.

Bauliche Ordnung

Abweichende Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist fir die Bebauung eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Gewlinscht ist eine urbane, grenzstandige Einzelhausstruktur. Der kom-
pakte Grundstlickszuschnitt ermdglicht attraktive Freiraume. Aufgrund der besonde-
ren Bauweise wird kaum nutzbare Grundstucksflache (Abstandsstreifen) eingespart.
So entsteht eine glinstige Kosten-Nutzen-Relation bezliglich Grundsttickskosten und
gut nutzbarer Flache.

Durch die Festsetzung von kleinteiligen, engen Baurdumen wird die entsprechende

Gliederung der Baukorper determiniert. Somit kann eine optische Auflésung der Be-
bauung in Einzelhduser von begrenzter Lange erreicht werden.
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Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 und das Sondergebiet Quartierszentrum wird
ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt. In beiden Baugebieten darf die
Lange der Gebaude mehr als 50 m betragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine Reihenhausbebauung geplant, welche
aufgrund der Baurdume (WA 2.1) eine Lange von mehr als 50 m erreichen kann.

Der Sonderbaustein des SO Quartierszentrum soll auch als Larmschutz zur Hepber-
ger Stral3e fur die westlich liegende Wohnbebauung fungieren. Desweiteren ist aus
funktionalen Grinden der angestrebten Nutzung eine gréRere Gebaudelange not-
wendig.

Die ausgewiesenen Flachen des WA 3 befinden sich im Binnenbereich des Wohn-
quartiers. Innerhalb dieser Wohngebietsflachen ist aus stadtebaulichen Grinden
eine kleinteilige bauliche Struktur aus Einfamilienhausern bzw. Doppelhdusern vor-
gesehen. Um diese Bauformen zu sichern wird die Anzahl der Wohneinheiten be-
schrankt. Dadurch wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze so gering gehal-
ten, dass sie noch vertraglich fur den nutzbaren Freiraum untergebracht werden kon-
nen. Fur ein Einzelhaus sind als Mehrfamilienwohnhaus max. 3 Wohneinheiten zu-
I&ssig. Die Wohntypologie eines Doppelhauses ist fir insgesamt 2 Wohneinheiten
ausgelegt und wird dementsprechend festgesetzt.

Offene Bauweise

Fur die Allgemeine Wohngebiete WA 3-5 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Gebaudelangen von Uber 50m sind aufgrund der dominanten stadtebaulichen Wir-
kung nicht gewlnscht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baulinien und Baugrenzen

Die Baurdume des Bebauungsplanes werden relativ eng gefasst, um die gewlinschte
pragnante stadtebauliche Struktur zu gewahrleisten und die Frei- und ErschlieRungs-
flachen zu sichern. Die aus einer aufgelosten Blockrandstruktur entstehenden Ge-
baudestrukturen entwickeln innenliegende groRzlgige Frei- bzw. Griinflachen. Diese
sollen soweit wie mdglich von Bebauung freigehalten werden.

Um den Quartiersplatz werden Baulinien ausgewiesen, um den direkt anschlieen-
den Platzbereich mit Gebduden grenzstandig abschliefen zu kdnnen. Die Gestal-
tung dieses stadtebaulichen Zentrums kann somit gesteuert werden. Eine klare
Kante ist hier aufgrund der Wirkung in den 6ffentlichen Raum gewunscht. Ausgehend
vom pentagonférmigen Platz entwickeln sich strahlenférmig die einzelnen Baufelder.
Durch die Festsetzung weiterer Baulinien in den Eckbereichen kann die optische
Kante der aufgeldsten Blockrandstruktur nachvollzogen werden. Der Blick in die freie
Landschaft vom Quartiersplatz aus, erhalt durch einheitliche Baufluchten der Eckge-
baude eine optische Fassung.
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Die Baugrenzen der Allgemeinen Wohngebiete durfen durch Terrassen tberschritten
werden. Durch das Vorgeben von kleinteiligen Bauraumen kann durch diese Fest-
setzung Flexibilitat in der Gestaltung der Erdgeschosszone und bei der Planung der
Freiraume erreicht werden. Durch die Festsetzung eines Mindestabstandes zu 6f-
fentlich wirksamen Bereichen wird ein angemessener Abstand zum Schutz der je-
weiligen Nutzung eingehalten.

Fir das Bauliniengefuge um den Quartiersplatz werden Regelungen zu Unterschrei-
tungen getroffen, um gestalterischen Spielraum der Fassaden zu ermdglichen. Log-
gien bzw. eine Zonierung von Eingangsbereiche durch Ruckspringe kdnnen dem-
entsprechend ermoglicht werden. In Bezug auf die Gesamtheit des Platzes wird die
raumliche Fassung des Straflenraumes hierdurch nicht geschwacht.

Die grenzstandige Einzelhausbebauung des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird
ebenfalls durch Baulinien fixiert. Die Festlegung einer stralRennahen Bebauung soll
einen urban wirkenden qualitatsvollen StralRenraum erzeugen und die verbleibenden
privaten Freiflachen als zusammenhangenden Bereich fur die Bewohner optimal
nutzbar machen.

Abbildung 7: Skizze Stadtplanungsamt

Durch den Bebauungs- und Nutzungsmix, die Kompaktheit um den zentralen Quar-
tiersplatz und die klare Zonierung besteht die Chance, ein charakteristisches und
damit unverwechselbares neues Wohnquartier zu entwickeln.

Durchgange

Die Erstellung von Durchgangen im Bereich des Sondergebietes Quartierszentrum
ist aufgrund der Vernetzungsfunktion des bestehenden Ortsteils mit der Wohnquar-
tierserweiterung stadtebaulich gewlinscht. Daher muss innerhalb des Sondergebie-
tes Quartierzentrum mindestens ein Durchgang von der Hepberger Strale zum
neuen ,Grunen Herz* nachgewiesen werden. Um eine ausreichende Dimensionie-
rung gewahrleisten zu kdénnen werden entsprechende Festsetzungen zur lichten
Hohe und Breite getroffen. Die Hauptzugange der einzelnen Nutzungen im Erdge-
schossbereich sind direkt vom Quartiersplatz aus vorzusehen. Durch diese Vorgabe
soll die Belebung des Platzes gesichert werden.
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Hohenlage

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens darf in allen Baugebieten hdchs-
tens 40 cm Uber dem Bezugspunkt liegen. Diese Festsetzung ist erforderlich, um den
funktionalen Zusammenhang zwischen den Gebauden und den dazugehdrigen Au-
Renflachen zu gewahrleisten sowie die Anforderungen einer barrierefreien Zugang-
lichkeit zu erreichen.

Ausgenommen hiervon ist das Allgemeine Wohngebiet WA 5.2. Hier ist fir die Wohn-
gebaude die Ausbildung eines Hochparterres zuldssig, welches direkt an den zent-
ralen Platz angrenzend den notwendigen geschitzten Abstand sicherstellt. Ebenso
ausgenommen ist die Flache der Baubeschrankungszonen B1, in welcher zur Grin-
dung der Gebaude nicht in die naturlichen Deckschichten eingegriffen werden darf.
Hier kdnnen zusatzliche Aufflllungen im Bereich der Gebaude moglich werden. Die
Baubeschrankungszone B 3 wird ebenfalls ausgenommen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Errichtung oberirdischer Nebenanlagen soll auf das notwendige Minimum be-
schrankt werden, um eine hochwertige Gestaltung der Freiflachen sicherzustellen.
Daher sind grundsatzlich, zur Sicherung von Nutzbarkeit und Gestaltungsqualitat der
nicht Uberbauten Freibereiche innerhalb der Baugebiete, Nebenanlagen nach § 14
BauNVO sowie Garagen und Carports nach § 12 BauNVO nur auf den daflr vorge-
sehenen Flachen, sowie innerhalb der Baurdume zulassig.

Vor allem die Vorgartenzonen sollen von baulichen Anlagen freigehalten werden.
Vorgarten sind 6ffentlichkeitswirksam und sollen dementsprechend ansprechend ge-
staltet werden.

Im WA 3 soll aus stadtebaulichen Griinden Einfamilien- sowie Doppelhausbebauung
entstehen, welche die Stellplatze oberirdisch unterbringen werden. Um gefangene
Stellplatze zu ermoglichen, werden die Bereiche, in welchen offene Stellplatze in der
Vorgartenzone mdglich sind, explizit gekennzeichnet. Der Versiegelungsgrad der
Baugrundstlcke soll hierbei so gering wie mdglich gehalten werden.

Die Binnenbereiche dienen der Erholung der Bewohner und sind zu begrinen. In den
Bereichen, in denen Einfamilienhauser und Doppelhauser vorgesehen sind, kdnnen
im Binnenbereich Nebenanlagen wie z.B. Gartenhauser entstehen. In den Mehrfa-
milienhausbereichen, welche einem hdheren Nutzungsdruck unterliegen, sind Ne-
benanlagen im Binnenbereich nicht zulassig. Hier stehen zur Unterbringen von Ne-
benrdumen Keller sowie Tiefgarage zur Verfigung. Somit kann eine hochwertige
Freiraumqualitat fir die Bewohner sichergestellt werden.

Kinderspieleinrichtungen gehdéren zu den notwendigen Freiflachennutzungen und
werden von Reglementierungen ausgenommen. Auflierdem werden in die Einfrie-
dung integrierte Mullbehalterhduschen zugelassen, da sie nur untergeordnet wirk-
sam werden. Die GroRe wird auf ein stadtebaulich vertragliches Mal} beschrankt. Die
Hohe der realisierten Einfriedung darf hierbei nicht tberschritten werden.
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Eingeschossige Tiefgaragen sind in den Bereichen in welchen Geschosswohnungs-
bau vorgesehen ist, auf den gesamten Baugrundstiicken, auRerhalb der festgesetz-
ten Baubeschrankungszonen zulassig. Sie kénnen mit ausreichendem planerischen
Spielraum, soweit nachbarschaftliche Belange bertcksichtigt sowie die maximal zu-
lassige Grundflache von 0,8 als Obergrenze nicht Uberschritten werden, frei in den
Baugebieten angeordnet werden. Sie schranken die Nutzbarkeit der oberirischen
Freiflachen fir die Bewohner nicht ein und sind stadtebaulich gewunscht um den
motorisierten Individualverkehr unterbringen zu kénnen. Zu den festgesetzten Rigo-
len ist aufgrund von notwendigen Schutzzonen ein Mindestabstand von 1 m einzu-
halten.

Im Bereich der Reihenhausbebauung, innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2, ist mindestens 1 Stellplatz pro Wohneinheit in das Hauptgebaude zu integrie-
ren. Durch eine teilweise integrierte Anordnung der Stellplatze im Gebaude soll die
Qualitat der oberirdischen Freiflachen gesichert werden. Pro Grundstuck ist ein ge-
fangener Stellplatz zuldssig, da dies zu einer Minimierung der Versiegelung im Be-
reich der gering dimensionierten Baugrundsticke beitragt.

Fir die Gemeinbedarfsflache Kinderbetreuung sind offene Stellplatze aul’erhalb der
Baubeschrankungszone B2 aulierhalb der Baurdume zulassig, um Flexibilitat in der
Gestaltung zu ermoglichen.

Innerhalb der festgesetzten Freischankflache sind mobile Bestuhlungen etc. fur die
angrenzenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe) zuldssig. Entwurfsziel ist die Ausgestaltung eines lebendigen
offentlichen Bereiches, welche gastronomische Freischankflachen, z.B. Café, bein-
haltet.

Ein- und Ausfahrten

Im Bebauungsplan werden Zonen festgesetzt, an denen Ein- und Ausfahrten unzu-
I&ssig sind. Diese befinden sich im Bereich der festgesetzten begriinten Retentions-
flachen, im Bereich direkt am zentralen Platz sowie in Bereichen der Hepberger
Stralle und an Kreuzungsbereichen. Auch entlang von Flachen, welche nicht fur den
motorisierten Individualverkehr vorgesehen sind, wird die Ein- und Ausfahrt auf Pri-
vatgrundstiicke ausgeschlossen.

Durch diese zonierte Festsetzung wird u.a. eine optische Beeintrachtigung des zent-
ralen Platzes vermieden. Eine Fassung dieses zentralen Gebietsschwerpunkts durch
angemessene Fassaden und Nutzungen kann gewahrleistet werden. Tiefgaragen-
zufahrten wirden diesen sensiblen Bereich abwerten.

Im Bereich der Rigolen muss eine Reglementierung der Zufahrten erfolgen, um die
Entwasserungsfunktion nicht einzuschranken. Zufahrten sowie Querungen Uber die
Retentionsflachen auf die Privatgrundstiicke bzw. FulRwege werden als Stege aus-
gebildet. Die Durchgangigkeit des Rigolensystems muss gewahrleistet werden.
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Die Anlieferung des Sondergebietes Quartierszentrum muss aus emissionstechni-
schen Grinden von der Hepberger Stral3e aus erfolgen. Andere Zufahrten werden
deshalb explizit ausgeschlossen.

Baubeschrankung

B1

Das Planungsgebiet weist in Teilen nur geringe Machtigkeiten der Deckschichten
Uber dem Malmkarst auf. Auf Grundlage der vor Ort gewonnenen Bohrprofile ergibt
sich fUr das Plangebiet eine unterschiedliche Zonierung.

Ganz im Suden sind in einem kleinen Teilbereich innerhalb des Planungsumgriffes
keine Deckschichten vorhanden, auf Grund dessen eine Errichtung von baulichen
Anlagen nicht mdglich ist. Diesem Belang wird insofern Rechnung getragen, dass in
diesem Bereich keine Baurdume ausgewiesen werden.

Weiter nordlich zeigen die Bohrergebnisse 3,3 m bis 4,5 m Machtigkeit bindige Mal-
miberdeckung. Deshalb ist die Errichtung baulicher Anlagen nur ohne Unterkelle-
rung bzw. ohne Tiefgaragen zulassig. In diesem Bereich ist die Mindestiuberdeckung
Uber dem Malmkarst von 5 m nicht eingehalten. Mit einer Bebauung ohne Keller und
Tiefgarage besteht seitens des Wasserwirtschaftsamtes Einverstandnis. Um den
Malmkarst zusatzlich zu Uberdecken wird festgesetzt, dass in allen Baugebieten
(Wohngebiete, Sondergebiet, Gemeinbedarfsflache) das Gelandeniveau der Bau-
grundstlicke bis zur Stralenhinterkante aufzufillen und anzugleichen ist. In der Bau-
beschrankungszone B1 sind darliber hinausgehende Auffillungen zur Griindung von
baulichen Anlagen im Bereich der Baurdume und innerhalb der Flachen flr Neben-
anlagen zulassig. Die Grindung der baulichen Anlagen ist nur oberhalb des ur-
springlichen Gelandeniveaus zulassig. Hintergrund ist die Sicherung des bestehen-
den Niveaus der Deckschichten Uber dem Malmkarst zum Trinkwasserschutz.

B2

Mit einer Reduzierung der Anbauverbotszone entlang der Staatsstral’e auf 10 m be-
steht seitens des Staatlichen Bauamtes Einverstandnis. Stellplatze sowie unterirdi-
sche baulichen Anlagen kdénnen bis auf 7,5 m zur Fahrbahnhinterkante erstellt wer-
den. Innerhalb der festgesetzten Baubeschrankungsflache B2 sind die Erstellung von
baulichen Anlagen, oberirdischen Stellplatzen sowie das Anpflanzen von Baumen
unzulassig. Die reduzierte Anbauverbotszone ist aus Griinden der Anschaulichkeit
hinweislich im Plan ersichtlich.

B3

Die Baubeschrankungszone B 3 wird innerhalb jener Flachen ausgewiesen, fur wel-
che aus stadtebaulichen Grinden eine kleinteilige Bebauung aus Einfamilienhausern
bzw. Doppelhdusern vorgesehen ist. Diese befinden sich mit den geplanten urbanen
Stadthausern sowohl am Siedlungsrand, als auch mit etwas gré3eren Einfamilien-
und Doppelhausern im Binnenbereich des Wohnquartiers. Fir diese Bauformen sind
keine unterirdischen Stellplatze notwendig. Um einen nicht notwendigen Eingriff in
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die Bodenschichten zum Schutz des Trinkwassers auszuschlielen, werden Tiefga-
ragen planungsrechtlich explizit nicht zugelassen.

Regelungen des Wasserabflusses

Regenriickhaltebecken

Innerhalb der festgesetzten Flache ist die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens
unterhalb der Gelandeoberflache zulassig. Mit dieser Festsetzung soll die Nutzbar-
keit des zentralen Quartiersplatzes fur die Bewohnerschaft bzw. die angrenzenden
Gebiete sichergestellt werden.

Aufgrund der besonderen geologischen Situation ist im Sondergebiet Quartierszent-
rum das Niederschlagswasser auf Privatgrund zuriickzuhalten. Unterirdische bauli-
che Anlagen zum Rickhalt von Niederschlagswasser sind auf dem gesamten Bau-
grundstiick allgemein zulassig, um fur den Bauwerber Spielraum in der Ausgestal-
tung zu ermdglichen. Sie sind um ein ausreichendes Mal} unter das Gelandeniveau
abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken.
Diese Festsetzungen werden getroffen, um die Einbindung in den stadtebaulichen
Kontext zu sichern und ausreichende Wuchsbedingung fur Pflanzen zu schaffen.

Rigole

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist die Erstellung eines Rigolensystems zulas-
sig. Die Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen. Es sind hochwachsende Gra-
ser flr wechselfeuchte Standorte vorzusehen.

Um den okologischen und wasserwirtschaftlichen Nutzen der Retentionsflachen
langfristig zu sichern, werden sie in die Festsetzungen tibernommen. Bei der Positi-
onierung des Mulden-Rigolen-Systems war die Durchgangigkeit der Elemente ein
wichtiges Kriterium, um die Effektivitat zu gewahrleisten. Aus diesem Grund wurden
sie in langen Straflden mit einer geringen Anzahl von Zufahrten festgesetzt.

Entlang der PlanstralRen A (sudlicher Teil), B1, C3 und D3 sind sie in einer Breite von
2,3 m und auszubilden. Die Retentionsflachen sind unterirdisch so zu verbinden,
dass das Rigolensystem seine ableitende Wirkung des Regenwassers in das Regen-
rickhaltebecken am zentralen Platz gewahrleisten kann. Die Oberflachenmodellie-
rung der Mulde soll mit einem zentralen Tiefpunkt, mit einem Héhenunterschied von
0,2 - 0,5 m zum Oberflachenrand der Mulde zu erfolgen. Dies verhindert einen Was-
serstau und gewahrleistet somit die Bepflanzung. Die Retentionsflachen sowie Zu-
fahrten und Stellplatze sind wasserundurchlassig auszubilden. Eine Versickerung
von verschmutztem Niederschlagswasser soll somit verhindert werden.

