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Bebauungsplan
vom 9.11.1991

BEGRUNDUNG

Bebauungs- und Griindordnungsplan

"Gewerbepark GroBmehring/Koésching"
(auf dem ehemaligen Shellgelinde)

Stand: 11. November 1991
(Auslegung 19.11.-19.12.1991)

0 Vorbemerkungen

Der von den Gemeinderiten GroBmehring/Markt Kdsching ge-
billigte, zur einmonatigen Auslegung nach § 3 (2) BauGB
bestimmte Bebauungsplan ist aus dem Entwurf vom 31.07.1990
weiterentwickelt.

0.1 Bisheriges Verfahren

Fir den Entwurf vom 31.07.1990 wurde am 14.08.1990 das
Anhorungsverfahren gemés § 3 (1) und § 4 (1) BauGB eingeleitet
und das Verfahren der Beteiligung der Biirger gemiB § 3 (1)
1991 am 28.09.1990 in Markt Késching, am 29.09.1990 in der
Gemeinde GroBmehring, durchgefiihrt (Biirgerversammlungen).

Es wurden 45 Tréger offentlicher Belange beteiligt, denen der
Bebauungsplan im MaBstab 1 : 2000 in farbiger Fassung mit
Satzung, ein Beiplan im MaBstab 1 : 500 (Sonderzone entlang
der Ost-West-ErschlieBungsstraien) sowie die Begriindung in
ihrer 1. Fassung vorlag.

Von den beteiligten 45 Trigern offentlicher Belange haben

- 12 nicht geantwortet

- 13 keine oder nicht fiir die Sache relevante Einwiinde erhoben.
Somit waren 20 Stellungnahmen auszuwerten, in ihrer Tragweite
einzuschétzen und nach Ausarbeitung von Empfehlungen an die
Gemeinde GroBmehring und den Markt Kosching, von den
Gemeinderéten zu behandeln und zu verabschieden.

Einen besonderen Stellenwert hatten folgende Aussagen

- Regierung von Oberbayern, hohere Landesplanung

Regionaler Planungsverband, Region Ingolstadt
Landratsamt Ingolstadt

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt



- StraBenbauamt Ingolstadt
- Stadt Ingolstadt.

Die eingegangenen Anregungen und Bedenken der Trager
offentlicher Belange wurden in offentlicher Sitzung von den
beiden Gemeinderiten am 14.02.1991 behandelt. Zu den
einzelnen Anregungen und Bedenken wurden Beschliisse gefaft,
Sie waren Grundlage fiir die Uberarbeitung des Bebauungsplanes
vom 23. Mai 1991,

Die in den Plan vom 23.5.1991 eingearbeiteten Anderungen
beriihrten die Grundziige des Entwurfes nicht. Sowohl die
raumliche Disposition als auch das ErschlieBungssystem konnten
beibehalten werden.

Die Billigungsbeschliisse beziiglich des gednderten Bebauungs-
planentwurfes vom 23.05,1991 wurden vom Marktgemeinderat
Kosching sowie vom Gemeinderat GroBmehring in der
gemeinsamen Sitzung am 23.05.1991 gefaBit. Die sich hieran
anschlieBende Monatsauslegung begann am 18.06.1991 und
endete am 18.07.1991.

Die Einwendungen, Anregungen und Bedenken, die im Rahmen
der Monatsauslegung eingingen, wurden vom Marktgemeinderat
Kaosching in den Sitzungen am 15.10.1991 und 07.11.1991 und
vom Gemeinderat GroBmehring in der Sitzung am 22.10.1991
behandelt und in die vorliegende Fassung vom 9.11.1991
eingearbeitet.

Die Behandlung der Einwendungen, Anregungen und Bedenken
fihrt zur emneuten, erginzenden - aber eingeschrinkten -
Monatsauslegung. Die entsprechende Frist beginnt am 19.11.1991
und endet am 19.12.1991.

