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Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 904 ,Hagau — Am
Kirchsteig“

1) Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Die anhaltend hohe Einwohnerentwicklung und damit verbunden die starke
Nachfrage nach Wohnraum in allen Stadtlagen macht es erforderlich bestandig
neue, geeignete Flachen fir die Wohnnutzung zu prifen und zu entwickeln.

Obwohl laufend neue Wohneinheiten im Innen- und Kernstadtbereich realisiert
werden, derzeit auch mehrere gréf3ere Konversionsflachen im Innenbereich in der
planerischen Umsetzung sind und die Stadt bestandig und intensiv bemiuht ist, die
im bestehenden Siedlungsbereich vorhandenen Flachenpotentiale zu nutzen, ist
der Bedarf und die Nachfrage nach neuen Wohnungen und Bauflachen nur Uber
InnenentwicklungsmafRnahmen nicht abzudecken. Da zudem auch eine starke
Nachfrage nach freien Wohnbaugrundstiicken in attraktiver Lage, mit Schwerpunkt
im sddlichen Stadtbereich, vorhanden ist, versucht die Stadt mit entsprechenden
Flachenangeboten auch diese Nachfrageseite abzudecken.

Die nunmehr vorgesehene Wohnbauflachenausweisung stdlich des Ortsteiles
Hagau gliedert sich an eine bereits bestehende Splittersiedlung mit ausschlief3licher
Wohnnutzung an, die bisher im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
dargestellt ist. Diese wird im Rahmen der verfahrensgegenstandlichen Anderung
des vorbereitenden Bauleitplanes nunmehr ebenfalls als Wohnbauflache
dargestellt. Der Flachenbereich wird insgesamt als gut geeignet fur eine neue
Wohnbauentwicklung gesehen, da die verkehrliche Anbindung an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz gut ist, eine OPNV-Anbindung bereits gegeben ist,
keine Beeintrachtigung durch hohe Grundwasserstande zu erwarten sind und die
Flache aus naturschutzfachlicher und landschaftsplanerischer Sicht keine
nachhaltig schitzenswerten Strukturen aufweist. Im Zuge der Planung soll die
Anbindung an den bestehenden Ort zudem weiter verbessert werden und auch die
dort bereits vorhandene Bebauung in den Ort integriert werden.

Zudem sind die Grundsticke kurzfristig verfigbar, wodurch eine Realisierung der
Bebauung relativ zeitnah moglich sein wird.

Geplant ist eine Wohnnutzung, die im Flachennutzungsplan als allgemeines
Wohngebiet dargestellt werden soll. Das Vorentwurfskonzept des parallel
entwickelten Bebauungsplanes sieht auf etwa 80 Bauparzellen Einzel-, Doppel- und
Reihenhauser vor. Insgesamt kénnen damit etwa 120 — 170 Wohneinheiten
realisiert werden, mit einem prognostizierten Einwohnerzuwachs von etwa 300 -
400 Personen.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1. Vorbereitende Bauleitplanung/Flachennutzungsplan

Der verfahrensgegenstandliche Anderungsbereich liegt sudlich des Ortsteils Hagau ca. 6,5
km Luftlinie sidwestlich des Stadtkerns von Ingolstadt.



Die gesamte Planungsflache sidlich von Hagau, die vom Ort durch die dort verlaufende
Weicheringer Stral3e getrennt ist, ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Ingolstadt als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Mit der geplanten Anderung der
Flachennutzung einer landwirtschaftlichen Flache in eine Wohnbauflache, wird fir diesen
Bereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Mit in den
Anderungsumgriff  wird zudem eine dort bereits bestehende Wohnbebauung
(Splittersiedlung) mit aufgenommen, die bisher im Plan ebenfalls als landwirtschaftliche
Flache dargestellt war und nun im Zuge der Anderung die eigentliche Darstellung als
Wohnbauflache erhalt. Die gesamte Anderungsflache hat eine GroRe von ca. 10 Hektar.

Im Norden bildet die Weicheringer StraRe die Grenze des Anderungsbereiches. Weiter
nordlich schliel3t sich der alte Ortskern von Hagau an, der grof3tenteils als Dorfgebiet im
Flachennutzungsplan dargestellt ist. Dort am &stlichen Ortsrand befindet sich auf einer
Mischbauflache ein gewerblicher Betrieb.