Die Verwendung des fossilen Brennstoffs Ol sowie von Erdwarmesonden ist auf-
grund der Lage im Wasserschutzgebiet nicht zulassig.
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Die Wasserschutzgebietsverordnung sieht ein Verbot von kupfer-, zink- und bleige-
deckten Dachern ausschlieflich flr den Fall einer Versickerung von Niederschlags-
wasser vor. Das Niederschlagswasser wird jedoch im Plangebiet nicht versickert,
sondern Uber ein Rigolensystem gesammelt und im zentralen Regenriickhaltebe-
cken zwischengespeichert und dann vorbehandelt und gedrosselt dem GuRgraben
zugefihrt. Um die Wasserqualitat des Bachsystems zu schiitzen wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass Kupfer, Zink und Blei als Material fir Dacheindeckungen
(Gebaude und Nebenanlagen) nicht zulassig sind. Die Erforderlichkeit ist vor allem
hinsichtlich der Schutzwurdigkeit der vorgefundenen seltenen Fischarten (Elritzen
und Moderlieschen) und der Bioakkumulation in Nahrungsketten aufgezeigt. Da der
Bereich des GuRgrabens ein interessantes Naherholungsgebiet fir die Bevolke-
rung darstellt soll ein Einbringen von Schwermetallen in den Bachlauf ausgeschlos-
sen werden.

Grunordnung

Die offentlichen Freirdume sind ein wichtiger Baustein der qualifizierten und nachhal-
tigen Entwicklung des Quartiers. Grundgedanke ist der Aufbau eines differenzierten
inneren Freiraumsystems.

Die zentrale offentliche Grunflache wird als Aufenthaltsbereich festgesetzt. Sie ist
parkartig zu gestalten. Versiegelte Flachen sind auf das funktional notwendige Mal3
zu beschranken. Um eine Nutzung der Flache zu Veranstaltungszwecken wie Floh-
markten oder Stadtteilfesten zu ermdglichen, ist in der Bepflanzung standortgerech-
tes Saatgut zu verwenden, das einen hohen Anteil an trittfesten Arten aufweist.

Das ,griine Herz® soll in seiner Struktur die Bepflanzungen vor allem in den Randbe-
reichen vorsehen. Die Freiflache wird zoniert in eine offene groRzugige Wiesenfla-
che, die von raumwirksamen Pflanzungen weitgehend freigehalten wird und einen
parkartig mit Baumen Uberstandenen begrinten Aufenthaltsbereich.

Die offentlichen Griunflachen am Siedlungsrand sind landschaftsgerecht zu gestalten
und zu begrunen. Sie sind als Streuobstwiese mit standortgerechten Obstgehdlzen,
vorwiegend Wildformen, auszubilden. Die Gehoélze sind aus gestalterischen Griinden
mit einem Mindeststammumfang 20/18 auszubilden. Eine Endwuchshdhe von 25 m
ist aufgrund der Nahe zum Flugplatz Etting einzuhalten. Es ist eine extensive Bluh-
wiese mit einem Anteil von 50% Blumen und 50% Grasern anzusaen. Diese schafft
eine dkologische Aufwertung und férdert die Biodiversitat. Die Flache soll durch zwei-
malige Mahd pro Jahr gepflegt werden. Eine Dingung soll nicht erfolgen. Zur Ge-
wahrleistung eines reibungslosen Betriebs sind Mindestabstande zum angrenzen-
den Flurweg festgesetzt. Einen weiteren Bestandteil des grinplanerischen Konzep-
tes stellt der Einklang der Baumaflinahmen mit der Natur dar. In diesem Sinne sind
die beiden Spielplatze in die Streuobstwiesen zu integrieren. Der Bereich um die
Spielplatzflachen wird aufgrund des Nutzerdrucks nicht in die Ausgleichsflachenbi-
lanzierung eingerechnet.
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Die fir die Griunstruktur und die Raumbildung besonders wichtigen zu pflanzenden
Baume in den Stralenverkehrsflachen werden festgesetzt. Entlang der Ful3- und
Radwege in Verlangerung der Planstrallen B3 und E2 sollen Baume in einem Ab-
stand von 9 m zueinander gepflanzt werden, um die Eingrinung der Wohnwege bis
an den Siedlungsrand zu flhren.

Die Freiflachen der Baugrundstlicke sind dauerhaft zu begriinen und zu erhalten.
Notwendige Zugange und Zufahrten, Terrassen sowie Befestigungen fur Spielfla-
chen, sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

In allen Baugebieten sind Nadelbdume (z.B. Fichten, Eiben, Thujen) als Bepflan-
zungselement nicht zugelassen. Dies ist damit zu begriinden, dass es sich bei diesen
Arten nicht um standortgerechte, heimische Arten handelt, die als Bienenweide die-
nen koénnen.

Um das ubergeordnete, griinordnerische Konzept der Eingrinung der Wohnwege
umzusetzen, sind Baumpflanzungen in den privaten Vorgarten festgesetzt. Auf den
Baugrundstucken der Allgemeinen Wohngebietete WA 1-3 ist je Grundstlcksparzelle
mindestens 1 kleiner standortgerechter kleiner Laubbaum oder Obst-Hochstamm
(Endwuchshdhe < 10 m) stralRenseitig zu pflanzen. Dies soll eine gute, raumwirk-
same Durchgriinung sicherstellen. Deswegen wird auch in den Baugebieten mit Ge-
schosswohnungsbau WA 4-5 die Festsetzung getroffen, dass mindestens ein stand-
ortgerechter Laubbaum pro 300 m? nicht Gberbaubarer Grundstuicksflache stral3en-
seitig zu pflanzen ist. Um einen attraktiven Lebensraum fur Insekten zu schaffen, die
unseren okologischen Kreislauf aufrecht erhalten, sind nur Pflanzungen von stand-
ortgerechten Geholzen zulassig, die moglichst als Bienenweide dienen sollen.

Die Festsetzung ,standortgerecht” ermoglicht langfristig eine Anpassung der Be-
pflanzung an sich verandernde klimatische Verhaltnisse. Aufgrund dieser Festset-
zungen sind Serbische Fichten, Blaufichten, Eiben, Tannen und Thujen als Bepflan-
zungselemente unzulassig.

Im Sondergebiet SO Quartierszentrum kdnnen nach Festlegung im Plan gréflere
oberirdische Stellplatzflachen fir den geplanten Nahversorger, bzw. angrenzende
Nutzungen erstellt werden. Um eine ansprechende Gestaltung mit einer der Gebau-
degrolie korrespondierenden Begrinung dieses stadtebaulichen Gelenkbausteins
zu sichern sind oberirdische Stellplatze pro 5 Stellplatze mit einem Laubbaum, End-
wuchshohe >25 m zu Uberstellen. Einer Aufheizung der moglichen Parkflachen im
Sommer kann somit entgegengewirkt werden. Im Bereich von notwendigen Regen-
rickhalteanlagen sowie Tiefgaragen kann von der Lage abgewichen werden.

Um eine ausreichende Flexibilitat der festgesetzten Bdume im Bauvollzug zu erhal-
ten wird festgesetzt, dass von der festgesetzten Lage abgewichen werden kann, so-
weit die Abweichung grtinordnerisch vertretbar ist, die Grundzlige der Planung nicht
berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen
jeweils mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Im Bereich der markierten An- und Abflugflache des Segelflugplatzes sind aufgrund
von notwendigen Hohenbeschrankungen flr den Flugverkehr nur Gehdlze mit einer
Endwuchshéhe von < 25 m zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird eine Stérung des
Flugbetriebs verhindert.
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Dem Ziel des effektiven Riickhalts von Regenwasser entsprechend sind Dachflachen
mit einer Substratschicht von 6 -10 cm zu begriinen. Diese Substrathdhe ist fir eine
extensive Dachbegrinung ausgelegt. Bis 10 cm wird die Ausbreitung von ungewoll-
ten Arten minimiert und der Pflegeaufwand minimal gehalten. Héhere Substrat-
schichten fir mégliche intensive Dachbegriinungen sind ebenfalls zulassig.

Far mdégliche intensive Dachbegriinungen sind Substrathéhen > 20 cm zulassig. Bei
der Errichtung von Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts sind diese mit extensiver
Dachbegriunung zu kombinieren.

Beim Sonderbaustein des Gebaudekomplexes des Sondergebietes Quartierszent-
rum werden speziellere Festsetzungen zur Dachbegriinung getroffen. Nutzbare
Dachgarten sollen zusatzlichen Freiraum fur Erholungszwecke anbieten. Daher sind
Dachflachen im Sondergebiet Quartierszentrum, im gekennzeichneten Bereich, als
Dachgarten und -terrassen auszubilden. Sie sind auf mindestens zwei Drittel der Fla-
che mit einer intensiven Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren Mindestgesamt-
schichtdicke im Mittel von 40 cm auszufihren. So wird neben der gewlinschten Auf-
enthaltsfunktion auch eine intensive Begrinung der Dachgarten gesichert. Durch die
erhohte Substratschicht kénnen diese Bereiche mit Stauden und Strauchern be-
pflanzt werden, die eine gestalterische und schattenspendende Funktion haben und
auch durch erhdhte Retentionskapazitat fur das Niederschlagswasser o6kologisch
wirksam werden.

Die Bepflanzung und Begrinung des Plangebietes ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Geholze sind nachzupflan-
zen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen.

Zur Verhinderung von Sichteinschrankungen im Einmindungsbereich von Stral’en
sind Pflanzungen nach den giltigen Verkehrsvorschriften anzulegen und zu pflegen.
Dahingehend sind Baume aufzuasten sowie die Hohe von Strauchern auf 0,80 m zu
beschranken.

Bei der Durchfiihrung von Geholzpflanzungen sind die entsprechenden Abstands-
vorschriften zu beachten. Entlang landwirtschaftlicher Nutzflachen ist fur Gehdlze,
die eine Hohe von 2,00 m Uberschreiten, ein Pflanzabstand von 4,0 m einzuhalten,
um einen reibungslosen Betrieb zu gewahrleisten. Fur alle Pflanzungen gilt, dass sie
spatestens im Jahr nach der Fertigstellung der Gebaude zu erfolgen haben. Dies
bezweckt eine rasche Umsetzung des griinordnerischen Konzepts.

Im Gegensatz zu den festgesetzten Mulden-Rigolen-Systemen werden die Grlinele-
mente zur Verkehrsverlangsamung hinweislich Ubernommen. Damit soll eine Flexi-
bilitét ihrer Nutzung gewahrleistet werden. Denkbar ist eine Gestaltung als Stralen-
begleitgriin mit 6kologischem Mehrwert oder auch als Langsparkflachen zur De-
ckung des erforderlichen Stellplatzbedarfs. Bei Begriunung sollen die Flachen als
standortgerechte Blihwiesen ausgebildet werden, wobei Arten verwendet werden
sollen, die als Bienenweide dienen.
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Auffullungen / Abgrabungen

Auffullungen und Abgrabungen modifizieren das bestehende Geldnde und damit die
Einbindung in den stadtebaulichen Kontext. Aus diesem Grund werden Gelandemo-
dellierungen begrenzt. Abgrabungen werden ausgeschlossen. Die Strallenplanung
liegt in Teilbereichen deutlich Gber dem aktuellen Gelandeniveau.

Um eine angepasste topographische Entwicklung im Baugebiet ohne grofiere Ho-
henverspriinge zu erhalten, werden diesbezligliche Festsetzungen getroffen. In allen
Baugebieten (Wohngebiete, Sondergebiet, Gemeinbedarfsflache) ist daher das Ge-
landeniveau der Baugrundstiicke bis zur Stralenhinterkante aufzuflillen und anzu-
gleichen. Eine Einbindung in den stadtebaulichen Kontext wird so gesichert. In der
Baubeschrankungszone B1 sind darlber hinausgehende Auffullungen zur Grindung
von baulichen Anlagen im Bereich der Bauraume und innerhalb der Flachen fur Ne-
benanlagen zulassig. Diese Festsetzung dient der Sicherung des Malmkarsts mit
seinen Deckschichten. AuRerdem sind Auffullungen im Bereich der Kindertages-
statte zulassig, soweit sie der Gestaltung und Funktionalitat von Spielbereichen die-
nen.

Die zulassigen Auffullungen sind auf Privatgrund wieder angemessen zu verziehen.
Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet darf als Auffullmaterial nur urspringlicher
Erdaushub oder unbelastetes Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet
werden, RC-Material ist nicht zulassig. Die Wasserschutzgebietsverordnung ist zu
beachten.

Im sudlichen Bereich des Wohnquartiers kdnnen sich aufgrund der StralRenplanung
und der festgesetzten Auffullungen Hohenunterschiede zur festgesetzten Streuobst-
wiese ergeben. Die privaten Bauherren haben ggf. Stitzmauern, Gelandeauffullun-
gen etc. auf offentlichem Grund zu beachten und das Privatgelande dementspre-
chend anzupassen.

Bauliche Gestaltung

Aus gestalterischen Grinden durfen Staffelgeschosse nur an einer Seite gegenuber
dem darunterliegenden Geschoss zurtickgesetzt werden. Dies soll ein harmonisches
Architekturgesamtbild sicherstellen.

Im Erdgeschoss des Sondergebiets Quartierzentrum sollen im Erdgeschoss Flachen
fur einen Nahversorger entstehen. Um geschlossene Fassaden mit einer abschir-
menden Wirkung zu vermeiden, wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der jeweili-
gen Fassadenflache transparent auszugestalten ist. Eine Einbindung des Sonder-
bausteins in den stadtebaulichen Kontext aus umgebender Wohnbebauung kann so-
mit gesichert werden. Eine Belebung des Platzes sowie eine Sicherung der Attrakti-
vitdt der umgebenden Planstralien bzw. der Hepberger Stralle kann somit gewahr-
leistet werden.

Bei allen grof¥flachigen Glaselementen und Fensterbandern sollen den Belangen des
Vogelschutzes Rechnung tragende Verglasungen (z. B. reflexionsarme Verglasun-
gen) und/oder Gestaltungen gewahlt werden.
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Dachform, Dachaufbauten

Um eine homogene Dachlandschaft im Planungsgebiet zu sichern und optimale Vo-
raussetzungen flr die festgesetzte Begrinung der Dachflachen zu schaffen, sind
ausschlieB8lich Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit max. 7 Grad Dachnei-
gung zulassig. Pultdacher bis 15° sind im Bereich der kleinteiligen Einfamilien- bzw.
Doppelhausbebauung zuladssig, um die Flexibilitdt fir die Bauherren zu sichern.
Technische Dachaufbauten sind nur im begrenzten Umfang zulassig, um eine op-
tisch ansprechende Dachlandschaft zu gewahrleisten.

Das Zuriicksetzen der Dachaufbauten von der Dachkante um das Maf3 der jeweiligen
Hoéhe tragt zu einem harmonischen Erscheinungsbild der Gebaude bei und verhin-
dert eine zusatzliche verschattende Wirkung der Dachaufbauten.

Dachterrassen kénnen in allen Baugebieten durch die Ausbildung von zurtickgesetz-
ten Staffelgeschossen entstehen. Auf den obersten realisierten Vollgeschossen sind
Dachterrassen nicht zulassig, da die Flache hier fir die Dachbegrinung zur Verfu-
gung stehen soll.

Eine Nutzung der Dachflache des Nahversorgers mit Dachgarten und —terrassen im
Sondergebiet Quartierszentrum bildet in diesem verdichteten Baugebiet eine attrak-
tive Erganzung des Freiraumangebots. Zudem wird dadurch die gemeinschaftliche
Nutzung der Dachflachen und damit die Bildung von Hausgemeinschaften gestarkt.

Abstandsflachen

Um dem Ziel einer verdichteten stadtischen Bebauung gerecht zu werden, wurde
mit einer entsprechenden Festsetzung der Uberbaubaren Flachen reagiert. Inner-
halb der Baufelder soll eine aufgeldste Blockrandbebauung entstehen. Der Grund-
gedanke einer dichten Bebauung in den Randbereichen und groRzugigen offenen
Binnenbereichen, welche von Bebauung freizuhalten sind, soll planerisch entwickelt
werden. Daher werden enge Baurdume in den Randzonen der Baugebiete ausge-
wiesen. Um dem stadtebaulichen Ziel einer aufgeldsten Blockstruktur baulich ent-
sprechen zu kénnen, werden die Abstandsflachen entsprechend Art. 6 Abs. 7 Nr. 2
BayBO auf 0,4 H festgesetzt. So kann die Ablesbarkeit der Blockrandstruktur gesi-
chert werden und die entstehenden Fugen zwischen den Gebauden auf ein not-
wendiges Mal3 reduziert werden. Aufgrund der ausreichend dimensionierten griinen
Binnenbereiche sind Beeintrachtigungen von Belichtung, Besonnung und Sozialab-
stand nicht erkennbar.

Werbeanlagen

Der dem Standort entsprechende und im Planungskonzept angestrebte Charakter
eines lebendigen, urbanen und qualitatvollen Stadtquartiers mit einer differenzierten
Mischung von Gewerbe- und Wohnnutzung liegt ebenso den Festsetzungen zu den
Werbeanlagen zugrunde. Diese werden differenziert nach den unterschiedlichen Ge-
bietstypen bzw. aufgrund der unterschiedlichen Lage getroffen. Grundsatzlich sollen
Werbeanlagen den Standort eines Unternehmens kenntlich machen und das stadte-
bauliche, gestalterische Erscheinungsbild mdglichst nicht stéren. Sie werden daher
in Umfang, Anordnung und Form beschrankt und missen sich in die Architektur-
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sprache des Umfeldes des gestalterischen Gesamtkonzeptes einfligen. Werbeanla-
gen uber den realisierten Wandhdhen und in Form von Fahnenmasten und Werbe-
fahnen stehen diesem Planungsziel entgegen und werden ausgeschlossen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-4 und den Gemeinbedarfsflachen spielen
die Bedirfnisse des Gewerbes nur eine untergeordnete Rolle. Werbeanlagen haben
in diesen Gebieten eher den Charakter von Adresshinweisen und werden auf ein
entsprechendes Minimum beschrankt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 5 (1) sowie das Sondergebiet Quartierszentrum
ist Werbung von gréRerer Bedeutung. Werbeanlagen werden in gréRerem Umfang
zugelassen und Regelungen fur eine dem Standort angemessene Gestaltung getrof-
fen. Hierbei wird zwischen der Lage direkt am Quartiersplatz mit grof3er Aufenthalts-
qualitdt und der Lage an der Hepberger Stral’e differenziert. An der Hepberger
StralRe werden groRzigigere Anlagen zugelassen. Werbeanlagen am Quartiersplatz
sind kleinteiliger vorgesehen.

Einfriedungen

In einem Grofiteil des Planungsgebiets sind Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum
zulassig. Sie sind entweder als Schnitthecken aus Laubgehdlzen mit hinterliegendem
Zaun bis zu einer Héhe von 1,30 m oder als niedriger Holzzaun bis zu einer Héhe
von 1,0 m zulassig.

Die HOhe der Schnitthecke darf hierbei aus gestalterischen Griinden die festgesetzte
Hohe des Zauns nicht unterschreiten.

Da der zulassige Holzzaun stadtebaulich dominanter als eine natlrliche Heckenein-
friedung ist, muss dieser niedriger ausgefuhrt werden.

Durch die Verwendung von naturlichen Materialien wird der 6kologische Gedanke
des Baugebiets unterstrichen. Im Sinne des Naturschutzes sind zwischen Zaun und
Boden 10 cm frei zu halten, um Kleintieren Durchschlupfmdglichkeiten zu bieten.

Einfriedungen in den rickwartigen privaten Bereichen, welche nicht 6ffentlichkeits-
wirksam sind, kénnen flexibler gestaltet werden. Auflagen werden im Bebauungsplan
bezlglich der Sichtflachen gemacht. In den betroffenen Bereichen wird eine Hohen-
begrenzung festgelegt.