0.2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Dem Bebauungsplan werden die Beipléne Ia, Ib, Il und Illa, I1Ib
sowie die Ausschnitte 1 bis 4 zugeordnet, die zusammen mit der
Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Die Beiplane I, Ia und I (Biiro Knopp und Weinzierl) beinhalten
einzelne Teilbereiche aus dem Bebauungsplan mit Schnitten. In
den Ausschnitten 1 - 4 (Biiro Touschek) ist die Ausbildung der
Einfahrten von beiden StaatsstraBen St 2231 und St 2335
dargestellt. Die Beipline IIla und IIlb zeigen die Lage der
Fléchenschallgellen mit dem zuldssigen immissionswirksamen
flichenbezogenen Schalleistungspegel LW" auf (IIla fiir die
Tageszeit, IIIb fiir die Nachzeit).



Sonderzone

Beipldne zum Bebauungsplan

StraBennetz

Ausschnitte 1 - 4

Modifizierung rechtlich

Zur vorliegenden Begriindung

0.3 Modifizierungen

Trotz der erfolgten Konkretisierung und ﬂberarbeitung des
Bebauungsplanes vom 09.11.1991 kénnten in diesem u.U.
weitere Modifizierungen erforderlich werden, da zum Zeitpunkt
seiner Ausarbeitung keine Angaben iiber Nutzer, ParzellengroBen
und Strukturen sowie den Arbeitsplatzbesatz und, daraus
resultierend, das Verkehrsautkommen vorlagen.

Aus diesem Grund konnen keine abschlieBenden Aussagen zu
den die ErschlieBungsstraBen begleitenden Vorfeldern der
Gebdude - als Sonderzone bezeichnet - hinsichtlich der
Parkierungsanlagen, der im Vorfeld liegenden Nebengebiude
und der Griindordnung gemacht werden.

Die Beipléne Ia, Ib und II enthalten zwar verbindliche Aussagen
zu vielen Einzelheiten, jedoch kénnen diese riumlich nicht
festgeschrieben (lokalisiert) werden, da die Parzellenteilungen,
die auch in die Sonderzone hineinreichen, nicht bekannt sind.

Die Aussagen der Beipliine Ia, Ib und II haben somit prototypi-
schen Charakter.

Die Aussagen der Beipline IIla und IIIb beruhen auf dem
Gutachten des Schalltechnischen Beratungsbiiros Miiller-BBM
GmbH.

Obwohl die Fachplanung fiir das StraBennetz Entwurfsreife
erreicht hat, werden wahrend der Ausfithrungsplanung
geringfiigige Modifizierungen erforderlich sein.

Die Einfahrten sind in den Ausschnitten 1 - 4 dargestellt und
wurden inzwischen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
tiberarbeitet.

Da sich das Gebiet des Genehmigungsbereiches des Bebauungs-
plans in einer Hand befindet, diirften - aus der Sicht des
Planverfassers - Modifizierungen oder geringfiigige Anderun-
gen, die nicht die Grundziige der Planung beriihren, rechtlich
vertretbar sein.

Die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan vom
09.11.1991 (Stand vor der Auslegung am 19. November) stiitzt
sich auf die Begriindung vom 31.07.1990 bzw. 23.05.1991. Die
Gliederung wird im wesentlichen beibehalten. Neben den im
Bebauungsplan vom 09.11.1991 verankerten Anderungen gibt
sie Hinweise auf den Stand der Fachplanungen und auf sonstige
im Anderungsverfahren angeschnittene Fragen. Eine grobe
Kosteniibersicht liegt als Anhang bei.



0.4 Beauftragte Fachplanungsbiiros und Stellen

Die mit der Ausarbeitung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
beauftragten Biiros sind auf dem Deckblatt der Begriindung angefiihrt.

Als Verbindungsstelle zwischen der TERRENOQO und den von dieser
beauftragten Architektur- und Ingenieurbiiros fiir die einzelnen Fachplanungen
ist von der TERRENO das

Biiro Knopp und Batzer

Architekten & Ingenieure

Siegesstrafie 9

8000 Miinchen 40

Telefon 089/34 25 45
beauftragt worden.