Nach Osten schlieRt ein Gehdlz umstandener Kiesweiher an die Anderungsflache. Im Suden
wird der Anderungsbereich von landwirtschaftlichen Flachen begrenzt, die ehemals
ausgekiest und im Anschluss wiederverfiillt wurden. Hier verlauft auch eine 110 kV Leitung
(WeilRenburg-Ingolstadt). Weiter sudlich schlie3t eine Freiflachenphotovoltaikanlage die im
Rahmen eines Bebauungsplanes realisiert wurde sowie ein Auskiesungsflache an. Etwa
500 m sudlich des Plangebietes befindet sich die Trasse der B16 Richtung
Augsburg/Regensburg sowie parallel verlaufend die Neutrassierung der Bahnlinie Richtung
Augsburg. In west-Ost Richtung verlauft im nordlichen Bereich der Anderungsflache eine 20-
kV Leitung, die im Zuge der Umsetzung der Planung zu verlegen ist.

Die Aktualisierung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen eines Parallelverfahrens
zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 904 ,Hagau — Am Kirchsteig".

2.2 Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungs- und Grinordnungsplan

Gemeinsam mit dem Anderungsbeschluss des vorbereitenden Bauleitplans erfolgt der
Aufstellungsbeschluss fur das verbindliche Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr.
904 ,Hagau — Am Kirchsteig”. Die Gesamtflache des Bebauungsplanumgriffes liegt bei ca.
9,1 Hektar, die Nettobauflache betragt 5,3 Hektar. Die Verkehrsflachen beanspruchen eine
Flache von Uber 2,0 Hektar, die Griunflachen Uberwiegend im @stlichen Bereich des
Geltungsbereiches haben eine Gréf3e ca. 1,7 Hektar.

Abgeleitet aus der baulichen Gestaltung des noérdlich angrenzenden alten Ortskerns und des
Baugebietes Hagau-Ost, das Uber einen seit dem Jahr 2006 rechtsverbindlichen
Bebuungsplan entwickelt wurde, sind flr das Plangebiet, abhangig von der GroRRe der
Baugrundstiicke, groéf3tenteils maximal 2-geschossige Einzel- und Doppelhdauser
vorgesehen. Aufgrund der starken Nachfrage auf dem Wohnungssektor ist entlang der
Weicheringer StraRe eine Bebauung mit Reihenhausern geplant. Auch die Festsetzungen
zum MalR der Nutzung und zur Gestaltung werden sich an den oben genannten
Bebauungsplan ,Hagau-Ost" und den Bestandsbauten des Ortskerns orientieren.

In Ostwestrichtung durchzieht ein ca. 8 — 15 m breiter Grinstreifen das Plangebiet, der mittig
von einem Fuliweg durchquert wird und an die Grunflache anbindet, die im Osten des
Planumgriffs entlang des Sees geplant ist. Dieser ca. 20 m breite Griinstreifen bildet einen
Puffer zwischen der Bebauung und dem d&stlich angrenzenden Kiesweiher. Der Abstand
zwischen der Uferlinie des Sees und den Baugrundstiicken betragt etwa 30 m.

Mit den geplanten Griinflachen ist das Baugebiet sowohl optisch als auch fu3laufig mit dem
Grinbestand gut vernetzt.



Im Norden, an der Weicheringer Straf3e und dem parallel verlaufenden ca. 8 m breiten,
bestehenden Grinstreifen verlauft derzeit ein Wirtschaftsweg, der die angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen erschlief3t. Hier ist zukiinftig ein Ful3- und Radweg geplant, der
Grinstreifen soll erhalten werden.

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Baugebietesan das Ubergeordnete StraRennetz
erfolgt Uber die Weicheringer Str. im Norden, wobei der Windener Weg, der auch die dort
vorhandene Bebauung bereits erschliefdt, ringformig die HaupterschlieBung des
Baugebietes bildet und im Osten und Westen an die Weicheringer Stral3e anbindet.

Um das Plangebiet besser an den Ortskern anzubinden und die Geschwindigkeit des
Verkehrs auf der Weicheringer Stralle zu reduzieren, soll sie zwischen den beiden
Einmindungen der WeiherstraBe im Osten und dem Dorfgrabenweg im Westen
zurtickgebaut und in ihrer Breite reduziert werden. DarUber hinaus ist bei der Einmindung
der Weiherstral3e ein Kreisverkehr geplant. In Ostwestrichtung durchzieht ein FuRBweg die
Mitte des Plangebietes. Er fuhrt bis zur Grinflache, die an den See angrenzt.