Um den offenen Charakter des Sonderbausteins SO Quartierszentrum zu unterstrei-
chen sowie die Transparenz der &ffentlichen und halb-6ffentlichen Bereiche zu ge-
wahrleisten, werden Einfriedungen fur diesen Bereich ausgeschlossen. Die Durch-
lassigkeit vor allem zu den angrenzenden Bestandsquartieren kann somit gesichert
werden. Fur das Teilbaugebiet WA 5.2 mit seiner erdgeschossig integrierten offent-
lichkeitswirksamen Nutzung werden Einfriedungen aufgrund der Barrierewirkung
ebenfalls ausgeschlossen.
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Fir die AuBenspielflache der Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte werden auf-
grund von Sicherheitsanspriichen der Nutzung besondere Festsetzungen getroffen.
Sie ist mit einem sockellosen, offenen Zaun mit einer Bodenfreiheit von mindestens
10 cm und einer max. Hohe von 1,50 m einzufrieden.

Entwasserung / Brandschutz

Entwasserung

Das geplante Baugebiet wurde bei der Generalentwasserungsplanung der Stadt In-
golstadt bisher nicht bertcksichtigt. Dem Umstand der Nicht-Berucksichtigung wird
jedoch durch die Entwasserungskonzeption des Baugebietes selbst und in den wei-
terflhrenden Planungen im Rahmen der Generalentwasserungsplanung Rechnung
getragen.

Die kiunftige Ableitung des Schmutzwassers des Plangebietes soll Gber neu zu er-
richtende Kanale mit Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal DN 200
STZ in der Kipfenberger Strale erfolgen.

Der Uberflutungsschutz bei Starkregenereignissen ist bei der baulichen Nutzung zu
beachten. Von Seiten der Ingolstadter Kommunalbetriebe (INKB) wird empfohlen
den hochsten Punkt der Tiefgaragenzufahrt auf Privatgrund mindestens 12 cm Uber
dem Stral3enniveau anzuordnen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Eine Versickerung des
Niederschlagswassers ist nicht moglich. Die Einleitung des anfallenden Regenwas-
sers soll in den GufRgraben erfolgen. Fur die sich daraus ergebende Ruickhaltung
und Vorbehandlung soll der zentrale Quartiersanger genutzt werden.

Hier werden unterirdisch Flachen fir die Rickhaltung und fur die Behandlung und
Drosselung ausgewiesen.

Neben den geplanten baulichen Anlagen im zentralen Quartiersanger ist noch zu-
satzlich ein Rlckhalteraum, aulRerhalb des Plangebietes, erforderlich. Dieser Riick-
halteteich soll voraussichtlich auf den stadtischen Grundsticken Flist. Nr. 857 und
858, jeweils der Gemarkung Etting, welche unmittelbar an den GuRgraben angren-
zen, errichtet werden. Somit soll eine Uberlappung von Einleitungsspitzen in den
GuRgraben vermieden werden. Die Errichtung des vorgenannten Rickhalteteiches
steht im Zusammenhang mit der Ertiichtigung (Drosselung) bestehender Regenriick-
haltbecken im Umfeld des Gilgrabens und des Retzgrabens bzw. Mihlbachs, die
im Zuge der Verlangerung der wasserrechtlichen Erlaubnisse auszufiihren sind.

Die sich innerhalb der Flachen des Plangebietes befindlichen Drainageleitungen wer-
den im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes umverlegt und sollen zukiinftig in-
nerhalb des festgesetzten Wirtschaftsweges ebenfalls an das neue Entwasserungs-
system angebunden werden.
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Brandschutz

Es kann ein Grundschutz fur die Léschwasserversorgung des Plangebiets von
96m?/h sichergestellt werden. Flr Gebaude von vier bis fiinf Vollgeschossen soll der
zweite Rettungsweg durch Einhaltung der Hilfsfristen gewahrleistet werden. Diese
wurden flr den Bereich Etting von der Berufsfeuerwehr Ingolstadt verifiziert.

Immissionen / Emissionen

Zu den stérenden Umweltfaktoren, die auf das geplante Wohngebiet einwirken, ge-
héren die Schallemissionen, die durch den Verkehr auf der Hepberger Stralle im
Osten und auf der Kreisstrafle Kr IN 21 im Norden hervorgerufen werden. Zur Ein-
haltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® werden
an den betroffenen Fassaden entsprechende Festsetzungen getroffen. Die der
StaatsstralRe St 23335 zugewandten Fassaden innerhalb der im Baugebiet WA 4.2
errichteten Wohngebaude sind mit Schallschutzfenstern der Klasse IV und mechani-
schen Zwangsbeluftungen, alternativ mit Prallplatten, auszustatten.

Die baulich mit dem Supermarkt verbundenen Wohnungen sind von gewerblichen
Nutzungen schalltechnisch zu entkoppeln, so dass die nach TA Larm fir Korper-
schallubertragung giltigen Immissionsrichtwerte von 35 dB(A) zur Tag- und 25 dB(A)
zur Nachtzeit nicht tberschritten werden. Die Laderampe fir den Lebensmittelmarkt
ist auf der Seite der Hepberger Stralde zu errichten. Ladetatigkeit darf nur innerhalb
der Einhausung oder direkt im Gebaude stattfinden.

Die Schallabstrahlung des Landeplatzes Etting war bereits vor Start des Bauleitplan-
verfahrens Gegenstand gutachterlicher Betrachtung. Mit Gutachten vom 28.11.2007
kommt die ACCON GmbH zu dem Ergebnis, dass die 55 dB (A) Isophne in den sechs
verkehrsreichsten Monaten des Jahres den Rand der Startbahn umschlie3t. Die fir
Wohngebiete gultigen schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden
im Bereich des neuen Quartiers eingehalten. Auf mégliche subjektiv empfundenen
Larmbelastigungen wird hiermit hingewiesen.

Der Abstand zwischen dem Umgriff des Bebauungsplanes und dem Standortiibungs-
platz Hepberg ist so gro3, dass erhebliche Belastigungen durch Schiellarm aus
fachlicher Sicht ausgeschlossen werden kénnen.

Landwirtschaftliche Emissionen der umgebenden Ackerflachen sowie Nutzung des
festgesetzten Flurweges mit landwirtschaftlichen Maschinen kénnen zu Stérungen
des Wohnquartiers fihren. Durch die Schaffung eines griinen Gurtels aus Streuobst-
wiesen wird ein deutlicher Abstand zu den emittierenden Quellen geschaffen. Daher
sind erhebliche Belastigungen durch Larm, Staub sowie Geruch nicht zu erwarten.

1/36



10.

11.

Altlasten

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als Altlasten-
verdachtsflachen kartiert. Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen
sind nicht bekannt. Die direkt anliegende Flache des ehemaligen Steinbruches stid-
lich des Geltungsbereiches wurde aufgrund eines Altlastenverdachts gutachterlich
untersucht. Es liegen jedoch keine Hinweise auf bodenschutzrechtlich relevante Ver-
unreinigungen in der Auffiillung vor und die Altablagerungsflache wurde aus dem
Altlastenverdacht entlassen.

Artenschutz

Im Januar 2019 wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) flr den
Planungsumgriff erstellt. Etwa zwei Drittel des geplanten Geltungsbereiches betref-
fen intensiv ackerbaulich genutzte Feldfluren, ansonsten finden sich im sldlichen
Randbereich Flachen einer offengelassenen Gartnerei. Diese Strukturen wurden gut-
achterlich bewertet und die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach
§44 Abs. 1i. V. m. Abs.5 BNatschG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitz-
ten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie
der Arten nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatschG, die durch das Vorhaben erflllt werden
kénnen, ermittelt und dargestellt. Aulierdem wurden die naturschutzrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatschG
geprift.

Nachfolgende Vorkehrungen werden gesichert, um Gefahrdungen der nach den ein-
schlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten im Vorfeld zu vermei-
den oder zu mindern. So werden fir die Strallenbeleuchtung Leuchtmittel mit einem
fur nachtaktive Insekten nicht attraktiven Lichtspektrum festgesetzt. Aullerdem sind
wahrend der BaumalRnahmen an der Nordostgrenze des Geltungsbereiches beste-
hende Biotopstrukturen durch einen Bauzaun zu sichern. Eine Rodung von Gehdlzen
ist ausnahmslos im Zeitraum vom 01.Oktober bis 01.Marz durchzufthren.

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden die Feldlerche, der Mausebussard sowie
der Turmfalke als saP-relevanten Vogelarten nachgewiesen. Der Erhaltungszustand
der lokalen Populationen des Mausebussards sowie des Turmfalken wird durch das
Vorhaben nicht verschlechtert. Verbotstatbestande sind fur diese Arten nicht zu er-
warten. Fur die betroffene Feldlerche wurde ein geeignetes Kompensationskonzept
mit MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat er-
stellt und festgesetzt. Somit kann flr diese Art der aktuelle Erhaltungszustand kon-
serviert werden. Der Lebensraumverlust durch die im Nordosten des Geltungsberei-
ches zu rodende Geholzstruktur wird vor dem Beginn der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes ausgeglichen.
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CEF 1

Die Kompensationsflache fur den Eingriff in den Feldlerchenlebensraum liegt aul3er-
halb des Geltungsbereiches in der Ettinger Flur, direkt an der Landkreisgrenze (Flst.
Nr. 1595) mit einer Flache von 4090 m>. Die derzeit ackerbaulich genutzte Flache ist
bereits im Besitz der Stadt Ingolstadt. Das Grundstlck liegt in der offenen, intensiv
genutzten Feldflur und hat funktional einen raumlichen Anschluss an extensive Land-
strukturen am Westrand von Wettstetten. Fur eine langfristige Sicherung der Funk-
tion als Feldlerchenhabitat sind folgende Punkte zu beachten:

- Optimierung der Flache auf3erhalb der Brutsaison (September bis Ende Feb-
ruar) durch Oberbodenabtragung in Teilbereichen, Abraumen der bestehen-
den Vegetation in Teilbereichen sowie Einsaat mit geeignetem Saatgut

- Jahrliche Erfolgskontrolle durch einen Ornithologen

- Erhalt der Ackerbrache durch geeignete Mallinahmen auf3erhalb der Brutzeit
(Abziehen durch Eggen in wechselnden Teilbereichen 0.A.)

CEF 2

Die vorgesehene Flache fur den Ausgleich der im Zuge des Stralenbaus abgangi-
gen Gehdlzstrukturen, welche fur lokale Populationen (v.a. Vogel) von Bedeutung
sind, liegt im nordéstlichen Bereich des Geltungsbereiches direkt neben dem beste-
henden, amtlich kartierten Biotop Nr. 1407 (Feldgehdlz). Die Flache betragt rund 600
mZ. Die vorgesehene Malinahme soll das amtlich kartierte Biotop erweitern und star-
ken. Im Zuge des Umlegungsverfahrens soll die Flache dauerhaft in stadtischen
Grundbesitz Ubergehen. Eine dingliche Sicherung ist daher nicht notwendig. Die Fla-
che ist derzeit ackerbaulich genutzt. Als Umsetzungszeitraum ist das Winterhalbjahr
vorzusehen.

Die Entwicklung soll wie folgt durchgefuhrt werden:
- Ca. 3 m breiter Magerwiesensaum (Saatgutmischung aus autochthonen Ar-
ten) im Suden und Westen
- Geholzsaum aus Schlehe
- Kernbereich aus autochthonen Geholzen wie Weilkdorn, Hasel, Zitterpappel,
Traubenkirsche u. A.

Um die Funktion des neuen Geholzbestandes dauerhaft zu sichern, ist dieser in
einem 5-jahrigen Turnus zu begehen.

Das Entwasserungskonzept flr das Baugebiet beinhaltet eine Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser im unterirdischen Regenrtickhaltebecken am zentralen Quartiers-
platz. Dieses Regenwasser soll anschlieend gereinigt und gedrosselt in den
GuRgraben eingeleitet werden. Hinsichtlich der im GuiRgraben vorkommenden Fisch-
arten und der mit der geplanten Einleitung entstehenden Auswirkungen wurde im
Oktober 2019 eine fachgutachterliche Stellungnahme eingeholt. Paramter waren
hierbei die zu erwartende Wassermenge, sowie die Qualitat des einzuleitenden Was-
sers. Nach der Stellungnahme vom 17.10.2019 lassen sich die Habitatansprtiche der
betroffenen Fischarten (Elritzen, Stichlinge, Moderlieschen) mit der Einleitung des
Niederschlagswassers aus dem Baugebiet vereinbaren.
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12.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* wurde der Aus-
gleichsflachenbedarf ermittelt. Aufgrund von drei Vermeidungsmafnahmen, die im
Bebauungsplan festgesetzt werden, konnte bei der Berechnung der beiden Typen (A
und B) vom geringsten Kompensationsfaktor ausgegangen werden.

Zu diesen Kompensationsmafnahmen zahlen neben der Festsetzung von extensi-
ver Dachbegrinung auf allen Dachern sowie einer moglichen intensiven Dachbegru-
nung, die Eingrinung der Wohnwege und der Verzicht auf Sockelmauern bei Zu-
nen. Aus der Berechnung ergibt sich ein Bedarf an 24.057 m? Ausgleichsflache. Ein
Anteil von 13.130 m? Ausgleichsflache kann innerhalb des Geltungsbereichs nach-
gewiesen werden. Hierzu eignet sich die 6ffentliche Grinflache am Siedlungsrand,
die landschaftsgerecht zu gestalten und zu begriinen ist. Sie ist als Streuobstwiese
mit standortgerechten Obstgehdlzen, vorwiegend Wildformen, auszubilden. Dabei ist
eine extensive Bluhwiese mit einem Anteil von 50% Blumen und 50% Grasern anzu-
saen, welche durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen ist. Eine Dingung der Fla-
che ist unzulassig.

Damit das als &ffentliche Grinflache festgesetzte Gebiet als Ausgleich geltend ge-
macht werden kann, muss es mindestens 5m breit sein und direkt an die freie Land-
schaft anschlieRen. Die Oberflache des umlaufenden Feldwegs aus wasserdurch-
lassigem Schotter gewahrleistet diese Anforderung.

Der Ubrige Anteil von 10.927 m? der auszugleichenden Flachen wird au3erhalb des
Baugebietes auf der Flursticksnummer 853, Gemarkung Etting nachgewiesen. Das
Grundstiick von 15.670 m? ist in das Okokonto eingebucht und befindet sich rund
500 m dstlich von dem Planungsgebiet. Auf Grund der Lage in direkter Nahe zum
Flugplatz ist die Flache lediglich als Wiese oder Sukzessionsflache auf Rohboden-
standort oder mit Bepflanzung von niedrig wachsenden Strauchern dkologisch auf-
zuwerten. Eine besondere Gegebenheit der Flursticksnummer stellen zudem
Quellaustritte dar. Bei der Erstellung des Ausgleichsflachenkonzeptes wurden diese
Rahmenbedingungen berucksichtigt. Die Ausgleichsflache ist als extensive Wiese
durch eine Ansaat mit standortgerechtem autochthonem Saatgut herzustellen. Die
vorhandenen feuchten Standortgegebenheiten sind als Kleingewasser in das Gestal-
tungskonzept zu integrieren. Auf eine Dingung und das Ausbringen von Pflanzen-
schutzmittel muss verzichtet werden. Aulderdem ist durch ein Monitoring Uiber 5 Jahre
die Vegetationsentwicklung zu begleiten, um ein erfolgreiches Wachstum zu gewahr-
leisten. Die Mahd ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zwei- bis
dreimal pro Jahr durchzufuihren. Ebenso ist das anfallende Schnittgut nach der Mahd
abzufihren.

Von den Ausgleichsflachen entfallen 10.162 m? auf die Verkehrsflachen / Erschlie-
Rungsflachen (Regenriickhaltebecken inbegriffen) und 13.895 m? auf die Baufla-
chen. Die Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs ist im Umweltbericht ausfihr-
lich dargestellt.
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13.

14.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als Flachen
fur Bodendenkmaler kartiert. Nordlich des Bebauungsplanes, direkt anschlie3end,
befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0006 welches als Siedlung des Palaoli-
thikums, des Neolithikums der Hallstatt- und Laténezeit sowie der romischen Kaiser-
zeit dargestellt ist. Westlich des Geltungsbereiches auf der Flursticksnummer 1618,
Gemarkung Etting, befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0035. Dieses ist als
Flache einer Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung ausgewiesen.

Diese im Randbereich des Bebauungsplans kartierten Bodendenkmaler kdnnen sich
deutlich in das Plangebiet hineinerstrecken. Gemeinsam belegen Sie zudem die be-
sondere Siedlungsgunst im Bereich des Plangebiets seit vor- und frihgeschichtlicher
Zeit. Im Plangebiet muss daher auch mit dem Vorhandensein weiterer bislang unbe-
kannter Bodendenkmaler gerechnet werden. Daher bedurfen im gesamten Plange-
biet Bodeneingriffe jeglicher Art in jedem Fall einer vorherigen Erlaubnis nach
Art. 7.1 DSchG. Der Oberbodenabtrag fir die Bauvorhaben im gesamten Geltungs-
bereich ist im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege durchzufuhren.

Je nach Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller ggf. eine sachge-
rechte archaologische Ausgrabung im Einvernehmen mit und unter der fachlichen
Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege zur Sicherung und Doku-
mentation aller durch die geplante Mal3nahme betroffenen Bodendenkmaler durch-
zufuhren. Er hat dabei alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags
und der Ausgrabungen zu tragen. Erst nach Freilegung, Dokumentation und Bergung
der vorhandenen Bodendenkmaler darf mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten
begonnen werden.

Wesentliche Auswirkungen

Stadtebau

- Schaffung eines urbanen, grinen Wohnquartiers mit eigener Identitat

- Entwicklung eines Baugebietes fir ca. 400 Wohneinheiten mit Gber
1.000 Einwohnern sowie neuen Arbeitsplatzen

- Verbesserung der Nahversorgung

- Erhéhung des Verkehrsaufkommens

- Deckung des Bedarfs bzw. Erhalt von Entwicklungskapazitat von sozialer Inf-
rastruktur fir das Plangebiet und die angrenzenden Gebiete
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15.

16.

Griinordnung

- Entwicklung eines ortsspezifischen, nachhaltigen Entwasserungskonzeptes

- Schaffung neuer, optisch und klimatisch wirksamer Griinausstattung

- Schaffung eines differenzierten Freiraumsystems bestehend aus 6ffentlichen
und privaten Freiflachen

- Optimierung der Verbindungen mit den umliegenden Freiraumsystemen tber
neu entstehende Griinbeziehungen

- Erhéhung des Versiegelungsgrades

- Umsetzung von CEF-Malinahmen

Kosten

Fur folgende Malihahmen konnten bereits die zu erwartenden Kosten ermittelt wer-
den:

StraRenbau (Rad- und Gehwege, Parker, Stral’en-

begleitgrin, Beleuchtung und Nebenkosten) ca.3.000.000 €
Grunordnung ca. 830.000 €
Ausgleichsmafinahmen / Artenschutz ca. 270.000 €

Weitere Kosten fallen fir den Kanalbau, die Umverlegung der Drainageleitungen im
bestehenden Feldweg sowie fur die MaRnahmen zum Regenrtckhalt an. Durch die
Festsetzung von Grindachern kénnen die Malknahmen zum Regenrickhalt sowie
fur AusgleichsmalRnahmen minimiert werden.

Widmung

Die Umsetzung des Bebauungsplankonzeptes bedingt die Einziehung der &ffentlich
gewidmeten Feldwege auf den Grundstlicken den Flurnummern 1558, sowie der
Teilflachen 1555, 1633 und 1637.