Mit den einzelnen Fachplanungen wurden folgende Biiros beauftragt bzw. sind
folgende Unternehmen zustindig:

Fachbereich Biiro bzw. Unternehmen
Unterabteilung
Klédranlage, Abwasser Ingenieurgemeinschaft Touschek/EBB
Wasser, Straflen Ingenieurbiiro Otto Touschek
ZiegeleistraBe 26
8070 Ingolstadt
Telefon 0841/2328
Telefax 0841/58240
EBB GmbH

Ludwig-Eckert-Strae 10
8400 Regensburg
Telefon 0941/20040

Telefax 0941/200470
Griindungs- und INGEO
Hydrologische Fragen Beratende Ingenieure und Geologen fiir

Umwelttechnik und Grundbau GmbH
Bozener Strafie 24

8904 Friedberg

Telefon 0821/604010

Telefax 0821/609863

Strom, Gas, Wasser, Wiarme Stadtwerke Ingolstadt
RingierstraBe 28
8070 Ingolstadt
Telefon 0841/800



Strom

Miillentsorgung

Telefon

Schalltechnische Beratung

Isar-Amperwerke AG
FliederstraBe 26
8070 Ingolstadt
Telefon 0841/65041

BUCHL Entsorgungsberatung
Robert-Bosch-StraBe 3

8070 Ingolstadt

Telefon 0841/964670

Telefax 0841/964679

TELEKOM - OPD Miinchen
Herr Elstner

ArnulfstraBe 60

8000 Miinchen 2

Telefon 089/5588-2551

MULLER-BBM GmbH
Herr Wittmann
Robert-Koch-StraBe 11
8033 Planegg bei Miinchen
Telefon 089/85602-0



1  AnlaB der Planung

Die Shell AG hat vor einigen Jahren die Produktion ihrer
Raffinerie bei Ingolstadt eingestellt und 1989 das Areal an das
Konsortium Hypo-Bank, Miinchen / Roland Emst, Heidelberg
/ Bertold Kaaf, Bonn, verauBert, das unter TERRENO GmbH
& Co. KG, Miinchen, firmiert.

Die Flichen der ehemaligen Raffinerie sind, von einigen
kleineren, gegenwiirtig landwirtschaftlich genutzten Flichen am
nordlichen Rand des Gebietes abgesehen, in den Flichen-
nutzungsplidnen der Gemeinde GroBmehring und des Marktes
Kosching als Industriegebiet (GI) ausgewiesen. Ein Anderungs-
verfahren der Flichennutzungspline mit dem Ziel, die auf
Késchinger Gemarkung gelegenen kleineren, noch landwirtschaft-
lich genutzten Fliichen in Gewerbefléichen umzuwandeln und fiir
beide Gemeinden eine Anpassung der Flachennutzungspline an
die unterschiedlichen neuen Nutzungsarten vorzunehmen, steht
vordem AbschluB. Parallel dazu wird ein landschaftsplanerisches
Sondergutachten vom Biiro Dipl. Ing. Weinzierl ausgearbeitet,
der einen groBeren Ausschnitt des rings um den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gelegenen  Gebietes berticksichtigt
(Ausschnitt s. K5).

Das gesamte, von dem Konsortium erworbene Areal soll einer
Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiet, mit Arbeitsplitzen
fir das produzierende Gewerbe und fiir den Dienstleistungsbe-
reich, zugefiihrt werden. Neben den anzusiedelnden Produktions-
stdtten und Lagerhallen ist auch in geeigneter Lage an die
Errichtung von Biirogebiuden, Forschungsstitten und der
Versorgung des Gebietes dienenden Einrichtungen (Einkaufsmog-
lichkeiten, Geldinstitute, Post etc.) sowie an zwei Hotels gedacht;
auch Fléchen fiir Freizeit und Sport sollen beriicksichtigt werden.

Das Gewerbe- und Industriegebiet soll dem ortlichen, regionalen,
aberauch iiberregionalen, z.B. im Zusammenhang mit dem neuen
Flughafen Miinchen stehenden, Bedarf dienen,

Das Areal wird vom Eigentiimer baureif erschlossen und an
Interessenten verduBert, teilweise aber auch vom Eigentlimer mit
Mietobjekten bebaut,

Wahrend der Ausarbeitung des Bebauungsplanes lagen noch keine
ndheren Informationen iiber zukiinftige Nutzer vor. Grundlage
fir die Ausarbeitung des Bebauungsplanes war die Vorstellung
des Eigentiimers, das Areal in Zonen unterschiedlicher Nutzungen
und unterschiedlicher gestalterischer Anforderungen zu gliedern,
wobei etwa 1/3 der Flichen fiir Betriche mit héheren
gestalterischen Anspriichen vorgesehen werden sollten.