Im Norden, an der Weicheringer Strafle und dem parallel verlaufenden, bestehenden
Grinstreifen verlauft derzeit ein Wirtschaftsweg fur die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen. Hier ist zukinftig ein Ful3- und Radweg geplant, der an das vorhandene Wegenetz
anschlief3t. Der ruhende Verkehr ist auf den Privatgrundstiicken gemaf der Stellplatzsatzung
der Stadt Ingolstadt unterzubringen. Offentliche Stellplatze werden im StraRenraum
angeordnet.

Derzeit wird der Ortsteil Hagau Uber die Linie 44 (60-Minuten-Takt/30-Minuten-Takt) und die
Linie N 14 erschlossen. Das geplante Baugebiet liegt zwischen 230 und 570 m zur
nachstgelegenen OPNV Haltestelle. Diese Entfernung ist fiir eine OPNV-ErschlieBung zwar
ausreichend, jedoch ist zum Erreichen der Haltestelle immer die Weicheringer Stral3e zu
Uberqueren. Daher soll der Windener Weg, die HaupterschlieBungsstrale des Plangebiets,
so dimensioniert werden, dass eine direkte Anbindung des Gebietes mit einer eigenen
Haltestelle méglich ist.

Die Grund- und Hauptschule in Zuchering liegt ca. 2,5 km und das Schulzentrum Ochsenschlacht im
Stadtbezirks Haunwohr ca. 5,5 km norddstlich des Baugebietes. Zwei Kindertagesstatten, im Ortsteil
Knoglersfreude, und in Zuchering sind ca. 2,2 km bzw. 2,7 km vom geplanten Baugebiet entfernt..
Die nachstgelegene Einkaufsmdglichkeit ist ca. 2 km in dstliche Richtung entfernt in der Ortsmitte von
Zuchering.

Im Umfeld des Plangebietes sind mehrere Emissionsquellen vorhanden, die im parallel
laufenden verbindlichen Bauleitplanverfahren beziiglich Schallschutz, Geruchsemissionen
und Luftschadstoffe zu untersuchen sind. Im Einzelnen sind dies:

- Eine Verzinkerei an der Weicheringer Stral3e, im Flachennutzungsplan als Mischgebiet
dargestellt,

-das ca. 500 m weiter ostlich gelegene ehemalige Fort X, ein Ubungsgelande der
Bundeswehr, im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache umrandet,

- Kiesabbauflachen sidostlich des Geltungsbereiches, im Flachennutzungsplan als
~Flachen fur Abgrabungen und die Gewinnung von Bodenschatzen“ dargestellt

- sowie der Verkehrslarm der Weicheringer Stral3e. Hierzu wurden bereits fur die
Bebauungsplane Nr. 931 ,Zuchering-Oberfeld* und Nr. 931 A ,Zuchering-Am Fort X" von
den Fachstellen fur die der StraBe nachstgelegenen Bebauung entsprechende
Schallschutzauflagen formuliert

- und ein 110-kV-Leitung im stdlichen Anschluss

Die Vertraglichkeit dieser Nutzungen mit der geplanten Wohnbauflachenausweisung wird im
weiteren Verlauf des Verfahrens Gberpruft.



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

Der im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens erforderliche Umweltbericht mit
Uberpriufung der einzelnen Umweltschutzgtter wird im weiteren Verfahren detailliert erstellt.

Eine vorlaufige Ausgleichsflachenberechnung liegt jedoch bereits vor. Hierbei wurden bereits
bebaute und versiegelte Flachenanteile im Planungsumgriff nicht in die Berechnung
einbezogen. Fir das Baugebiet werden demnach zwischen ca. 38.000 m2 und 19.000 m?2
Ausgleichsflachen bendtigt, wobei sich der Bedarf im weiteren Verfahren je nach den
zusatzlich festgelegten Vermeidungsmalinahmen ergeben wird.

Aufgestellt am 22.08.2013
Stadt Ingolstadt
Stadtplanungsamt
Sachgebiet 61-11