Nach MalRgabe des Bebauungsplanes werden adaquate Ersatztrassen fir den land-
wirtschaftlichen Verkehr im Randbereich des Bebauungsplanes geschaffen. Kon-
flikte mit den neu geplanten Bauflachen werden somit so weit wie moglich vermieden.
Das Entwidmungsverfahren wird parallel mit dem Bauleitplanverfahren durchgefuhrt.
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Abbildung 8: aufzulassende Verkehrsflachen / Einziehung

Aufgestellt am 01.02.2021
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1 Einleitung

11 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtiger Ziele

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 509 liegt am Siedlungsrand von Etting, einem Stadt-
teil Ingolstadts, ca. 5,5 km Luftlinie nordwestlich des Stadtkerns. Da die Bevolkerungsstruktur Ingolstadts stark wachst,
besteht zunehmender Bedarf an Wohnbauflachen. Innerstadtische EntwicklungsmaBnahmen kénnen die Wohn-
raumnachfrage nicht mehr vollstandig decken, weshalb die Stadt Ingolstadt weitere Entwicklungen am Siedlungsrand
vorsieht. Diese sollen auch auf die Nachfrage an Grundstlcken fur die Realisierung einer kleinteiligen Bebauung in

Form von Einzel- und Doppelhdusern reagieren.

Das Planungsgebiet am Siedlungsrand von Etting bietet eine attraktive Verkehrsanbindung und somit Potential fur
die Planung eines nutzungsgemischten Gefliges. Es soll ein Allgemeines Wohngebiet und ein Sondergebiet mit einer
Mischung aus gewerblicher und Wohnnutzung entstehen. Wichtige im Bebauungsplan bertcksichtigte Ziele stellen
dabei ein Mix von Wohnungstypen, Nachhaltigkeit sowie eine ressourcenschonende Fldchennutzung dar. Der nach-
haltige Umgang mit dem Schutzgut Flache wird unter anderem durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
erzielt. Unter dem Punkt 5.1 der Begriindung findet sich eine ausfuhrlichere Auflistung stadtebaulicher Ziele fir das
Baugebiet. Weitere Festsetzungen, die dazu beitragen die stédtebaulichen Ziele zu erreichen, sind der Begriindung
zu entnehmen.

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet 10,1 ha Flache. Im Nordosten wird das Geldnde von Teilen des GuBgrabens
und einer Biotopflache (IN-1407-00) begrenzt. Ostlich verlauft die Hepberger StraBe, die eine wichtige Verbindungs-
straBe innerhalb Ettings darstellt und als StaatsstraBe ST 2335 klassifiziert ist. Westlich des Planungsgebiets grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die einen Blick auf die freie Landschaft ermdéglichen.

Da sich der Umgriff des Bebauungsplans groBtenteils innerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes der
Zone lll, am Augraben, befindet, bestehen besondere Anforderungen an bauliche Eingriffe in die Schutzzone.

Um den Anforderungen der Wasserschutzgebietsverordnung gerecht zu werden, setzt der Bebauungsplan im sadli-
chen Teilbereich eine Baubeschréankungszone fest, innerhalb derer die Errichtung von Kellern und Tiefgaragen unzu-
lassig ist.

Der Planungsumgriff tangiert im Bereich der Hepberger StraBe einen Teilbereich des qualifizierten Bebauungsplanes
mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 504 B Il A | ,Am Wettstetter Weg, Etting” sowie einen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 501 ,Etting Nord - Erweiterung”. Die dort festgesetzten StraBenverkehrsflachen bzw. privaten Grinfla-
chen sollen der Planung entsprechend gedndert werden.

Das Verkehrskonzept des Entwurfs sieht die Abzweigung eines ErschlieBungsbigels von der HepbergerstraBe vor,
Uber den das Planungsgebiet an die bestehende ErschlieBung angebunden wird. Baulich gliedert sich an die Hepber-
ger StraBe ein Sondergebiet mit Nahversorgungszentrum, in dem sowohl Dienstleistungs- bzw. Bluroeinheiten als
auch Wohnungen untergebracht sind. Zur baulichen Vereinbarkeit dieser Nutzungen und zur Sicherung gesunder

Wohnverhéaltnisse werden die Wohnungen von den gewerblichen Nutzungen schalltechnisch entkoppelt.
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Die Positionierung des Sondergebietes ergibt sich aus dem Ziel, im Zuge der Planung auch fur die bestehenden
Wohngebiete ein Nahversorgungsangebot zu schaffen. Daraus werden Synergieeffekte erzeugt, die eine Integration
der Neuplanung in den Bestand unterstiitzen. Die Zufahrt zum neuen Nahversorgungsstandort soll direkt von der
Hepberger StraBe erfolgen, um das Wohnquartier weit méglichst von Immissionsbelastungen freizuhalten. Die Fas-
sade an der von der Strafe abgewandten Seite der Nahversorgungseinrichtung rahmt das freirdumliche Zentrum des
neuen Quartiers, die pentagonférmige Grunflache. Dieser soll als multifunktionaler Anger fur die Nachbarschaft aus-
gestaltet werden. Angedacht ist dabei eine Nutzung zu Veranstaltungszwecken, wie Quartiersfeste oder auch Floh-
maérkte. Stadtraumlich gefasst wird der Platz durch drei- bis viergeschossige Gebaude, in deren Erdgeschosszonen
groBtenteils offentliche und gewerbliche Nutzungen wie Laden, Gastronomie und Cafés, vorgesehen sind. Die Bele-
bung der zentralen Grunflache durch vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten und eine 6ffentliche sowie kommerzielle
Erdgeschossnutzung entspricht dem stadtebaulichen Ziel ein multifunktionales Quartierszentrum fir Freizeitzwecke

zu schaffen.

Uber strahlenférmig vom Platz wegfihrende verkehrsberuhigte StraBen, die sich an ihren Enden zu Bligeln verbin-
den, erfolgt die ErschlieBung der Wohnbebauung. Die Geb&udetypologien innerhalb der Baufelder reichen von Ein-
familienhausern Uber Reihenhdusern bis hin zu Geschosswohnungsbauten, wodurch der Bebauungsplan auf die
vielfaltige Nachfrage an Wohnungstypen reagiert. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Hohenentwicklung von bis zu
drei Geschossen bzw. bis vier Geschossen direkt am Quartiersplatz moglich. Durch die Anordnung der Bereiche wer-
den Sicht- und Wegebeziehungen in die freie Landschaft geschaffen, die neben der Ausbildung als verkehrsberuhig-
te Bereiche eine hohe Aufenthaltsqualitat im StraBenraum erzeugen. Insgesamt zielen die Festsetzung von Baugren-

zen und Baulinien auf einen ressourcenschonenden Umgang mit Boden und Flache ab.

Um die Ausgestaltung der verkehrsberuhigten Bereiche noch qualitatsvoller zu entwickeln und gleichzeitig einen
nachhaltigen Nutzen fir das Quartier zu bringen, sieht das griinordnerische Konzept straBenbegleitende Grinflachen
vor. Dabei handelt es sich zum einen um Mulden-Rigolen-Systeme, mit denen auf die sehr geringe Versickerungsfa-
higkeit des vorherrschenden Bodens bei Niederschlag reagiert wird, sowie um Grlnelemente zur Verkehrsberuhi-
gung. Die Festsetzung von Dachbegrinungen auf allen Dachern unterstitzt zusatzlich den Ruckhalt und das kontrol-
lierte Ablaufen des Niederschlagswassers.

Am Ubergang zur freien Landschaft im Westen und Norden des Planungsgebiets soll die Bebauung von einer Streu-
obstwiese mit extensiver Bluhwiese umgeben werden. Locker angeordnete Baumpflanzungen mit Geholzstrukturen
gliedern die Flache, sodass zusammen mit der Ansaat einer extensiven Blihwiese die dkologische Wertigkeit steigt.
Im westlichen und nérdlichen Bereich der Streuobstwiese ist die Einbettung von zwei Spielplatzen vorgesehen, die
eine freie Sicht auf die Landschaft ermoglicht. An der Grenze des Umgriffs verlauft auBerdem ein zum Teil neu anzu-

legender Feldweg, der die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen gewéhrleistet.

Im stdlichen Bereich an der Hepberger Strae wird eine Kindertagesstatte entstehen, deren Freiflachen sich in Rich-
tung des sudlich bereits bestehenden Griinzugs orientieren. Durch die Lage an der Hepberger StraBe ist eine Sicht-

barkeit der Kindertagesstatte gegeben, sowie eine gute Erreichbarkeit auch fir die Anwohner der bestehenden um-
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liegenden Bebauung. In der Kindertageseinrichtung soll mit vier Gruppen der erforderliche Bedarf an Kinderbetreu-

ungsplatzen gedeckt werden. Eine nétige Freiflache von 1.773 m?* kann geschaffen werden.

1.2 Ubergeordnete Planungen, Umweltziele und Gesetzesvorgaben

1.2.1 Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Umweltpriifung zu beriicksichtigenden Belange des Umweltschutzes, sind im
vorliegenden Fall

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von
Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfallig-
keit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf
die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

Zu berUlcksichtigen sind auBerdem die Belange der Freizeit und Erholung sowie der Gestaltung des Orts- und Land-

schaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 und 5 BauGB).

Die Bodenschutzklausel des BauGB (§ 1a Abs.2) beinhaltet die Forderung mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen. Um eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen zu minimieren, mus-
sen Alternativen wie eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, eine Nachverdichtung sowie andere Innenentwick-
lungsmaBnahmen gepruft werden und gegebenenfalls vorgezogen werden.

Fur das vorliegende Bauleitplanverfahren wurden alternative InnenentwicklungsmaBnahmen geprift, jedoch konnten
keine Flachen fur die Nachfrage an Einfamilien-, Doppel- oder auch Reihenhdusern im innerstadtischen Bereich ge-
funden werden. Da landwirtschaftlich genutzte Flachen laut Bodenschutzklausel nur im notwendigen Umfang umge-

nutzt werden durfen, wurde auf eine flachensparende Bauweise in dem Baugebiet geachtet.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landesnaturschutzgesetz Bayern (BayNatSchG)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit von Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier- und Pflanzen-
welt (einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume) sowie der biologischen Vielfalt,

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft im Sinne einer nachhaltigen
umweltgerechten Entwicklung auf Dauer gesichert werden. Daneben sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes

zu berlcksichtigen.

Das Bundes- sowie Landesnaturschutzgesetz wurde bezogen auf alle Schutzguter bertcksichtigt. Bei der Planung ist
vor allem hervorzuheben, dass MaBnahmen zur Forderung des Artenreichtums getroffen wurden. Hierzu zahlt neben
der Gestaltung einer Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese auch die Festsetzung von Dachbegriinungen. Das
angrenzende Biotop (Biotop IN-1407-00) wird unter Berlcksichtigung der Belange des Biotopschutzes wahrend der
Bauphase durch einen Bauzaun gesichert. Zudem wird das Biotop durch Gehélzstrukturen, die im Zuge einer CEF-

MaBnahme ersetzt werden, erweitert und somit in seiner 6kologischen Funktionalitat gestarkt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schadliche Bodeneinwirkungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverun-
reinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden (§ 1 BBodSchG).

GemaB BBodSchG und BBodSchV wurden MaBnahmen getroffen, welche die natirliche Bodenfunktion aufrecht

erhalten. Diese sind unter dem Punkt 2.4 ,Schutzgut Boden” aufgelistet.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Wassergesetz Bayern (WG)

Gewasser (inklusive des Grundwassers) sind als Bestandteil des Naturhaushalts zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaf-
ten, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer ¢kologischen Funktion
unterbleiben. Damit soll insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewéahrleistet werden.

Unter dem Punkt 2.5 ,Schutzgut Wasser” sind Manahmen aufgelistet, die beschreiben wie auf die Vorgaben und

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergesetzes Bayern eingegangen wurde.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen (BImSchV), Verwaltungsvorschriften (VwV) und

Technischen Anleitungen (TA)

Im BImSchG ist der Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére sowie
der Kultur- und Sachgtter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich der
Entstehung von Immissionen geregelt. Dabei sind im Rahmen der vorliegenden Planung insbesondere folgende
Verordnungen und Verwaltungsvorschriften relevant:

- TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft),

- TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm),

- 1. BImSchV (Verordnung iber kleinere und mittlere Feuerungsanlagen) sowie VwV zur 1. BImSchV,

- 2. BImSchV (Emissionsbegrenzung von leicht fliichtigen halogenierten organischen Verbindungen),

- 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung),

- 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung),

- 22. BImSchV (Verordnung Uber Immissionswerte fir Schadstoffe in der Luft),

- 24. BImSchV (Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung).

Im Zusammenhang mit dem Larmschutz sind ferner die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und die DIN 4109

(Schallschutz im Hochbau) relevant.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden die oben genannten einschlagigen Fachgesetze zum
Larmschutz in der Planung berUcksichtigt.

MaBnahmen sind beispielsweise die schalltechnische Entkoppelung der baulich mit dem Supermarkt verbundenen
Wohnungen von gewerblichen Nutzungen, um die nach TA Larm fur Korperschallibertragung gultigen Immissions-
richtwerte von 35 dB(A) zur Tag- und 25 dB(A) zur Nachtzeit nicht zu Uberschreiten. Die Laderampe fur den Lebens-
mittelmarkt ist auf der Seite der Hepberger StraBe gebaudeintegriert zu errichten.

Schallemissionen, die durch den Verkehr auf der Hepberger StraBe im Osten und auf der KreisstraBe Kr IN 21 im
Norden verursacht werden, Uberschreiten die schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
gemal Beiblatt 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”. Um die Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tag und
von 45 dB(A) bei Nacht einzuhalten, werden bei den Wohngebauden im Baugebiet WA 4.2 sowie bei allen Wohnun-
gen im Sondergebiet ,Quartierszentrum” an den zur StaatsstraBe St 2335 zugewandten Fassaden Schallschutzfenster

der Klasse IV und mechanische Zwangsbelliftungen festgesetzt. Alternativ ist mit Prallplatten zu arbeiten.

Europarechtlicher Habitatschutz

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europarechtlich (Habitatschutz) ge-
schitzte und auf national gleichgestellte Arten zu prufen. In Bayern wird die Prifung, ob einem Vorhaben die arten-
schutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG entgegenstehen, als spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
bezeichnet. Im Zuge des Bauvorhabens wurde eine solche artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Unter 2.1.2.

.Schutzgut Tiere und Pflanzen” wird genauer erlautert, welche vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen nach § 44 Abs.
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5 BNatSchG zum Erhalt der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) getroffen werden, um

den artenschutzrechtlichen Erfordernissen aus der Priifung gerecht zu werden.

Denkmalschutz

Das bayerische Denkmalschutzgesetz befasst sich mit dem Schutz und Erhalt von Kulturdenkmalern, die wegen ihrer
geschichtlichen, kunstlerischen, stadtebaulichen, wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung im Interesse der
Allgemeinheit liegen.

Im Bebauungsplan integriert ist der Hinweis auf eine Erlaubnispflicht nach Art. 7 BayDSchG bei Eingriffen jeglicher Art

in den Boden, um mégliche Bodendenkmaler vor einer etwaigen Zerstérung zu schitzen.

122 Fachplanungen:
Als Ubergeordnete Planungen werden das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan Ingolstadt sowie

der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan bertcksichtigt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.03.2018

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Ingolstadt als Regionalzentrum im Regierungsbezirk Oberbayern einge-
tragen. Etting als Stadtteil Ingolstadts liegt dabei im Verdichtungsraum. Die am nachsten gelegenen Mittelzentren

sind mit einer Entfernung zum Planungsumgriff von jeweils 18 km Eichstatt und Neuburg an der Donau.

Regionalplan

Der Regionalplan weist fiir das Planungsgebiet ein wasserwirtschaftliches Vorranggebiet zur Trinkwassergewinnung
aus. Nordlich des Planungsgebiets ist die Ortsumfahrung eines regional bedeutsamen StraBenzugs dargestellt. Eben-
so zeigt der Regionalplan Trenngriin nordlich der Ortsumfahrung ca. 100 m vom Bebauungsgebiet entfernt sowie

westlich des Planungsgebiets in ca. 800 m Entfernung.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Stand 1996

Derzeit weist der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ingolstadt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als
landwirtschaftliche Flache aus. Der Bereich der Hepberger StraBe ist als ortliche Hauptverkehrsachse dargestellt.
Zudem wurde die Grenze des bestehenden Schutzgebiets fir die Grundwassergewinnung nachrichtlich Gbernom-
men. Da die vorgesehene Nutzung jedoch nicht aus dem aktuellen FNP entwickelt werden kann, wird parallel zum

Bebauungsplanverfahren eine Anderung des FNP durchgefiihrt.
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123 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich Internationaler Schutzgebiete (Biosphdrenreservat, Ramsar-Schutzgebiet). Je-
doch befindet es sich in einem Nationalen Schutzgebiet, dem Naturpark Altmuhltal, einem der flaichenmaBig groBten
Naturparks Deutschlands. Weitere Nationale Schutzgebiete (Nationalpark, Naturschutz- oder Landschaftsschutzge-
biet) tangieren den Planungsumgriff nicht. Auch sind keine Waldschutzgebiete (Naturwaldreservat) von der Planung
betroffen. Besonders zu beriicksichtigen ist hingegen die Lage des Planungsgebiets in dem Trinkwasserschutzgebiet
WS Zone Il ,Am Augraben”. Die Lage in einem Heilquellenschutzgebiet ist auszuschlieBen.

Das néchst gelegene Natura 2000- Gebiete ist das ca. 2 km nordéstlich gelegene FFH-Gebiet Nr. 7134-371 ,Standor-
tlbungsplatz Ingolstadt — Hepberg”. Auswirkungen auf das Schutzgebiet durch die Planung kénnen ausgeschlossen

werden.

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichts wurde eine Beteiligung nach §4 Abs.1 BauGB durchge-
fuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen dienen als Grundlage fiir den Umfang des Umweltberichts.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft (gemaB §§ 14, 15 Bun-
desnaturschutzgesetz und § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch) wird auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen Staatsministeriums fur Landesent-

wicklung und Umweltfragen, 1999/2003, ermittelt.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen mit der Prognose bei
Durchfihrung der Planung sowie Darstellung der geplanten MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Betroffenheit der Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft sowie

Kultur- und sonstige Sachguter erfolgt verbal argumentativ.

Im Folgenden wird die Erheblichkeit in drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Mensch

211 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Planungsgebiet wird derzeit groBtenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist daher nur begrenzt fur die
Offentlichkeit zuganglich und erlebbar. Da im aktuellen Flachennutzungsplan keine Wohnbebauung oder andere
bauliche Nutzungen dargestellt sind, Gbernimmt das Areal derzeit keine bedeutende Funktion fir die Bevoélkerung.
Die bestehenden Flurwege im Plangebiet dienen der Erreichbarkeit der einzelnen landwirtschaftlichen Nutzflachen

und sind nicht fiir die Naherholung ausgebaut. Im Nordosten grenzt das Biotop IN-1407 an das Plangebiet an. Es ist
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von dichten Gehdlzstrukturen gepragt und somit kaum erlebbar. Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes beziglich der Zuléssigkeit von Wohnbebauung oder anderer baulicher Nut-
zungen vorgesehen.

Die im 6stlichen Bereich des Planungsgebiets verlaufende Hepberger Strale stellt eine HaupterschlieBungsstral3e in
Nord-Sud-Richtung dar, die als StaatsstraBe 2335 klassifiziert ist. Die auf der Ostseite der Hepberger StraBe verlau-

fende FuB- und Radwegverbindung endet derzeit stdlich vom Plangebiet.