Dieses nur in groben Ziigen vorgegebene Leitbild fiihrt dazu, daf
der Bebauungsplan in seinem System determiniert, innerhalb des
Systems aber in den Einzelheiten flexibel sein muf. Die geringe
Aussageschirfe des Nutzungsprogrammes hat zur Folge, daB
Kenndaten fiir die Beurteilung der geplanten, im Bebauungsplan
festgeschriebenen MaBnahmen, wie z.B. Zahl der Beschiftigten,
Verkehrsaufkommen, Tonnage, nur mit grofen Bandbreiten
angegeben werden konnen. So ist mit ca. maximal 10.000
Arbeitsplatzen, d.h. rund 30.000 Pkw-Bewegungen und einem
Lkw-Aufkommen von mehreren hundert Lkw’s pro Tag zu
rechnen.
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Grenzen

GroBe/ Abmessungen

2 Planungsgebiet

2.1 Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt ca. 6,5 km 6stlich der Stadtmitte von
Ingolstadt zwischen der Gemeinde Grof mehring (rd. 4500 E) und
dem Markt Késching (rd. 6000 E) auf deren Gemarkungen. Von
der Ortsmitte von GroBmehring bzw. Késching betragt der Ab-
stand zur Grenze des Planungsgebietes ca. 3,0 bzw. 1,5 km
(Luftlinie). Von der gegenwirtigen Haupteinfahrt des Planungs-
gebietes im Stidwesten zum Autobahnknoten In golstadt Nord sind
es 3,8 Streckenkilometer. Vom Autobahnknoten Ingolstadt Nord
nach Miinchen bzw. Niirnberg sind es ca. 75 bzw. 85 km. Die
Donau liegt im Siiden des Planungsgebietes ca. 3 km entfernt.

2.2 Abgrenzung und Grife

Das Planungsgebiet wird im Siiden von der Staatsstrafe St 2231 ;
im Osten von der StaatsstraBe St 2335 begrenzt. Tm Westen
verlauft die Grenze zum Teil entlang des Koschinger Baches und
entlang der Grenze zur Gemarkung der Stadt Ingolstadt, wihrend
sie im Norden, in sehr bewegter Form, entlang von Feldwegen
und Flurabgrenzungen von landwirtschaftlich genutzten Fliachen
verlauft, Léngerfristig wird im Norden eine Arrondierung des
Industrie- und Gewerbegebietes im Zusammenhan g miteiner klar
konturierten und durch geeignete Pflanzungen gestalteten Grenze
zweckmiBig sein.

Etwa in der Mitte des Planungsgebietes verliuft in ost-westlicher
Richtung in sehr bewegter, méandrierender Form die
Gemeindegrenze zwischen GroBmehring und Késching. Die
Grenze soll, den Interessen beider Gebietskorperschaften
Rechnung tragend, begradigt werden.

Das Planungsgebiet ist rd. 194 ha groB mit Seitenlidngen von
ca. 1,5 x 1,35 km.

2.3 Vermessung

Im Auftrag der TERRENO GmbH & Co KG wurde im Jahre
1990 der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Umgriff
vermessen. Die Vermessung erfolgte durch das Ingenieurbiiro
Touschek, Ingolstadt.

Die Vermessungspline M. 1 : 1000 liegen vor und wurden auch
dem Vermessungsamt Ingolstadt zur Verfligung gestellt.
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Stralle

Bahn

2.4 AuBere ErschlieBung

Gegenwirtig ist das Gelinde mit zwei Zufahrten an die St 2231
angebunden. Im Zuge der Planung wird die Siid-West-Zufahrt
beibehalten, wihrend die Siid-Ost-Zufahrt nach Osten hin
verschoben wird.

AuBerdem ist im Nordosten des Geléndes eine Anbindung an die
St 2335, die nach Késching bzw., GroBmehring fiihrt, geplant.

Dariiberhinaus ist eine Anbindung an den BAB-Anschluf Lenting
moglich. Die entsprechende Trasse ist seit langem im
rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan des Marktes Kosching
dargestellt. Wegen der zu erwartenden verstirkten Verkehrsbela-
stung des BAB-Anschlusses Ingolstadt Nord und der B 16a aus
dem Shell-Gelénde und dem von der Stadt Ingolstadt geplanten
Gewerbegebiet zwischen der Esso-Raffinerie und der B 16a
beabsichtigen die Stadt Ingolstadt und der Landkreis die
Durchfiihrung eines gemeinsamen Raumordnungsverfahrens mit
dem Ziel der Schaffung eines neuen BAB-Anschlusses zwischen
Ingolstadt Nord und Lenting.