In einer Entfernung von 700 m Luftlinie ostlich des Planungsgebiets, befindet sich das Segelfluggeldnde Ingolstadt-
Etting. Durch den Flugbetrieb ist mit La&rmimmissionen zu rechnen, die sich vor allem auf den nordlichen Bereich des

Planungsgebiets auswirken werden.

212  Mogliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb

Durch die Planung entstehender Larm:

Larmbelastungen durch BaumaBnahmen treten auf, da sich das Planungsgebiet im Nahbereich von empfindlichen
Immissionsorten wie Reinen (WR) und Allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie Kleinsiedlungsgebieten (WS) befindet.
Jedoch ist der baustellenbedingte Larm durch Festsetzungen im Bebauungsplan wie die Einhaltung geltender Grenz-
werte, eine zeitliche und raumliche Begrenzung der BaumaBnahmen sowie den vorhandenen Abstand zur bestehen-
den Bebauung durch die Hepberger StraBe sowie die landwirtschaftlichen Felder, gering einzustufen.

Der anlagenbedingte sowie der verkehrsbedingte Larm sind als mittel einzustufen. Dafur spricht die Ausweisung
eines GroBteils des Planungsgebiets als Allgemeines Wohngebiet. Zudem fuhrt die Verkehrslenkung durch StraBen-
bugel sowie die Lage des Planungsgebiets, abgewandt von Bestandsgebauden, dazu, dass der Zielverkehr nur Ein-
fluss auf das Wohngebiet selbst nimmt. Des Weiteren wird das Sondergebiet, von der geplanten Wohnbebauung

abgewandst, Uber die Hepberger Stral3e erschlossen.

Auf die Planung einwirkender Larm:

Larmimmissionen der Umgebung entstehen besonders durch den Verkehrslarm von der Hepberger Strale sowie der
im Norden verlaufenden KreisstraBe Kr IN 21. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich des

einwirkenden Larms sind unter dem Punkt 2.1.3 im folgenden Text aufgefihrt.

Zudem ist mit Larmeinwirkungen durch das Segelfluggelande Ingolstadt-Etting zu rechnen, welches in einer Entfer-
nung von 700 m Luftlinie 6stlich des Planungsgebiets liegt. Durch den Flugbetrieb entstehen Larmimmissionen, die
sich vor allem auf den nérdlichen Bereich des Planungsgebiets auswirken werden. An dieser Stelle befindet sich das
Plangebiet im An- und Abflugkorridor, wodurch es zu einem Uberflug durch Motorschleppflugzeuge kommen wird.
Die fur die Wohngebiete gltigen schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadte-

bau” werden im Bereich der geplanten Bebauung jedoch nicht tberschritten.

Der Betrieb der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen stellt aufgrund des gewahrleisteten Abstandes mittels
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Flurwege und 6ffentlichen Grinflachen eine geringe Larmbelastung dar. Er ist zeitlich und raumlich begrenzt und
Uberschreitet keine Grenzwerte. Larmauswirkungen der Bahnlinien sowie des Truppentbungsplatzes der Bundeswehr
Hepberg sind durch eine ausreichende rdumliche Distanz ebenfalls als gering einzustufen. Aus diesen Griinden sind
fur den Segelflugplatz, die landwirtschaftlichen Flachen, die Bahnlinien sowie den Truppeniibungsplatz keine aktiven

und passiven LarmschutzmaBnahmen notwendig.

Verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Gber Zufahrten im noérdlichen und stdlichen Bereich der Hepberger-
straBe, die als StaatsstraBe St 2335 klassifiziert ist. Dabei verlauft der HaupterschlieBungsbugel vorbei am zentralen

Platz. Die StraBen zur internen ErschlieBung sind als verkehrsberuhigte Bereiche gestaltet.

Querungsmaoglichkeiten der Hepberger StraBe sind fir FuBganger und Radfahrer an zwei Stellen vorgesehen, um die

Langsamverkehrsverbindung zu den umliegenden Wohngebieten weiter auszubauen.

Entlang der Ostseite der Hepberger StraBe ist kiinftig durchlaufend bis zum Kreuzungsbereich mit der Kipfenberger
StraBe ein Geh- und Radweg vorgesehen. Eine Fortflihrung im Westen bis zum bereits bestehenden Nahversor-
gungsstandort Manfred-Hochstatter-StraBe 2 wird forciert, ebenso eine Anbindung des Quartiers an die bestehende

Bebauung.

Ein Angebot fir den 6ffentlichen Personennahverkehr ist bereits tUber die bestehende Bushaltestelle ,Kipfenberger
StraBe” gegeben. Diese befindet sich rund 100 m entfernt vom Planungsgebiet und wird von der INVG-Linie 15 sowie
der Nachtbuslinie N4 angefahren. Zusatzlich wird im Bereich des Nahversorgungsstandortes an der Hepberger Stra-
Be eine weitere Bushaltestelle vorgesehen. So wird die Anbindung des Planungsgebiets Uber erganzende MaBnah-

men, wie den Ausbau des Radwegenetzes, sowie Neuerstellung einer Bushaltestelle, verbessert.

Belichtung und Beluftung

Um dem Ziel einer verdichteten stadtischen Bebauung gerecht zu werden, wurde mit einer Festsetzung der Ab-
standsflachen abweichend zur BayBO reagiert. Der Grundgedanke einer dichten Bebauung in den Randbereichen
und groBzlgigen offenen Binnenbereichen, welche von Bebauung freizuhalten sind, soll planerisch entwickelt wer-
den. Daher werden enge Baurdume in den Randzonen der Baugebiete ausgewiesen. Aufgrund der ausreichend di-
mensionierten griinen Binnenbereiche sind Beeintrachtigungen von Belichtung, Besonnung und Sozialabstand nicht

erkennbar.

In Bezug auf die natrliche Belichtung des Planungsgebiets wurde zudem auf eine Gebaudeausrichtung geachtet,
welche eine Orientierung der Aufenthaltsflichen gegen Siden und Westen beguinstigt. Zum Schutz der Lichtverhalt-

nisse wurde die Maximalhéhe von Einfriedungen zum Nachbargrundstiick begrenzt.
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Freizeitwert und Erholung:

Durch die zentrale Multifunktionsflache, die von gewerblichen Nutzungen wie Cafés oder Gastronomieeinrichtungen
gerahmt werden soll, wird das Freizeitangebot fir die Bewohner gesteigert. Um eine temporare Bespielung der Fla-
che durch Flohmarkte oder einen Weihnachtsmarkt zu erméglichen, wird die Flache wie ein griner Anger gestaltet,
der Raum fur flexible Nutzungen bietet.

Die Eingrinung der Wohnwege durch straBenbegleitende Grinflachen sowie die Pflanzung von heimischen Bdumen
in den Vorgarten tragen zur Gestaltung eines landschaftlich ansprechenden StraBenzugs bei, der den Erholungswert
fur die Bewohner im gesamten Baugebiet erhoht.

Fur die Kinder des Wohnquartiers entstehen zwei Spielplatze, die an die freie Streuobstwiese anschlieBen und eine
hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen. Auf eine gleichmaBige raumliche Verteilung der Spielplatze wurde geachtet, um

ein ausgewogenes Angebot fur alle Kinder zu sichern.

Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Im Zuge des Bauvorhabens erhoht sich der Bedarf an sozialer Infrastruktur. Aus diesem Grund wird in der Planung im
stdlichen Bereich an der Hepberger StralBe eine Kindertagesstatte integriert, die als Gemeinbedarfsflache GB Kinder-
betreuung festgesetzt ist. Diese wird voraussichtlich viergruppig und umfasst eine Freiflache von 1.773 m?, die sich in
Richtung des sudlich gelegenen Griinzugs orientiert. Die Lage der Gemeinbedarfsfliche wurde an der Hepberger
StraBe gewahlt, um den durch An- und Abfahrtsverkehr verursachten Einfluss auf die geplante Wohnbebauung ge-
ring zu halten. Gleichzeitig wird durch die Positionierung auch die Erreichbarkeit fir Anwohner der umliegenden
Quartiere begunstigt.

Eine weitere Kindertagesstatte mit Krippe und Kindergarten befindet sich bereits in ca. 400 m Entfernung am Adl-
mannsberger Weg. Fur die Weiterbildung liegt die Grundschule Etting an der Florian-Geyer-Stral3e in einer Erreich-
barkeit von ca. 800 m.

Derzeit besteht ein Nahversorgungsangebot an der Hepberger StraBe in einer Entfernung von ca. 250 m sudlich des
Plangebiets. Im Zuge des Bauvorhabens wird ein zusatzliches Nahversorgungszentrum im Sondergebiet geschaffen,

das den Bewohnern in raumlicher Nahe Zugang zu Gltern des taglichen Bedarfs bietet.

Luftschadstoffe

Eine Uberschreitung von Immissionsgrenzwerten fir die Luft verunreinigenden Stoffe z.B. infolge der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung, ist nicht zu erwarten. Die Streuobstwiese schafft einen deutlichen Abstand zu den
Flachen, wodurch Stérungen durch den Betrieb der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu erwarten sind.

Wahrend der zeitlich begrenzten Bauphase wird es eine erhéhte Staubentwicklung geben, die zu einer Verunreini-

gung der Luft beitragen wird.
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Positive Auswirkungen

Es wird ein Wohnquartier mit hoher Aufenthalts- und Freiraumqualitat geschaffen. Die Auswirkungen hinsichtlich der
Erholungsfunktionen werden durch den hohen Anteil an Frei- und Aufenthaltsflachen im Plangebiet sowie den Aus-
bau des Geh- und Radwegenetzes als durchweg positiv eingestuft. Zudem ist mittels Anbindung an die bestehenden

Flurwege auch die Verbindung zur freien Landschaft sichergestellt.

213 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

LarmschutzmaBnahmen

Durch die Festsetzung der WohnstraBen als verkehrsberuhigte Bereiche sowie die Unterbringung von Grinelementen
zur Verkehrsverlangsamung sind MaBnahmen getroffen, um die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die entstehen-
de Wohnbebauung gering zu halten.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sollen die der Staatsstralle

St 2335 zugewandten Fassaden von Wohngebauden im Teilgebiet WA 4.2 sowie alle Wohnungen im Sondergebiet
SO Quartierszentrum mit Schallschutzfenstern der Klasse IV und mechanischen Zwangsbeliftungen, alternativ mit
Prallplatten, ausgestattet werden.

Um die nach TA Larm fir Korperschallibertragung giiltigen Immissionsrichtwerte von 35 dB(A) zur Tag- und 25
dB(A) zur Nachtzeit nicht zu Uberschreiten, missen die Wohnungen, die baulich mit dem Supermarkt verbunden
sind, schallschutztechnisch entkoppelt werden. Zusatzlich ist die Laderampe fur den Lebensmittelmarkt gebaudeinte-

griert auf der Seite der Hepberger Strae zu errichten.

ErholungsmaBnahmen

Die Schaffung von Wohnraum erzeugt einen positiven Beitrag flr das Schutzgut Mensch. Im Planungsumgriff werden
zwei Spielplatze entstehen, die den Freizeitwert des Wohngebiets erhéhen. Im Zentrum der Bebauung stellt die Ge-
staltung des Platzes einen Mehrwert fir die Menschen dar. Die Erweiterung des Wohngebiets durch ein Nahversor-
gungszentrum und eine Kindertageseinrichtung erhéht zudem die Multifunktionalitdt des Quartiers fur das Schutzgut

Mensch.

214  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Larm
Bei Einhaltung der genannten MafBnahmen verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes

Mensch oder Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern.
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Freizeitwert, Erholung

Durch die Uberbauung einer landwirtschaftlichen Flache mit Wohnbebauung wird der Freizeitwert im Plangebiet
verbessert. Das Wohngebiet wird stark durchgriint und auch zur freien Landschaft mit Gehdlzen eingefasst. Auch

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.

Verkehrsbelastung

Es sind keine erheblichen Belastungen durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten. Auch Wechselwirkungen

mit anderen Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fur dieses Schutzgut sind infolge der Planung baubedingt mittlere Auswirkungen zu erwarten. In Bezug auf anlagen-,
betriebs- und verkehrsbedingte Larmimmissionen werden die Auswirkungen als mittel eingestuft. Durch Larm-
schutzmaBnahmen werden Orientierungswerte der DIN 18005 jedoch eingehalten, wodurch die Auswirkungen gerin-

ger werden.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.2.1  Bestandsbeschreibung und -bewertung

Um die Betroffenheit geschutzter Tier- und Pflanzenarten nachhaltig beurteilen zu kénnen, wurde eine Voruntersu-
chung zum speziellen Artenschutz und darauf aufbauend eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt.
Als Datengrundlagen wurden dafiir herangezogen: Biotop- und Artenschutzkartierung Bayern, Datenbanken der
Zentralstelle der floristischen Kartierung Bayerns, Brutvogelkartierung ADEBAR sowie Vor-Ort-Begehungen im Juli

2018.

Im Plangebiet wurden keine Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie nachgewiesen. Ebenfalls wurden
keine Tierarten nach Anhang IV a) der FFH-Richtlinie nachgewiesen. Das Plangebiet dient jedoch den Vogelarten
Feldlerche, Mausebussard und Turmfalke, welche zu den Européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-

Richtlinie zahlen, als Habitat.

Nordostlich grenzt die Biotopflache IN-1407-00 an das Planungsgebiet an. Diese zeigt sich als dichtes Gebusch von
Geholzstrukturen. Weitere Baumbestande existieren an der Einmundung der Kipfenberger StraBe in die Hepberger
Straf3e.

Im Zuge einer Untersuchung der Unteren Naturschutzbehoérde — Teilbereich Gewasserpflege wurde das Aufkommen
von Fischarten im GuBgraben gepriift, um daraus Auswirkungen des Bauvorhabens (insbesondere des Regenriickhal-
tebeckens) auf deren Population einschatzen zu kénnen. Neben dem gebietsfremden Sonnenbarsch, der durch seine
rauberische Lebensweise eine Gefahr fir seltene einheimische Fischarten im GuBgraben darstellt, wurde ein einzelner

Bitterling gefunden, der Ublicherweise in stehenden Gewassern lebt. Das Vorkommen des Moderlieschens im
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GuBgraben ist nach Einschatzung der Untersuchung schutzbedurftig, da kleine Gewasser ohne groBe Pradatoren eine
Seltenheit darstellen. Fur die aufgekommenen Fischarten Stichling und Elritze stellt der GuiBgraben ein ideales naturli-
ches Habitat dar, das zeigt das natirliche Vermehren erkannt an adulten und juvenilen Tieren sowie der gute Ernah-

rungszustand der Tiere.

2.22  Mogliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb

Standortverédnderung und Biodiversitat:

Durch die Planung erfolgt eine Umwandlung der landwirtschaftlichen Flache in ein Siedlungsgebiet mit Griinflachen.
Infolge der Planung entfallen neben den bisher landwirtschaftlichen Nutzflachen kiinftig auch einzelne Straucher und

Baumbestande.

Eine dkologische Aufwertung der Standortbedingungen erfolgt durch die Eingriinung des Baugebietes am Ubergang
zur freien Landschaft. Es entsteht eine Streuobstwiese mit extensiver BlUhwiese, die in diesem Bereich die Biodiversi-
tat und Attraktivitat als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen fordert. Zu einer Steigerung des Artenreichtums tragt
auch die Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen im Planungsgebiet bei. Die begrinten Dachflachen gelten
als qualitatsvolle Lebensraume fur Insekten. Insgesamt werden durch die Schaffung von durchgéangigen Grinrdumen
wie dem begriinten Mulden-Rigolen-System Teillebensrdume miteinander vernetzt, was sich positiv auf die Entwick-

lung der Tierarten auswirken kann.

Lebensraumverlust:

Die Vogelarten Mausebussard, Turmfalke und Feldlerche konnten im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung nachgewiesen werden. Wéhrend der Erhaltungszustand von Mausebussard und Turmfalke fir die kontinen-
tale biogeographische Region als glnstig einzustufen ist, ist er fur die Population der Feldlerche als ungtinstig anzu-
sehen. Aus diesem Grund ist anzunehmen, dass infolge der Planung die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz erfiillt werden. Durch das Bauvorhaben gehen somit 7,5 ha landwirtschaftliche Nutzflache
verloren, die derzeit als Brutgebiet fur die Feldlerche dienen.

Zudem wird an der Hepberger Strale ein neuer StraBenverlauf entstehen, der am Nordostrand des Geltungsbereichs

den Verlust des vorhandenen Gehdlzbestands zur Folge hat.

Um negative Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Fischarten Elritzen, Stichling und Moderlieschen zu verhindern,
ist insbesondere auf die zu erwartende Wassermenge, die zusatzlich in den GuiBgraben eingeleitet werden soll, und
auf die Qualitat des Wassers zu achten. Mit einer maximalen Einleitmenge von 20 I/s und einer Reinigung des Nie-
derschlagswasser nach den Vorgaben des DWA-Merkblattes M153 werden die Habitatanspriiche der Fischarten er-

fullt.
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Biotopschutz:
Im Planungsgebiet selbst liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope. Das im Nordosten an das
Plangebiet angrenzende Biotop IN-1407-00 erféhrt infolge der Planung keine negativen Auswirkungen, da es durch

geeignete MaBnahmen geschitzt wird.

Beleuchtung:
Die StraBenbeleuchtung der entstehenden Wohnbebauung stellt eine Lichtverschmutzung dar, die sich generell

negativ auf das natrliche Okosystem von Flora und Fauna auswirkt.

Positive Auswirkungen

Eine positive MaBnahme des Planungsgebiets stellt insbesondere die 6kologische Aufwertung der griinen Randberei-
che des Quartiers in Form von Streuobstwiesen mit extensiver Blihwiese dar. Neben dieser Ma3nahme werden sich

die extensiven Dachbegriinungen positiv auf die Biodiversitat im Umgriff des Bebauungsplans auswirken.

2.2.3  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Standortverédnderung und Biodiversitat

Zur Steigerung der Biodiversitat werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung getroffen. Auf den Flachdéchern der
Bebauung werden extensive Dachbegriinungen festgesetzt. Zudem werden in vier PlanstraBen im Zuge eines Mul-
den-Rigolen-Systems Bepflanzungen durchgefiihrt, die als Retentionsflachen fungieren. Eine Eingriinung der Wohn-
wege erfolgt Uber die Festsetzung von Pflanzungen in den Vorgarten der Wohngebiete. Zur Férderung der Artenviel-
falt werden auBerdem standortgerechte Blihwiesen, die moglichst als Bienenweide dienen, festgesetzt. Zudem wer-
tet die umliegende Streuobstwiese gegenlber der vorherigen Ackernutzung den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
in diesem Bereich deutlich auf. Die sockellose Ausbildung von Einfriedungen gewahrleistet ein ungehindertes Durch-

queren von Kleintieren im Wohngebiet.

Ausgleich:

Ein Anteil der Ausgleichsflache wird im Geltungsbereich nachgewiesen. Hierzu wird eine groBzlgige offene Streu-
obstwiese mit extensiver Blilhwiese gestaltet, die umlaufend zur Bebauung verlduft und einen sanften Ubergang zur
freien Landschaft darstellt. Dadurch erfahrt die urspringliche Ackerflache eine 6kologische Aufwertung. Der restliche
Bedarf an Ausgleichsflache wird extern auf der Flurnummer 853, Gemarkung Etting, nachgewiesen. Hierzu wird eine
extensive Wiese durch eine Ansaat mit standortgerechtem autochthonem Saatgut hergestellt. Auf Grund der feuch-

ten Standortbedingungen der externen Ausgleichsflache sind zudem Kleingewasser in die Gestaltung zu integrieren.
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Lebensraumverlust

CEF-MaBnahme 1:

Fur die betroffene Feldlerche wurde ein geeignetes Kompensationskonzept mit MaBnahmen zur Sicherung der kon-
tinuierlichen 6kologischen Funktionalitat erstellt und festgesetzt. Die fur die Umsetzung des Konzepts festgesetzte
Flache liegt auf der Flursticksnummer 1595 der Gemeinde Etting, direkt an der Landkreisgrenze und umfasst 4.090
m?. Somit kann fur diese Art der aktuelle Erhaltungszustand konserviert werden. Der Lebensraumverlust durch die im
Nordosten des Geltungsbereiches zu rodende Gehélzstruktur wird vor dem Beginn der Umsetzung des Bebauungs-

planes ausgeglichen.

CEF-MaBnahme 2:

Fir den Lebensraumverlust durch die gerodeten Geholzstrukturen im Nordosten wird im Norden des Planungsum-

griffs eine Ersatzflache geschaffen, die das bestehende Biotop IN-1407-00 erweitert und starkt.

Der Lebensraumverlust durch die im Nordosten des Geltungsbereichs zu rodende Geholzstruktur wird vor dem Be-
ginn der Umsetzung des Bebauungsplans im noérdlichen Bereich des Planungsgebiets auf der Flurstiicksnummer 1639
wiederhergestellt. Durch die Lage unmittelbar angrenzend an die bestehende Biotopflache kann die MaBnahme als

Erweiterung und Starkung des 6kologisch wertvollen Umfelds gewertet werden.

Eine Fallung von Geholzen ist nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 01. Marz durchzufihren.

Biotopschutz
Das angrenzende Biotop (Biotop IN-1407-00) ist wéhrend der Bauphase wie unter Punkt 11 der Begriindung (Arten-
schutz) beschrieben durch einen Bauzaun zu sichern. In stdlicher Richtung wird das bestehende Biotop im Zuge der

CEF-MaBnahme 2 um Gehdlzstrukturen erganzt und somit in seiner dkologischen Funktionalitat gestarkt.

Beleuchtung
Um Geféhrdungen geschutzter Tier- und Pflanzenarten im Vorfeld zu vermeiden, werden fir die StraBenbeleuchtung

Leuchtmittel mit einem fUr nachtaktive Insekten nicht attraktiven Lichtspektrum festgesetzt.

2.24  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Werden die vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen durchgefiihrt, so wird nicht gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBen. Auch sind negative Auswirkungen auf andere nicht
streng geschutzte Tierarten auszuschlieBen, da im Umfeld des Plangebiets groBflachig landwirtschaftliche Flachen als
Nahrungshabitate zur Verfigung stehen.

Durch die geplanten griinordnerischen MaBnahmen im Plangebiet (Gehdlzpflanzungen, Ansaat von Blitenpflanzen
etc.) erhoht sich im Plangebiet zukinftig die Anzahl verschiedener Pflanzenarten. Auch mégliche negative Wechsel-

wirkungen mit dem Schutzgut Klima kénnen durch die zusatzlichen Pflanzungen ausgeglichen werden. Durch die
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CEF- und AusgleichsmaBnahmen kann eine Verringerung der biologischen Vielfalt im Plangebiet und dessen Umge-
bung vermieden bzw. ausgeglichen werden. Beeintrachtigungen des Schutzgutes kénnen daher vollstandig vermie-

den bzw. ausgeglichen werden.

Ergebnis
Fur dieses Schutzgut sind baubedingte Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Die anlagen- und

betriebsbedingten Auswirkungen sind ebenfalls als mittel einzustufen.

2.3 Schutzgut Flache
2.3.1  Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Bestandsflache wird als landwirtschaftliches Feld genutzt, das keine Versiegelung aufweist. Es verfugt lediglich tGber
einen Feldweg zur ErschlieBung der ackerbaulichen Flachen. Im Osten des Planungsumgriffs befindet sich mit dem

Verlauf der Hauptverkehrsachse Hepberger StraB3e eine versiegelte Flache.

2.3.2  Mdgliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb

Flachenverbrauch und Standortverdanderung:

Durch die Bebauung werden 53% der bestehenden Flache versiegelt. Die Baufelder WA1, WA3 und GB sind mit einer
maximalen GRZ von 0,35 festgesetzt, die Baufelder WA2, WA4 und WAS5 mit der maximal zulassigen GRZ von 0,4 fur
allgemeine Wohngebiete.

Der Bereich des Nahversorgungszentrums weist mit einer maximalen GRZ von 0,8 einen sehr hohen Versiegelungs-
grad auf, der aus dem massiven Baukérper sowie dem weitrdumigen Parkplatz an der Hepbergerstrae resultiert. Um
den Flachenverbrauch fur das Parken im Ubrigen Bebauungsgebiet méglichst gering zu halten, werden neben Tiefga-

ragen, kompakte Parkfelder geschaffen.

Positive Auswirkungen

Durch die Erstellung eines verdichteten Wohnquartiers mit ca. 400 Wohneinheiten fiir ungefahr 1.000 Einwohner kann
der in Ingolstadt dringend benétigte Wohnraumbedarf minimiert werden. AuBerdem kénnen im Bereich der Nahver-

sorgung neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

2.3.3  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im gesamten Planungsgebiet wird die Versiegelung der Flachen auf das MindestmaR beschrankt. Eine Flachenerspar-
nis ergibt sich unter anderem aus der Festsetzung von verkehrsberuhigten Bereichen, welche die StraBenbreiten

durch eine Kombination von Fahrbahn und FuBgéangerweg minimieren.
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Um dem Versiegelungsgrad im Verkehrsraum entgegen zu wirken, werden Elemente zur Verkehrsberuhigung be-
grint gestaltet, sowie straBenbegleitende Mulden-Rigolen-Systeme mit hochwachsenden Grésern geschaffen. Eine

weitere MaBnahme zur optimalen Flachennutzung stellt die Festsetzung der Begriinung aller Flachdacher dar.

Bezuglich der Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen fiir die Durchfiihrung von Aus-
gleichsmaBnahmen ist zu unterscheiden zwischen AusgleichsmaBnahmen, die aufgrund von Eingriffen in Natur und
Landschaft vorzusehen sind und solchen AusgleichsmaBnahmen, die aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorschrif-

ten durchzufthren sind (CEF-MaBBnahmen).

Als Ausgleich zur Versiegelung wird innerhalb des Geltungsbereichs eine Streuobstwiese mit extensiver Blihwiese
angelegt. Diese schlieBt direkt an die freie Landschaft an und wird von einem Feldweg mit wasserdurchlassiger
Schotterflache umgeben. Der restliche Ausgleichsflachenbedarf von 10.927 m? wird in réumlicher Nahe auf der Flur-

nummer 853 der Gemarkung Etting nachgewiesen.

Ein nachhaltiger Umgang mit dem Schutzgut Flache erfolgt auBerdem durch die Begrenzung von Baurdumen sowie
flachensparende Bauformen. Der Bebauungsplan ermdglicht zudem im Bereich des Sondergebiets Quartierszentrum
die Nutzung von Dachflachen als Dachgarten und -terrassen. Dadurch wird das vielfaltige Freiraumangebot zusatz-

lich erhoht.

2.34  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Durch den Flachenverbrauch und den damit verbundenen dauerhaften Verlust von Lebensraum bleiben an dieser
Stelle Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen bestehen, auch wenn sie an anderer Stelle ausgegli-
chen werden. Die Flachenbereitstellung ist als positive Wechselwirkung fur das Schutzgut Mensch zu werten, da Wohn-

raum entsteht und die Flache im Gegensatz zur landwirtschaftlichen Flache 6ffentlich erlebbar wird.

Eine dauerhafte Wechselwirkung der Flachenumwandlung entsteht zudem auf das Schutzgut Landschaftsbild. Anstelle
einer landwirtschaftlichen Flache unterstitzt die Streuobstwiese eine sanftere Eingliederung der Bebauung in die an-

grenzende landwirtschaftlich gepragte Umgebung.

Ergebnis

Fir dieses Schutzgut sind insgesamt hohe Auswirkungen zu erwarten.

2.4 Schutzgut Boden
2.41  Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Geldnde des Baugebiets fallt stetig vom Bereich der ehemaligen Gértnerei von 387,55 m 4. NHN in nord-&stliche

Richtung ab. Am nordéstlichsten Punkt des Planungsgebiets liegt das Geldnde auf einer Hohe von 384,92 m . NHN.
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Das Buro Geo Hydro Bau Consult hat im Oktober 2018 eine Baugrunduntersuchung fir die ErschlieBung des Bauge-
biets durchgefihrt. Hierzu wurden 6 Kleinbohrungen sowie 6 schwere Rammsondierungen abgeteuft.

Die Untersuchungen ergaben, dass der geologische Untergrund innerhalb des Planungsgebiets vorrangig aus Terti-
arsedimenten besteht und Fein- und Mittelsande mit schluffigen und tonigen Ablagerungen sowie bindiges und
toniges Material aufweist. Des Weiteren erfolgten im August 2019 drei Aufschlussbohrungen durch die Knappe Boh-
rungen GmbH sowie eine entsprechende Bewertung der Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH. Bei einer Bohrung im
stdlichen Bereich wurde bereits in einer Tiefe von 3,7 m unter der Gelandeoberkante ein Felshorizont (Kalkstein /
Dolomitstein des Weien Juras) angetroffen. Die geringe Méchtigkeit der Deckschichten Gber dem Malmkarst erfor-
dern besondere Anforderungen an bauliche Eingriffe innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Zone I

.am Augraben”. (vgl. Nr. 2.1.5 Schutzgut Wasser)

Schadstoffermittlung / Altlasten

Im Zuge des Baugrundgutachtens wurden Proben zur Schadstoffermittlung entnommen. Die Ermittlung von Schad-
stoffen im Grund ergab in untersuchten Mischproben der kiesigen Auffillung sowie des Schluffs unter dem Oberbo-
den keine Grenzwertlberschreitungen nach LVGBT. Weitere Altlasten werden ebenfalls nicht vermutet. Es ist jedoch
nicht auszuschlieBen, dass im Zuge von BaumaBnahmen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Boden-
verunreinigungen aufgedeckt werden. Sollte sich dies bestatigen, sind das Umweltamt der Stadt Ingolstadt sowie das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren. Die Fachstellen legen so dann das weitere Vorgehen fest.
Die direkt anliegende Flache des ehemaligen Steinbruches stdlich des Geltungsbereiches wurde aufgrund eines
Altlastenverdachts gutachterlich untersucht. Es liegen jedoch auch dort keine Hinweise auf bodenschutzrechtlich
relevante Verunreinigungen in der Auffiillung vor, wodurch die angrenzende Flurnummer 1554, Gemarkung Etting,

aus dem Altlastenkataster entlassen wurde.

242  Mogliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb

Die Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt die natirliche Bodenfunktion mafBgeblich. Baubedingt kénnen Fla-
chen durch Befahren, Lagerung von Material oder abgestellte Maschinen geschédigt werden (Verdichtung, Schad-
stoffe). Zudem wird die Bodenstruktur wahrend des Bauvorhabens durch Auffillungen und Abtrag verandert.
Anlagenbedingt werden durch die Bebauung von Flachen und die Anlage von StraBen 53% des Bodens dauerhaft
versiegelt, wodurch es zu einem Verlust samtlicher Bodenfunktionen in diesem Bereich kommt.

Auf unversiegelten Flachen, z. B. Grinflachen, bleiben die Bodenfunktionen im Wesentlichen erhalten. Méglich sind
jedoch auch hier baubedingte Beeintrachtigungen durch Befahren (Verdichtung) sowie Bodenablagerungen und
Bodenauf- und -abtrag. Durch die Wohnungsnutzung entstehen keine nennenswerten betriebsbedingten Belastun-

gen.
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2.43  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Unter dem Punkt Schutzgut Flache ist bereits beschrieben, wie im gesamten Planungsgebiet darauf geachtet wurde,
die Versiegelung der Flachen auf das MindestmaB zu beschréanken. Dies tragt auch maBgeblich zur Aufrechterhaltung

der naturlichen Bodenfunktion bei.

Weitere MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich des Schutzguts Boden sind unter anderem
dem Bodengutachten (Geo Hydro Bau Consult GmbH, Dezember 2018 sowie Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH,

August 2019) zu entnehmen.

Es wird empfohlen, den abzutragenden Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen. Auf Grund von organischen Bestandteilen stellt der Oberboden eine Herausforderung bei
der Entsorgung dar und sollte aus diesem Grund auf der Baustelle verbleiben und bei der Landschaftsgestaltung
wiederverwendet werden. Falls er an dieser Stelle nicht wiederverwendet werden kann, muss er beprobt und dekla-
riert werden. Die Gutachter empfehlen, den Oberboden als Haufwerk auszuhalden und nach einer entsprechenden

Analytik einer geordneten Verwertung zuzufihren.

Bei der BaumaBnahme ist auf einen Fachgerechten Umgang mit Bodenmaterial bei Umlagerungen (DIN 19731m und
UM, 1991) zu achten. Vor Beginn soll der Oberboden in seiner ganzen Starke abgeschoben werden, in Mieten von
max. 3,00 m Breite und 1,50 m Hohe aufgesetzt werden und eine Ansaat bis zur Wiederverwendung aufgebracht
werden.

Bodenverdichtungen sollen vermieden werden. Baubedingte Bodenverdichtungen sollten nach Beendigung der
BaumaBnahme mechanisch gelockert werden. Beim Bearbeiten des Bodens ist auf trockene Wetterverhaltnisse und
ebenso auf eine optimale Bodenfeuchte zu achten.

Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefdhrdenden Stoffen, z. B. Ol, Benzin etc. ist wahrend der Baupha-
se sicherzustellen. Durch einen sachgerechten Umgang mit Gefahrenstoffen und technischen Anlagen, sind Schad-
stoffeintrage in den Boden zu vermeiden.

Flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerungen unter Beachtung der DIN 18915 ,Bo-
denarbeiten”. Die Bauabwicklung (z. B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager, Maschinenbewegungen) sollte aus-
schlieBlich von bereits Gberbauten, versiegelten Flachen, oder aber von Flachen, die im Zuge der spateren Uberbau-
ung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen. Flachen auBerhalb des Plangebietes dirfen nicht in Anspruch
genommen werden. Auch nur kurzfristige Ablagerungen von Schnittgut, Aushub oder anderen Stoffen in angren-
zenden Flachen missen vollstandig vermieden werden.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB sowie die Anforderungen des Bodenschutzes (Bundes-

bodenschutzgesetz und Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung) zu beachten.
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2.44  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Durch die Versiegelung kommt es zu dauerhaften Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Auch auf die Grundwas-
serneubildung hat dies Auswirkungen (Schutzgut Wasser). Ferner fihrt die Versiegelung zu einem dauerhaften Ver-
lust von Lebensraum fur Flora und Fauna (Schutzgut Tiere und Pflanzen). Wahrend der Bauphase kénnen auch spéater
unversiegelte Flachen in Anspruch genommen werden, d. h. durch Erdarbeiten sowie den Fahrzeug- und Maschinen-
Einsatz sind zuséatzliche Bodenverdichtungen und Strukturveranderungen zu erwarten. Ebenso sind die Béden wah-
rend der Bauphase durch Schadstoffeintrage durch Fahrzeuge und Maschineneinsatz gefahrdet. Durch die Vermei-
dungsmaBnahmen koénnen die Auswirkungen reduziert werden. Es sind mittlere Beeintrachtigungen des Schutzguts
zu erwarten, die durch die AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden kénnen.

Wechselwirkungen durch die Planung existieren in Bezug auf das Schutzgut Mensch. Auf Grund eines Mindestauf-
baus der Restmachtigkeit Uber dem Malmkarst von 5 m, ist eine Bebaubarkeit nur beschrankt moglich. Dadurch

mussen Bewohner in Teilen des Planungsgebiets auf einen Keller oder eine Tiefgarage verzichten.

Ergebnis

Fur dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.5 Schutzgut Wasser
2.5.1  Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der groBte Teil des Geltungsbereichs befindet sich innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets der Zone Ill, Am
Augraben. In diesem Bereich gilt die Wasserschutzverordnung der Stadt Ingolstadt. Sie schreibt vor, dass nur solche
baulichen Anlagen im Schutzgebiet zulassig sind, welche die Vorgaben fir die Genehmigung zur Errichtung baulicher
Anlagen innerhalb der weiteren Schutzzone einhalten oder fur die eine Befreiung im Einzelfall von der Wasserschutz-
gebietsverordnung unter Einhaltung der entsprechenden Auflagen erteilt werden kann. Entsprechende Nachweise
sind im Bauvollzug vorzulegen. Im Wasserschutzgebiet ist ein Freistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO ausge-
schlossen. Grundsatzlich sind gemaB § 3 Abs. 1, Nr. 1.1, 5.1 und 5.2 der Schutzgebietsverordnung bauliche Anlagen
bzw. die Ausweisung neuer Baugebiete in der weiteren Schutzzone nur zuldssig, wenn die Restmachtigkeit der wirk-
samen Deckschichten tUber dem Malmkarst unterhalb der zu errichtenden baulichen Anlagen mind. 5 m betragt und
die Deckschicht aus tonig-schluffigen Schichten besteht. AuBerdem muss das Plangebiet auBerhalb der 5-
JahresflieBzeitlinie und die Griindungssohle mind. 2 m tber dem héchsten Grundwasserstand liegen.

Lediglich der nordlichste Teil des Bebauungsplanumgriffs ist mit keinem Schutzgebietsstatus belegt, jedoch befindet
sich dort ein als wassersensibel gekennzeichnetes Areal. Durch die Lage des Planungsgebiets im Trinkwasserschutz-

gebiet sowie die Uberwiegend wasserstauenden Eigenschaften der angetroffenen Boden ist keine Versickerung mog-

lich (Wasserdurchlassigkeitsbeiwerts (kf-Wert) des Sandes von 5,6 x 10-8 m/s (Rechenwert)).

Seite 24



Eine Beeintrachtigung der Nutzungen infolge von temporaren Uberflutungen kann an dieser Stelle durch zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise stauendes Wasser entstehen. Da im Rahmen von
Voruntersuchungen bei Bohrungen kein Grundwasser angetroffen wurde, kann der Boden als Grundwassernichtleiter
eingestuft werden. Mit niederschlagsbedingtem Hangwasser ist dennoch zu rechnen.

Nach dem Informationsdienst fir Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (1UG, 2016) liegt der Planungsumgriff nicht
in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet. Auch bei einem extremen Hochwasserereignis ist mit keinen
Uberschwemmungen zu rechnen.

In der ndheren Umgebung des Planungsgebiets existiert der Bach GuBgraben als Oberflachengewasser, der von

Osten kommend am Planungsgebiet vorbei in nérdliche Richtung flieBt.

Bestehende Drainagen

Da der vorhandene Boden kaum Versickerungseigenschaften aufweist, existiert bereits ein Drainagesystem im Be-
reich der landwirtschaftlichen Flachen. Dieses leitet anfallendes verschmutztes Wasser von West nach Ost direkt in

den GuBgraben und schitzt somit den Boden vor Verunreinigung.