Das Planungsgebiet hat im Siidwesten einen AnschluB an das
Schienennetz der Bundesbahn, derauch zukiinftig erhalten bleibt.
Die TERRENO steht wegen Einzelheiten der Technik und
Bedienung mit der Bundesbahn in Verbindung.

2.5 Einfiigung in das landschaftliche Gesamtgefiige

Die hohere Landesplanungsbehdrde (Regierung von Oberbayern)
hat eine landschaftsplanerische Einordnung des Gewerbeparks
GroBmehring/Ko6sching verlangt. Umfassende Landschaftspline
fir die Gemarkungen der beiden Gemeinden kénnen nicht
Gegenstand fiir die Genehmigung des vorliegenden Bebauungspla-
nes sein. Es wurde jedoch mit der Regierung von Oberbayern
(Herr Unterburger) vereinbart, daf Testausschnitte eines
Landschaftsplanes, die dem Nachweis einer Einfiigung des
Projektes dienen, vom Landschaftsarchitekten Weinzierl erarbeitet
werden. Vereinbart wurde aber auch, daB keine unmittelbare
Koppelung zwischen der Bearbeitung des Landschaftsplanaus-
schnittes und dem Genehmigungsverfahren fiir den Bebauungs-
plan besteht. Eine umfassende Bearbeitung der Landschaft fiir
die beiden Gemeinden ist bereits im Rahmen der Bearbeitung der
Landschaftspléne fiir GroBmehring und Kosching eingeleitet.
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2.6 Regionalplanerische Aspekte

Die Regierung von Oberbayern (SG 421) hat im Rahmen des
Anhdrungsverfahrens wegen der zu erwartenden grofieren Anzahl
von Arbeitsplitzen, die durch den Bebauungsplan induziert
werden, den Nachweis der Ausweisung von Fldchen fiir den im
Verhdltnis zu der zu erwartenden Zahl von Arbeitsplitzen
stehenden Wohnungsbau in Késching und GroBmehring gefordert.

Hierzu ist festzustellen, dal im Gemeindebereich GroBmehring
43 ha und im Gemeindebereich Kosching ca. 40 ha Wohnbaufli-
chen in den jeweiligen Flachennutzungsplinen ausgewiesen
werden. Im Innenbereich von GroSmehring sind ca. 60 Bauplitze
vorhanden. Durch die Verdichtung "Bayernwerk-Siedlung" in
GroBmehring entstehen ebenfalls noch 66 Wohneinheiten. Im
Gemeindebereich von Késching sind ca. 100 Bauplitze unbebaut
noch vorhanden. Die von beiden Gemeinden beschlossene
Baudichte in Bebauungsplénen fiihrt ebenfalls zu einer Mehrung
von Wohnungen in beiden Gemeindebereichen.

Aufgrund der beabsichtigten Wohnflidchenausweisung beider
Gemeinden wiirde der Wohnbedarf fiir ca. 6400 Personen (80
Einwohner pro Hektar Wohnbaufliche) gedeckt.

Auflerdem ist darauf hinzuweisen, daB im engeren Umland der
Gemeinden weitere potentielle Wohnbauflichen disponibel sind.




Gutachten Prof. W. Beyer

Obere Bodenschichten

Tragfahige Schichten
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3  Bestandsanalyse Beschaffenheit des Planungsgebietes

In diesem Abschnitt der Begriindung wird die Ausgangslage vor
Beginn der Planung dargestellt. Dabei werden Hinweise auf zu
kldrende Fragen, die sich aus der Sicht des Verfassers des
Bebauungsplanes ergeben, gegeben und fiir die Losung der
Fragen einzuschaltende Fachplaner oder Gutachter benannt.

3.1 Topographie

Das Geldnde steigt von Siidwesten nach Nordosten auf einer
Linge von rd. 1500 m um 12 m an. Fiir seine einzelnen
geplanten Nutzungsbereiche kann es als eben angesehen werden.
Die Vermessung wird das Geldnde auch beziiglich seiner Hohen
unter NN erfassen.