2.5.2  Madgliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb
Grundwasser:

Durch die Lage eines GroBteils des Umgriffs innerhalb des Schutzgebiets fur Grundwassergewinnung WS Zone il

Am Augraben” bestehen erhohte Anforderungen an den Schutz des Grundwassers.

Die Planung erfullt die Auflagen zur 5-JahresflieBzeitlinie und zum Mindestabstand der Grindungssohle von 2 m
Uber dem hochsten Grundwasserstand. Sollten sich im Zuge der BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen als not-
wendig erweisen, sind diese wasserrechtlich zu beantragen. Die geforderte Restmachtigkeit iber dem Malmkarst
kann demgegentber nicht flachendeckend erbracht werden. Nachweise hierfiir wurden mit dem Bodengutachten
der IFUWA vom 31.12.1998 und der Baugrunderkundung der IFUWA vom 06.11.2012 sowie vom 29.01.2015 und zu-
satzlich von Grinder Geotechnik am 16/17.07.2019 aufgezeigt.

Auf Grundlage der Bohrprofile konnten die Restmachtigkeiten der wirksamen Deckschichten Uber dem Malmkarst
ermittelt werden. Daraus ergibt sich fur das Planungsgebiet eine unterschiedliche Zonierung der Bebaubarkeit. In
einem kleinen Teilbereich des Planungsumgriffs stdlich der Kindertagesstatte sind keine Deckschichten vorhanden,
wodurch an dieser Stelle eine Bebauung unzuldssig ist. Nérdlich davon, im stdlichsten ErschlieBungsbiigel zeigen die
Bohrergebnisse 3,3 m bis 4,5 m Méachtigkeit bindige Malmiiberdeckung. Eine Bebauung ohne Unterkellerung in Form
von Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&dusern ist an dieser Stelle ausnahmsweise zulassig. Der nordliche Bereich mit
6,0 m bis 9,4 m Machtigkeit der bindigen Malmbedeckung ist mit Keller und Tiefgarage bebaubar. Die lichte Hohe

der Keller und Tiefgaragen wird auf 2,75 m beschrankt, um die Eingriffe so gering wie moglich zu halten.
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Versickerung/ Wasserhaushalt:

Eine Versickerung in die schluffigen bis stark schluffigen Sande sowie in den bindigen Boden ist aufgrund des festge-
stellten Wasserdurchlassigkeitswerts im Rahmen der geltenden Richtlinien nicht méglich. Hydrogeologische Voraus-
setzung fir den Einsatz von Versickerungsanlagen ist ein Durchlassigkeitsbeiwert der ungeséttigten Zone zwischen 1
x 1073 m/s und 1x 1076 mys.

Neben den geplanten baulichen Retentionsanlagen im zentralen Quartiersanger sowie im Sondergebiet ist noch
zusatzlich ein Ruckhalteraum, auBerhalb des Planungsgebiets, erforderlich. Dieser Ruickhalteteich soll voraussichtlich
auf den stadtischen Grundstiicken Flst. Nr. 857 und 858, jeweils der Gemarkung Etting, welche unmittelbar an den
GUBgraben angrenzen, errichtet werden. Somit soll eine Uberlappung von Einleitungsspitzen in den GuBgraben
vermieden werden. Die Errichtung des vorgenannten Riickhalteteiches steht im Zusammenhang mit der Ertiichtigung
(Drosselung) bestehender Regenriickhaltbecken im Umfeld des GuBgrabens und des Retzgrabens bzw. Mihlbachs,

die im Zuge der Verlangerung der wasserrechtlichen Erlaubnis auszufiihren sind.

Entwasserung:

Die sich innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen befindlichen Drainageleitungen werden im Zuge der ErschlieBung
des Baugebiets unterbrochen. Sie missen zukinftig verlegt und innerhalb des festgesetzten Flurweges Gber Drai-
nagesammelrohre an das neue Entwasserungssystem angebunden werden.

Zudem soll anfallendes Regenwasser der Streuobstwiesen in das Drainagesystem entlang des Flurwegs abgeleitet

werden, wenn die Bodendurchlassigkeit eine Versickerung nicht zulasst.

Schadstoffbelastungen:

Schadstoffbelastungen kénnen durch anfallendes Niederschlagswasser im Bereich der StraBen und privater versiegel-
ter Flachen entstehen und das Trinkwasserschutzgebiet gefédhrden. Um Schadstoffeintrége in den Boden bzw. das

Grundwasser zu vermeiden, sind geeignete MaBBnahmen notwendig.

2.5.3  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch straBenbegleitende Grinflachen werden Retentionsflachen geschaffen, die anfallendem Niederschlagswasser
Verdunstungsflache bieten, bevor es in dem Mulden-Rigolen-System versickert. Fir den Ablauf des Regenwassers,
das von den StraBen kommt, entstehen in vier StraBen auf einer Gesamtlange von

390 m Mulden-Rigolen-Systeme. Sie stellen eine zusatzlich begrinte Verdunstungsflache dar, die durch einen techni-
schen Unterbau, die Mdglichkeit bietet, das restliche Regenwasser zum Ruckhaltebecken unterirdisch des zentralen
Platzes zu leiten.

Um die Wassermengen der Einleitung zu reduzieren und rlickzuhalten, wird Verdunstungsflache in Form von Dach-

begriinungen festgesetzt. Die anschlieBende Entwasserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem. Das Nieder-
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schlagswasser im Planungsgebiet wird neben der Ublichen Ableitung in Regenwasserkanalen, auch in straBenbeglei-
tende begriinten Mulden-Rigolen-Systemen zugefiihrt, in die ein Regenwasserkanal integriert ist. Die Leitung tber
das Mulden-Rigolen-System ermdglicht eine Verdunstung des anfallenden Wassers, wodurch die Wassermengen, die
in den Kanal flieBen, geringer ausfallen. Dadurch kann eine Verringerung der Kanaldurchmesser erreicht werden.
AnschlieBend erfolgt ein Ruckhalt des ankommenden Regenwassers in einem Ruckhaltebecken unterirdisch des
zentralen Platzes sowie auf dem Grundstlcks des Sondergebietes. Dort wird das ankommende Wasser vorbehandelt,
bevor die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in das Oberflachengewasser am GuBgraben nordlich des
Planungsgebiets erfolgen wird. Die zusatzliche Einleitmenge in den Gu3graben ist dabei auf max 20 I/s reglementiert.
Um den Anforderungen der Wasserschutzgebietsverordnung gerecht zu werden, setzt der Bebauungsplan im sadli-
chen Teilbereich eine Baubeschrankungszone B1 fest, innerhalb derer die Errichtung von Kellern und Tiefgaragen
unzulassig ist. Des Weiteren ist in diesem Bereich die Grindung der baulichen Anlagen nur oberhalb des urspriingli-
chen Gelandeniveaus zulassig.

Zur BerUcksichtigung der wasserrechtlichen Belange ist zudem in allen Baugebieten (Wohngebiete, Sondergebiet
und Gemeinbedarfsflache) das Gelandeniveau der Baugrundstlicke bis zur StraBenkante aufzufillen und anzuglei-
chen. Weitere Auffullungen sind in der B1 zur Griindung von baulichen Anlagen und innerhalb der Flachen fir Ne-
benanlagen zuldssig. Im Bereich der Kindertagesstatte sind Aufflllungen zuldssig, soweit sie der Gestaltung und
Funktionalitat von Spielbereichen dienen. Niveauunterschiede zwischen benachbarten Grundstiicken und zu angren-
zenden Grunflachen sind auf dem eigenen Grundstiick auszugleichen. Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und
Keller nur eingeschossig mit einer lichten H6he von maximal

2,75 m zulassig.

Vermeidung von Schadstoffbelastungen:

Schadstoffeintrage in den Boden bzw. das Grundwasser werden durch geeignete Mafinahmen vermieden. Zu diesen
MaBnahmen zahlt der gezielte Ablauf von anfallendem Niederschlagswasser im Bereich der StraBen und privater

versiegelter Flachen Uber begriinte Mulden-Rigolen-Systeme.

2.54  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Durch die sorgfaltige Berticksichtigung des Wassermanagements sind einige MaBnahmen getroffen, um verbleiben-
de Beeintrachtigungen zu minimieren. Wie unter Punkt 2.5.2 beschrieben konnte die Restmaéchtigkeit Uber dem
Malmkarst nicht flachendeckend nachgewiesen werden. Beeintrachtigungen werden durch die Ausweisung von Bau-
beschrankungszonen vermieden. Die Verminderung des bestehenden Geldndeniveaus wird dadurch ausgeschlossen,
d.h. eine Verschlechterung des IST-Zustandes wird vermieden.

Bei Einhaltung der maximal zusétzlichen Einleitmenge von 20 I/s in den GuBgraben und der Reinigung des Nieder-
schlagswasser nach den Vorgaben des DWA-Merkblattes M153 verbleiben durch das Bauvorhaben keine Beeintrach-

tigungen fur die Fische im GuBgraben.
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Ergebnis

Fir dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.6 Schutzgut Klima / Luft

2.6.1  Bestandsbeschreibung und -bewertung

Im langjahrigen Mittel dominiert in Ingolstadt der von der Donau kommende Westwind das Klima, wie aus der Wind-
rose (meteoblue, 2019) zu entnehmen ist. Auf das Planungsgebiet in Etting wirken durch die groBflachigen Ackerfla-
chen in der Umgebung und das 3 km nérdlich gelegene Waldgebiet lokal entstehende Strémungssysteme, die in
windschwachen Sommernachten einen bioklimatischen Einfluss auf das Klima nehmen. Von dort kommen die fir die

Luftreinhaltung relevanten Schwachwinde.

2.6.2  Mogliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb

Klima:

Durch die strahlenformige Anordnung der Strafen kann sich der Wind ungehindert verteilen und das Mikroklima
beeinflussen. Da der Wind hauptséchlich aus Stid-West Richtung kommt, kann er nahezu ungehindert am Baugebiet
vorbeiziehen, wodurch kein Hindernis fur die Frischluftzufuhr der bestehenden Bebauung im Westen entsteht. Wah-
rend durch die Versiegelung erhohte Lufttemperaturen entstehen, werden ausgleichende MaBnahmen in die Planung
integriert. Hierbei leistet neben der Festsetzung von begriinten Flachen und Baumpflanzungen die Festsetzung von

Dachbegriinungen auf allen Dachern einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas.

Luft:

Das Schutzgut Luft wird zunéchst durch baubedingte Emissionen beeintréchtigt sein. Bei der Planung werden jedoch
MaBnahmen getroffen, welche die Reinigung der Luft und die Bindung von Staub und Schadstoffen unterstitzen und

so zu guten Luftqualitat im Wohngebiet beitragen.

2.6.3  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Folgenden sind MaBnahmen beschrieben, welche die Reinigung der Luft und die Bindung von Staub und Schad-
stoffen unterstltzen und so zu einer guten Luftqualitat im Wohngebiet beitragen.

Hierzu z&hlt neben der Pflanzung von Baumen und der Gestaltung von straBenbegleitenden Grinflachen die Umset-
zung einer Dachbegriinung, die nachweislich ca. 10-20 % des Staubs aus der Luft filtern kann.

Darlber hinaus stellen die im folgenden benannten Bestandteile der Planung MaBnahmen zur Verbesserung des
Mikroklimas dar. Darunter die straBenbegleitenden Grinflachen, welche mit hochwachsenden, fir wechselfeuchte

Standorte geeignete Grasern bepflanzt werden, die Eingrinung der Wohnwege durch die Festsetzung von Baumen
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in den Vorgarten sowie die festgesetzte Dachbegrinung. Am Siedlungsrand wird die okologisch wertvolle Streu-

obstwiese ebenfalls einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas leisten.

Die Umsetzung der Dachbegrinung soll mit einer Nutzung der Dachflachen fir Photovoltaik kombiniert werden.
Durch diese MaBnahme werden regenerative Energien geférdert und somit dem zunehmenden Klimawandel entge-

gengewirkt.

2.6.4  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Wechselwirkungen kénnen grundsatzlich mit dem Schutzgut Mensch auftreten. Verdnderungen mesoklimatischer
Prozesse (Kaltluftentstehung und -abfluss) haben Auswirkungen auf das Wohlbefinden der Menschen. Hierzu tragen
die Dachbegriinung, die Eingriinung der Wohnwege sowie die Gestaltung der Streuobstwiese bei. Werden die ge-
nannten VermeidungsmaBnahmen bericksichtigt, verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutz-

gut Klima.

Ergebnis

Fir dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.7 Schutzgut Landschaftsbild
2.71  Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich am derzeitigen Ortsrand von Etting, einem Stadtteil Ingolstadts. Auf regionaler
Ebene liegt es in den sudlichsten Auslaufern des Naturparks Altmuhltals, einem der flichenmaBig gréBten Naturparks
Deutschlands. Bei dem Altmuhltal handelt es sich um eine Mittelgebirgslandschaft mit diverser Topographie und
vielfaltigem kulturhistorischem Erbe.

Nordéstlich des Geltungsbereichs wird das Geldnde von Teilen des GuBgrabens und einer Biotopflache (IN-1407-00)
abgeschlossen. Diese besteht aus einem dichten Geblsch am beginnenden Albanstieg, der nach Ingolstadt-
Wettstetten fiihrt. Ostlich der an das Planungsgebiet angrenzenden Hepberger StraBe, erstrecken sich Wohngebiete,
deren landschaftliches Erscheinungsbild vorwiegend von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausstrukturen gepragt ist.
Sudlich des Umgriffs befindet sich die Flache eines verfillten, ehemaligen Steinbruchs. Diese stellt einen topographi-
schen Hochpunkt mit Baumbestand dar. Richtung Westen bestehen freie Blickbeziehungen in die offene Landschaft,

die sich vorwiegend als flache, landwirtschaftliche Ackerflache darstellt.
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2.7.2  Mdgliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb

Der bauliche Eingriff auf der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache pragt das Landschaftsbild maBgeblich, da
durch ihn eine neue Siedlungskante geschaffen wird. Um das neue Siedlungsgebiet in die westlich und nérdlich land-
schaftlich gestaltete Umgebung zu integrieren, wurde in der Planung auf einen sanften Ubergang von Wohnbebau-
ung zu Feld geachtet. Dieser Zwischenbereich, welcher als Streuobstwiese gestaltet ist, stellt gleichzeitig einen Erho-
lungsbereich fur die Anwohner dar. Von der Hepberger StraBe aus betrachtet, tragt die Erweiterung des bestehenden
Biotops aus Geholzstrukturen im Nordosten des Planungsgebiets zu einer deutlicheren Wahrnehmung des Biotops

bei.

Positive Auswirkungen

Die vorwiegend flache Landschaft wird durch Geholzstrukturen neu gegliedert, wodurch das Landschaftsbild in die-

sem Bereich spurbar aufgewertet wird und attraktive erholungsrelevante Flachen fir Etting entstehen.

2.7.3  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die 6kologisch aufgewertete und strukturell angereicherte 6ffentliche Streuobstwiese mit extensiver Bluhwiese um
die Bebauung wirkt sich positiv auf die landschaftliche Einbindung aus. Durch den umlaufenden unbefestigten Flur-

weg wird sie erlebbar.

Die im Wohngebiet vorgesehene Dachbegrinung und die Eingriinung der Wohnwege tragen zur Einbettung der
Bebauung in die umliegende Landschaft bei. Durch das vermehrte Einbringen von Grin als akzentuierende, glie-

dernde und raumbildende Gestaltungselemente wird die Verbesserung des Landschaftsbilds unterstitzt.

Durch die umlaufende Streuobstwiese und den damit sanften Ubergang zu bestehenden landwirtschaftlichen Flachen

sind Stérungen des Landschaftsbilds nur in geringem Mafe gegeben.

2.74  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Mit verbleibenden Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaftsbild ist nicht zu rechnen. VermeidungsmaBnahmen
wie die Dachbegrinung oder die Eingrinung der Wohnwege stérken neben der Streuobstwiese das Landschaftsbild.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild wirken damit direkt auf das Schutzgut Mensch (Erholung). Auch
zum Schutzgut Tiere und Pflanzen gibt es Wechselwirkungen. Durch die Rodung von Gehdlzstrukturen entlang der
StraBe entféllt zunachst Lebensraum, der an anderer Stelle im Kontext zum bestehenden Biotop wiederhergestellt
wird. Die Streuobstwiese und die Eingrinung der Wohnwege erzeugen zusatzlich neue Habitate. AuBerdem wird

durch Dachbegrinungen ein attraktiver Lebensraum fur Insekten geschaffen.

Ergebnis

Fir dieses Schutzgut sind mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter
2.8.1  Bestandsbeschreibung und -bewertung

Im Umgriff des Planungsgebiets existieren keine Boden- und Baudenkmaéler sowie Sachguter. Direkt anschlieBend,
nordlich des Bebauungsplans, befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0006 welches als Siedlung des Paldolithikums,
des Neolithikums der Hallstatt- und Laténezeit sowie der rémischen Kaiserzeit eingestuft ist. Westlich des Geltungsbe-
reichs auf der Flursticksnummer 1618, Gemarkung Etting, befindet sich das Bodendenkmal D-1-7134-0035. Dieses ist

als Flache einer Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung ausgewiesen.

Auf Grund der kartierten Bodendenkmaler im direkten Anschluss an das Bebauungsplangebiet muss auch mit Boden-

denkmalern im Umgriff gerechnet werden.

2.82  Mogliche Auswirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb

Kultur- und sonstige Sachguter sind nach bisherigen Erkenntnissen durch das Bauvorhaben nicht betroffen, bei Erd-

arbeiten kénnen grundsatzlich Bodendenkmaler entdeckt werden.

2.83  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffe jeglicher Art in den Boden sind im Zuge einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7.1 DSchG zu
beantragen, um mogliche Bodendenkmaler vor einer etwaigen Zerstérung zu schitzen. Im gesamten Umgriff ist
auBerdem der Oberbodenabtrag fir das Bauvorhaben im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayeri-

schen Landesamtes fur Denkmalpflege durchzufihren.

Werden im Rahmen des Oberbodenabtrags Anzeichen auf ein Bodendenkmal entdeckt, ist vom Antragsteller eine
sachgerechte archéologische Ausgrabung in Absprache mit und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege zur Dokumentation und Sicherung der betroffenen Bodendenkméler zu vollziehen. Die
Kosten fiir die fachliche Begleitung des Oberbodenabtrags und die Ausgrabungen sind vom Antragsteller zu Uber-
nehmen. Mit den Erdarbeiten fiir das Bauvorhaben darf erst nach Freilegung, Dokumentation und Ausgrabung der

vorhandenen Bodendenkmaler begonnen werden.

2.84  Verbleibende Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen

Bisher wird nicht von Beeintrachtigungen des Schutzgutes durch die Planung ausgegangen. Sollten im Zuge des Bau-
vorhabens Bodendenkmaler gefunden werden, muss die Untere Denkmalschutzbehorde das weitere Vorgehen festle-

gen.
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Ergebnis
Da sich im Planungsgebiet keine Bau- sowie Bodendenkmaler befinden, ist das Schutzgut Kultur- und Sachguter
nicht betroffen. Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass im Westen und Norden Bodendenkméler an den Planungsum-

griff angrenzen.

3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

(Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zusatzlicher
Wohnraum und die Zuganglichkeit zu gewerblichen Nutzungen fir die Bevolkerung ware damit nicht gegeben.
Zudem wiirde eine 6kologische Aufwertung des Planungsgebiets in dem Randbereich der Bebauung am Ubergang

zur freien Landschaft nicht erfolgen.