3.2 Biden

Fiir einen Teilbereich im Siidwesten des Planungsgebietes liegt
ein Bodengutachten von Prof. Dipl. Ing. Winfried Beyer,
Miinchen, vor, das Anhaltspunkte fiir die Bodenbeschaffenheit,
allerdings nicht fiir das ganze Planungsgebiet, gibt.

Es ergibt sich, daB die unmittelbar unter der jetzigen
Geldndeoberflache anstehenden Bdoden im Zuge der friilheren
BaumaBnahmen im ehemaligen Raffineriegelinde gestort,
umgelagert, teilweise auch aufgefiillt wurden.

In der Regel handelt es sich um bindige Béden, um Schluffe mit
unterschiedlichen Beimengungen an Ton, Feinsand, Kies und
organischen Einlagerungen, teilweise auch um sandige
Ablagerungen.

Die oberen Decklagen weisen erhebliche Unterschiede im Trag-
und Setzungsverhalten auf und sollten deshalb von den Funda-
menten der Neubauten durchfahren werden, oder es wird eine
entsprechende  Bodenverbesserung  (Bodenaustausch) im
Fundamentbereich durchgefiihrt.

Etwa ab Tiefen von 1,0 m bis maximal 2,8 m unter GOK
(mittlere Tiefe etwa zwischen 1,5 m und 2,0 m) konnten unter
den oberen Bodenschichten tragfihige FluBablagerungen
(Donaukiese bzw. Donausande) festgestellt werden.

Der Ubergang von den alluvialen FluBschottern in die tiefer
anstehenden Tertidrboden, die an der Oberfliche teilweise eine
abgeminderte Festigkeit aufweisen, liegt gemaB den Ergebnissen
von Aufschlufbohrungen zwischen 6,90 m und 7,50 m unter
GOK.
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3.3 Grundwasser

Das o.a. Bodengutachten gibt auch Aufschliisse iiber die
Grundwasserverhiltnisse. Da sie sich nur auf ein kleines
Teilgebiet beziehen, kénnen die Aussagen nicht fiir das gesamte
Planungsgebiet gelten.

Zur Zeit der Bohraufschliisse (im August 1989) stand der
Grundwasserspiegel bei Tiefen zwischen 2,35 bis 2,95 m unter
GOK.

Zuverlassige und genaue Angaben tiber mogliche Schwankungen
des Grundwasserspiegels bzw. iiber vermutliche Grundwasser-
hochststinde HHW im Baugelinde konnen aufgrund der
bisherigen kurzfristigen Grundwasserbeobachtungen in den
AufschluBbohrungen nicht gemacht werden.

Das Gutachten reicht jedoch nicht fiir eine umfassende durch
Beurteilung der Griindungsméglichkeiten und der mit dem hohen
Grundwasserstand verbundenen Probleme aus. Deshalb hat die
TERRENO einen Auftrag fiir ein umfassendes bodenmechani-
sches und hydrologisches Gutachten an die INGEO erteilt.

Zur Kontrolle des Grundwasserstandes werden die vorhandenen
Grundwasserpegel so weit wie méglich erhalten und insbesondere
im westlichen und siidlichen Planungsgebiet erginzt. AuBerdem
wird Sorge dafiir getragen, daB das vorhandene Oberflichenent-
wasserungssystem, soweit dieses mdglich ist (private Grundstiicke
sollten nicht durchschnitten werden), iiber die vorhandenen
Grében und Drainagen erhalten bleibt. Erganzungen des Systems
sind vorgesehen.

3.4 Vegetation

Das Biiro des Landschaftsarchitekten Dipl. Ing. Weinzierl
hat eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt, die Grundlage fiir den
in den Bebauungplan zu integrierenden Griinordnungsplan ist.

Die wesentlichen Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind:

Zur potentiell natiirlichen Vegetation lassen sich im Planungsge-
biet zwei verschiedene Vegetationsgebiete unterscheiden: Der
Erlen-Eschen-Auwald (Pruno-Fraxinetum) im Uferbereich des
Koschinger Baches und die Nordbayern-Rasse des Reinen-
Labkraut-Eichen-Hains auf der beginnenden Frinkischen Alb.




Reale Vegetation

=

Die Aussagen zur realen Vegetation beruhen auf einer
Bestandsaufnahme in der Vegetationsperiode 1990.

Bei der realen Vegetation zeichnen sich mehrere Bereiche ab:

- Im Bereich der Niederung des Koschinger Baches am
westlichen Rand des Planungsgebietes ist, zwischen der
Gleisharfe und dem noch naturnahen Bachlauf, ein grofBerer
Auwaldbestand mit Bachrohricht, Schilfbestinden und
dominierendem Weidenbestand erhalten geblieben. Durch die
Zisur der Gleisharfe konnte sich dieser Bereich unbeein-
trachtigt entwickeln. Der Koschinger Bach und der westlich
angrenzende Geholzbestand sind in der Biotopkartierung des
Landkreises Eichstitt, 1975, als amtlich kartiertes Biotop Nr.
L-7334-10 erfafit. Der Koschinger Bach selbst ist zwischen
Desching und der Kreuzung mit dem Industriegleis als
Naturdenkmal ausgewiesen (Naturdenkmal Nr. 482 des
Landkreises Eichstitt).

- Am siidlichen und 6stlichen Rand des ehemaligen Raffinerie-
Gelindes wurde in den Jahren 1962/63 eine dichte
Randbepflanzung mit standortgerechten heimischen Baum-
und Straucharten angelegt, die sich inzwischen zu einem, das
Landschaftsbild bestimmenden Griingiirtel entwickelt hat. Um
eine artgerechte Weiterentwicklung des Baumbestandes zu
gewihrleisten, wurde im Winterhalbjahr 1990/91 mit einem
Pflegeeingriff in den Griingiirtel begonnen.

- Im Nordosten bilden dominante Pappelbestinde die Grenze
des ehemaligen Raffineriegelindes zu den nordlich
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen.

- Das Planungsgebiet geht, entsprechend des Flachennutzungs-
planes des Marktes Késching, im Norden iiber die bis 1982
von der Shell AG genutzten Fliachen hinaus, so daB entlang
der Nord- bzw. Ostgrenze des neuen Industriegebietes in
geeigneter Weise wieder Eingriinungsmanahmen zur
Einbindung in die Landschaft vorgenommen werden miissen.

- Nach Westen, Siiden und teilweise auch nach Osten bilden

die vorhandenen Geholzbestéinde eine dichte Randbegriinung
und sind unbedingt zu erhalten.
Dariiberhinaus sind die Solitargehélze zwischen der Gleisharfe
und der siidwestlichen Zufahrt von der St 2231 sowie der
Baumbestand um die noch bestehenden Gebdude an der
sidostlichen Zufahrt vonder St 2231 ins Planungsgebiet soweit
wie moglich zu erhalten.
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Ansonsten lassen sich im Planungsgebiet folgende Vegetationsbe-
stinde unterscheiden:

- Der nordliche Teil des Planungsgebietes ist intensiv landwirt-
schaftlich, iiberwiegend ackerbaulich genutzt.

- Auf den ehemaligen Industrieflichen haben sich seit der
Demontage der Raffinerieanlagen 1982, je nach Bodenbe-
schaffenheit, verschiedene Sukzessionsstadien gebildet:

Wiesen mit Glatthafer und Wiesenkniuelgras als
dominante Siifgriserarten in weiten Teilen der
ehemaligen Industrieflichen

Ruderalgesellschaften auf offenen Kies- und Schotter-
flichen

Binsenreiche Vegetationsbestinde in staunassen Bereichen
Schilfbestdnde in wechselfeuchten Bereichen
Feuchtflichen mit stehendem Wasser in beim Abbau
der Raffinerieanlagen hoch verdichteten Bereichen.

Zwischen den derzeit noch landwirtschaftlich genutzten Flachen
im Norden und den seit 1982 ungestorten Sukzessionsflichen im
Siiden des Planungsgebietes liegen verschiedene Sukzessionsfla-
chen mit Weiden- und Pappelgebiischen sowie Gras-, Kraut- und
Staudenfluren unterschiedlicher Zusammensetzung, die sich schon
vor dem Abbau der Raffinerieanlagen 1982 ungestort entwickeln
konnten und somit dltere Sukzessionsstadien aufweisen als die
ehemaligen Industrieflichen.