4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaB Bundesnaturschutzgesetz (8§ 14,15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist der Verursacher eines
Eingriffes verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
und erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds durch geeignete MaBnahmen des Naturschutzes und der

Landschaftspflege auszugleichen.

Der Ausgleichsbedarf fur den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der Grundlage des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen Staatsministe-

riums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999/2003, ermittelt.

Eingriff und Ausgleich

Derzeit gliedert sich der Bestand in Ackerflache, eine Brachflache (< 5 Jahre alt), einen Flurweg, Straen sowie exten-
siv gepflegtes StraBenbegleitgriin. Durch die geringere Bedeutung der Ackerflache, der Brachflache (< 5 Jahre alt),
des Feldwegs und der StraBe fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden die Flachen der Kategorie |
zugeordnet, wohingegen das extensiv gepflegte StraBenbegleitgrin aufgrund seiner héheren Bedeutung fir den

Naturhaushalt und das Landschaftsbild in die Kategorie Il eingestuft werden kann.

Das Gebiet kann entsprechend der Planung in Kategorien unterschiedlicher Eingriffsschwere gegliedert werden. Die
StraBen, der verkehrsberuhigte Bereich, das Regenrickhaltebecken, das Sonderzentrum sowie die allgemeinen
Wohngebiete WA2, WA4 und WAS mit einer GRZ > 0,35 werden dem Typ A zugeordnet. Im Planungsgebiet handelt
es sich dabei um 54.691 m2. Typ B umfasst den Flurweg, die Gemeinbedarfsflache und die Wohngebiete WA1 und
WA3 mit einer GRZ < 0,35. Diese Kategorie macht im Planungsgebiet mit 21.463 m? den geringeren Anteil aus. In

Abstimmung mit dem Gartenamt Ingolstadt wurden die Kompensationsfaktoren festgelegt. Durch den Nachweis von
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drei VermeidungsmaBnahmen im Planungsgebiet konnte fir die Eingriffe in die Kategorie | (Ackerflache, Feldweg
und Brachflache < 5 Jahre alt) der geringste Kompensationsfaktor festgelegt werden. Fir die Bereiche der Eingriffs-
schwere Typ A wurde ein Kompensationsfaktor von 0,3 angesetzt, fur die Bereiche der Eingriffsschwere Typ B ein
Kompensationsfaktor von 0,2. Zu den VermeidungsmaBnahmen zahlen die Festsetzungen von Dachbegriinung auf
allen Déachern (16.065 m2), die Eingriinung der Wohnwege sowie der erforderliche Verzicht von Sockelmauern bei

Zaunen.

Die baulichen Eingriffe in die Kategorie Il (extensiv gepflegtes StraBenbegleitgriin) sind nach Vorgabe des Leitfadens
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft mit dem unteren Wert zu bemessen. Daraus ergibt sich ein Kompensa-
tionsfaktor von 0,8 fur Bereiche der Eingriffsschwere Typ A und ein Kompensationsfaktor von 0,5 fiir Bereiche der
Eingriffsschwere Typ B.

Die folgenden Berechnungen sind der Ausgleichsflachenbilanzierung in Anlage 1 zu entnehmen. Aus dem Eingriff in
den Bestand ergeben sich 24.057 m? zu erbringende Ausgleichsflache. Durch die Herstellung der &ffentlichen Griin-
flache am Siedlungsrand, die als Streuobstwiese mit standortgerechten Obstgehélzen, vorwiegend Wildformen, aus-
zubilden ist, wird ein GroBteil der benétigten Ausgleichsflache (13.130 m?) innerhalb des Geltungsbereichs nachge-

wiesen.

Zusatzlich werden die Ubrigen 10.927 m2 circa 500 m 6stlich des Planungsgebiets auf dem Flursttick 853, Gemarkung

Etting, ausgeglichen. Das Grundstiick von 15.670 m2 Flache ist in das Okokonto eingebucht.

Die Gestaltung der externen Ausgleichsflédche sieht eine extensive Wiese vor, die durch eine Ansaat mit standortge-
rechtem autochthonem Saatgut herzustellen ist. Auf der derzeit ackerbaulich genutzten Flache sind feuchte
Standortgegebenheiten vorzufinden, die als Kleingewasser in das Gestaltungskonzept zu integrieren sind. Bei der
Pflege muss auf Dingung und das Ausbringen von Pflanzenschutzmittel verzichtet werden. Eine Mahd hat zwei bis
dreimal pro Jahr in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen. Das Schnittgut ist dabei nach der
Mahd abzufiihren. Um eine erfolgreiche Vegetationsentwicklung zu gewahrleisten, ist sie durch ein Monitoring Uber

5 Jahre zu begleiten.
Insgesamt kdnnen 10.811 m2 Ausgleichsflache den Wohnbauflachen, 10.162 m2 den ErschlieBungsflachen,

2629 m? dem Sonderzentrum und 455 m? der Gemeinbedarfsflache zugeordnet werden. Die erbrachten Ausgleichs-

flachen sind dauerhaft zu sichern.

5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Stadt Ingolstadt wachst stark und der Druck auf den Wohnungsmarkt nimmt weiter zu. Um besonders zu Zeiten
starken Wachstums einer unkontrollierten Siedlungsentwicklung entgegen zu wirken, schreibt das Baugesetzbuch mit
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden vor. In
den vergangenen Jahren konnte der Forderung nach Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme durch groBe

BaumaBnahmen mit einer hohen Wohneinheitenzahl im innerstadtischen Bereich nachgegangen werden. Nach einer

Seite 33



detaillierten Prifung weiterer innerstadtischer Entwicklungsflachen im Zuge des Bauvorhabens, kam man zu dem
Ergebnis, dass neue Bauflachen an den Siedlungsrdndern entstehen muissen, um der hohen Nachfrage gerecht zu

|u

werden. Unter diesen Gegebenheiten wurde das Baugebiet ,Etting — Steinbuckl” entwickelt. Eine nicht unerhebliche
Nachfrage nach Grundstiicken fir die Realisierung kleinteiliger Bebauung wie Einzel- oder Doppelhdusern verstarkt
den Bedarf, Flachenangebote in den Ortsrandlagen bereitzustellen. Da landwirtschaftlich genutzte Flachen laut Bo-
denschutzklausel nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden dirfen, wurde bei dem Bauvorhaben auf eine
flachensparende Bauweise geachtet.

Um zusatzlich eine hohe raumliche Wertigkeit des Quartiers im Sinne der Zielsetzung zu sichern, wurde vom Stadt-
planungsamt der Stadt Ingolstadt, im Mai 2016 die Konzeptstudie ,Etting Steinbuckl — Stadtebaulicher Entwurf fir ein
neues Wohnquartier” ausgelobt.

Anforderungen an die konzeptionellen Entwirfe waren die Entwicklung einer stadtebaulich qualitatsvollen Quartiers-
struktur mit einer angemessen verdichteten Bebauung sowie einer heterogenen Mischung aus verschiedenen Nut-
zungen (Wohnen, Nahversorgung etc.). Insgesamt wurden vier Architekturbiros im Rahmen der Konzeptstudie dazu
eingeladen, konzeptionelle Entwirfe zu entwickeln. Die Arbeiten der vier Architekturbiros zeigten eine unterschiedli-

che Bandbreite an Bebauungsdichten und Entwurfsideen.
Im Folgenden werden die Entwiirfe kurz erlautert:

Variante 1:

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Clusterstruktur vor, deren Freiraum aus einem méaandrierenden Park sowie
internen Quartiershofen und privaten Garten besteht. Die ErschlieBung erfolgt tiber einen Blgel. Das Verhaltnis aus
Geschosswohnungsbau zu Einfamilienhausern ist ausgewogen.

Insgesamt kann dadurch nur eine geringe Anzahl an Wohneinheiten im Vergleich mit den anderen Entwirfen ge-

schaffen werden.

Variante 2:

In diesem Entwurf gelang es den Architekten besonders die gewtinschten Anforderungen zu erfillen. Positiv bewer-
tet wurde vor allem die Struktur des zentralen Platzes, der in Kombination mit gewerblichen Nutzungen einen Treff-
punkt fiir die Bewohner schafft. Neben dem groBen Anger als zentrales Thema konnten vielfaltige Freiraum- und

Aufenthaltsqualitaten geschaffen werden.

Variante 3:
Ein weiteres Architekturbiro entwarf lineare Gebaudestrukturen langs der bestehenden Héhenlinien, die durch wech-
selnde Abstdnde zueinander unterschiedliche Freirdume erzeugen. Innerhalb der linearen Baukérper ist eine Vielzahl

an Gebaudetypologien méglich, deren Hohenentwicklung variiert.
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Variante 4:

Dieses stadtebauliche Konzept sieht eine Anordnung von neun Bauquartieren (80 m x 80 m) vor, die kachelartig
aneinandergefiigt sind und flexibel je nach Bedarf mit Geschosswohnungsbau oder gemischt mit Reihen-, Doppel-
und Einfamilienhdusern gestaltet werden kénnen. Mit dem Vorschlag zwei Drittel aller Wohneinheiten als Einfamili-
enhauser auszubilden, wird die geringste Bebauungsdichte erzielt. Hingegen ist anzumerken, dass die Kérnung der

Umgebung aufgegriffen wurde.

Aufgrund des stadtebaulichen Entwurfes mit besonderer Adressbildung, welcher die Ortsrandbedingung sachgerecht
beriicksichtigt und ein flexibles, starkes Grundgeriist zur Unterbringung einer vertraglichen Einwohnerdichte ver-
spricht, entschied man sich fir die Variante 2. Diese wurde im anschlieBenden Entwurfsprozess nochmals den Gege-
benheiten angepasst. Fur die Realisierung des modifizierten Entwurfs sollen nun die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen geschaffen werden, um den Wohnraumbedarf Ingolstadts zu decken.

6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltpriifung erstreckt sich auf die nach § 3 Abs. 1 und Abs. 2 sowie §4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen und die nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB festgestellten Umweltschutzbelange. Zur

Prufung einzelner Umweltschutzbelange wurden vorliegende Fachgutachten herangezogen.

e Bayerische Vermessungsverwaltung 2019, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, EuroGeographics: Bo-

dendenkmaler, 2019

e Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen: Landesentwicklungsprogramm

Bayern, 2018

e  Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen: Leitfaden, Bauen in Einklang mit
Natur und Landschaft’ (erganzte Fassung) zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Minchen 2. Auflage

2007
e  Planungsverband Region Ingolstadt: Regionalplan Ingolstadt 2015
e  Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt 1996
e Bodengutachten, Geo Hydro Bau Consult GmbH, Dezember 2018

e  ErschlieBung des Baugebiets ,Am Steinbuckel” in Etting — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten /

Geotechnischer Bericht, Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH, August 2018

e Sperzielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Dieter Jungwirth Diplom-Biologe Biro fur naturschutzfachli-

che Gutachten, Januar 2019

e MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen), Dieter

Jungwirth Diplom-Biologe Bro fur naturschutzfachliche Gutachten, Mai 2019
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e  Bayerisches Landesamt far Umwelt (LfU) (2017a): UmweltAtlas Bayern,

http://www.umweltatlas.bayern.de/startseite/, (abgerufen am 30.07.2019).

e Bayerisches Staatsministerium des Innern und Bayerisches Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen (2007): Der Umweltbericht in der Praxis — erganzte Fassung”.

e Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern & Bayerisches Staatsministerium fur Lan-

desentwicklung und Umweltfragen (2007): Der Umweltbericht in der Praxis — erganzte Fassung.

7 MaBnahmen zur Uberwachung auf Bebauungsplan-Ebene

Nach §4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung
der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der

Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Eine Uberwachung zur Einhaltung und Umsetzung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen ist erforder-
lich. Die Wirksamkeit der CEF-MaBnahmen 1 und 2 muss bereits zum Eingriffszeitpunkt und dauerhaft tGber den Ein-

griffszeitpunkt hinaus sichergestellt sein.

Der Erfolg der Kompensationsflache fur den Eingriff in den Feldlerchenlebensraum auf der Flst. Nr. 1595 wird jahrlich
kontrolliert. Das Monitoring beginnt mit der Umsetzung der vorgezogenen MaBBnahme und beinhaltet fur CEF 1 die
jahrliche Erfassung zu der betroffenen Art (Feldlerche). Erfasst und maBnahmenbezogen bewertet werden hierbei
sowohl die Habitatentwicklung, als auch mogliche Veranderungen hinsichtlich Bestandsgrée und Bestandsgefuige.
Als Referenzwert werden die im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchung (Dieter Jungwirth, Januar 2019) ermittel-
ten Bestande und Erkenntnisse herangezogen. Um die Funktion des neuen Geholzbestands (CEF-MaBnahme 2) dau-
erhaft zu sichern, ist dieser in einem funfjahrigen Turnus zu begehen. Die Prifung der Flachen hat durch einen ge-
eigneten Sachverstandigen (z. B. Biologen, Landschaftsplaner) zu erfolgen. Um die kontinuierliche Erfillung der 6ko-
logischen Funktionalitat auch bei einer unzureichenden MaBnahmeneffizienz sicherzustellen, sind ggf. Korrektur- und
ErgéanzungsmaBnahmen vorzusehen, die bei Fehlentwicklungen durchgefihrt werden koénnen. Die Herstellung der

Flachen soll von einem Biologen oder Landschaftsplaner begleitet werden (Umweltbaubegleitung).

Die auf der externen FINr. 853, Gemarkung Etting nachgewiesene Ausgleichsfliche muss tber einen Zeitraum von
funf Jahren durch ein Monitoring der Stadt Ingolstadt begleitet werden, um eine erfolgreiche Vegetationsentwicklung

zu gewahrleisten.
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8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet am Siedlungsrand von Etting, einem Stadtteil Ingolstadts, wird derzeit intensiv als Ackerland
genutzt. Die Stadt Ingolstadt plant, die Flache als Allgemeines Wohngebiet und in einem Teilbereich als Sondergebiet

zu entwickeln. Hintergrund der Planung ist der erhéhte Wohnraumbedarf der Stadt Ingolstadt.

Das Freiraumkonzept des Entwurfs sieht einen zentralen Platz vor, der zu unterschiedlichen Veranstaltungszwecken
genutzt werden kann. Von ihm erstrecken sich die verkehrsberuhigten ErschlieBungsschleifen des Allgemeinen
Wohngebiets. Angebunden ist das Planungsgebiet Uber die Hepberger StraBe, eine der zentralen ErschlieBungsstra-
Ben innerhalb Ettings. An der Schnittstelle von dieser StraBe zur Wohnbebauung befindet sich das Sondergebiet, das
als Nahversorgungszentrum mit Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen und dariiberliegender Wohnbebau-
ung vorgesehen ist.

Die grinordnerische Gestaltung schafft ein diverses Freiflachenangebot. Der zentrale parkartig zu gestaltende Platz
stellt das ,Grline Herz" des Planungsgebiets dar und ist vor allem im Zuge von Quartiersveranstaltungen zu nutzen.
In den verkehrsberuhigten Bereichen zur ErschlieBung der Wohnbaufldchen sind zwei Arten von straBenbegleitenden
Grlnelementen vorgesehen. Zum einen begriinte Mulden-Rigolen-Systeme, die Flache zur Verdunstung des anfal-
lenden Regenwassers bieten, ehe sie das Wasser aufnehmen und gesichert an das zentrale Regenrlckhaltebecken
unterirdisch des zentralen Platzes leiten. Zum anderen werden hinweislich Griinelemente zur Verkehrsverlangsamung
Ubernommen, die auch als Langsparker gestaltet werden kénnen. Zusammen mit den straBenbegleitenden Grinele-
mente tragen Baumpflanzungen in den Vorgarten zur Eingriinung der Wohnwege bei. Die griinordnerische Festset-
zung von extensiven Dachbegriinungen fordert die Artenvielfalt im Planungsgebiet, ebenso wird durch eine sockello-
se Ausbildung der Einfriedungen eine MaBnahme zum Schutz von Kleintieren ergriffen. Am Ubergang zur freien
Landschaft im Westen und Norden des Planungsgebiets wird die Bebauung von einer Streuobstwiese mit extensiver
Blihwiese umgeben, welche die 6kologische Wertigkeit der Flache steigert. Zwei Spielplatzflachen, die im Planungs-
gebiet geschaffen werden, sind in den Randbereich zur landwirtschaftlichen Ackerflache integriert.

Der erforderliche Ausgleich kann zu einem GroBteil innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Grin-
ordnung Nr. 509 umgesetzt werden. Hierzu dient die Streuobstwiese mit extensiver Bluhwiese. Der fehlende Flachen-
anteil, der sich aus der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ergibt, wird in der N&he auf dem externen Flurstlick

mit der Flurstiicksnummer 853 nachgewiesen.

Die Umweltauswirkungen wurden fur alle Schutzguter geprift und bewertet. Die Ergebnisse sind in der nachfolgen-

den Tabelle zusammengefasst:
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Schutzgut Baubedingte  Auswirkun- | Anlagen- und betriebsbe- | Ergebnis
gen dingte Auswirkungen
Mensch mittlere Auswirkungen positive Auswirkungen gering
Tiere und Pflanzen mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Flache hohe Auswirkungen hohe Auswirkungen hoch
Boden mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Wasser mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Klima/Luft geringe Auswirkungen geringe Auswirkungen gering
Landschaftsbild mittlere Auswirkungen mittlere Auswirkungen mittel
Kultur- und Sachguter Vsl. nicht betroffen Vsl. nicht betroffen denkmalschutzrechtliche
Erlaubnis erforderlich
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Ausgleichsflachenbilanzierung

Planungsgebiet: 100.158 gm

Eingriff in die Ackerflache, Brachflache <5 Jahre alt und den Feldweg (Kategorie I):

EingriffTyp A (GRZ > 0,35)
Varianzbereich des Kompensationsfaktors in Kategorie I: 0,3 - 0,6
EingriffTyp B (GRZ < 0,35)
Varianzbereich des Kompensationsfaktors in Kategorie 1: 0,2- 0,5

Vermeidungsmalinahmen:

- Dachbegriinung auf allen Dachern festgesetzt
- Eingrinung der Wohnwege

- keine Sockelmauern bei Zaunen

Benotigte Ausgleichsflache Kategorie I:
Typ A: 48.002 gm x 0,3 = 14.401 gm
Typ B: 21.421 gm x 0,2 = 4.284 gm
Ausgleichsflache: 18.685 gqm

Eingriff in das extensiv gepflegte StraRenbegleitgriin (Kategorie Il Unterer Wert):
Eingriff Typ A (GRZ > 0,35)

Varianzbereich des Kompensationsfaktors in Kategorie I1: 0,8 - 1,0

Eingriff Typ B (GRZ < 0,35)

Varianzbereich des Kompensationsfaktors in Kategorie I: 0,5- 0,8

Benotigte Ausgleichsflache Kategorie l:
Typ A: 6.689 gm x 0,8 =5.351 gm
TypB:42gm x 0,5= 21 gm
Ausgleichsflache: 5.372 gqm

Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs:
- Flache hat Anschluss an freie Landschaft
- ist mindestens bm breit

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz:

Benoétigte Ausgleichsflache: 24.057 gm

Erbrachter Ausgleich: 13.130 gm (mit Flache der CEF-MalRnahme 2)
Noch zu erbringender Ausgleich: 10.927 gm

Anhang 1 des Umweltberichts zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 509 ,Etting - Steinbuckl” der Stadt Ingolstadt
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