Die beschriebenen Vegetationsbestinde werden, je nach
Wertigkeit und Einbindungsmoglichkeit, in das Bebauungskonzept
integriert.

3.5 Denkmalwerte

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege weist auf die
Bedeutung einzelner Kirchen und denkmalgeschiitzter Bauten
hin, insbesondere auf die Bedeutung des Katharinenberges mit
Kirche, der in der Silhouette von Gebduden des Gewerbeparkes
in der Fernwirkung nicht iiberschnitten werden sollte.




Tanklager fiir Fliissiggas

Firma "Colas"

Firma Preymesser

Gebidudebestand

Umformer-Station

Bodenkontaminierung

-15 -

3.6 Verbliebene Einrichtungen und Nutzungen

Die Betriebsanlagen der Shell AG wurden abgebaut. Die groe
Gleisharfe besteht noch. Sie wird fiir die zukinftigen Nutzun-
gen nur verkleinert benotigt.

In der Mitte des westlichen Teils des Geldndes erstreckt sich in
Ost-West-Richtung eine Anlage der Shell AG mit mehreren
oberirdischen Tanks fiir Fliissiggas. Das Tanklager muf} erhalten
werden, jedoch miissen aus Sicherheitsgriinden an der gleichen
Stelle unterirdische Tanks installiert werden.

Im ostlichen Anschluf an das Tanklager liegt der bitumenverar-
beitende Betrieb "Colas", der aus wirtschaftlichen Griinden nicht
verlagert werden kann. Der Betrieb muB in das Bebauungssystem
eingefiigt werden. Dabei werden Anforderungen an die
Gestaltung und Eingriinung des Betriebes gestellt werden mussen.

Im Siiden des Planungsgebietes, Ostlich der Haupteinfahrt,
erstreckt sich in West-Ost-Richtung das im Vorgriff auf den
Bebauungsplan 1989/90 errichtete Betriebsgebdude der Firma
Preymesser mit einer Lange von 195 m, einer Breite von 35 m,
einer Trauf- bzw. Firsthohe von 14 m bzw. 17 m. Das Gebédude
setzt gewisse MabBstibe fiir die zu erwartenden betrdchtlichen
Gebiudedimensionen auf dem Planungsgebiet.

Das Gebdude an der siidwestlichen Zufahrt wird erhalten und
als Baubiiro wihrend der Durchfithrung der Erschliefungsmaf-
nahmen genutzt.

Die Gebidudegruppe nordlich der bestehenden siidostlichen
Einfahrt wird, bis auf ein kleines Gebaude, abgebrochen.

Die vorhandene Umformer-Station der Isar-Amper-Werke AG
wird abgebaut und im Bereich des Bebauungsplanes ostlich der
ausgewiesenen Kliranlage neu errichtet.

3.7 Altlasten

Zwischen dem Tanklager fiir Fliissiggas und dem Betriebsgeldnde
der Firma Preymesser befindet sich eine 6lkontaminierte Flache
mit rd. 9 ha. Die Sanierung des Bodens ist eingeleitet und wird
fortlaufend betrieben. Zuin gegenwirtigen Zeitpunkt ist eine
Bebauung ohne Unterkellerung zugelassen. Trotz des
Eigentiimerwechsels verbleibt die Sanierung der kontaminierten
Fliche in der Verantwortung der Shell AG.




Trinkwasser

Brauchwasser

Fernwarme

Ferngas

Strom

Post

= 17 -

4.2 Versorgung
Trink- und Brauchwasser werden voneinander getrennt.

Die Wasserlieferung erfolgt durch den Markt Kosching oder
durch die Stadtwerke Ingolstadt. Die Leistungsfahigkeit der
einzelnen Systeme wird gegenwirtig iiberpriift.

Aus dem Brauchwassersystem miissen entnommen werden:
Kiihlwasser, Industriewasser, industrielles Waschwasser aller
Art, Berieselungsanlagen usw.

Mit Brauchwasser miissen versorgt werden: das gesamte
Hydrantensystem, Sprinkleranlagen mit gesicherter Spitzenversor-
gung.

Die Brauchwasserversorgung erfolgt entweder iiber eine
vorhandene Druckleitung mit Pumpstation von der Donau her
oder aus - nicht als Trinkwasser zugelassenen - Quellen auf dem
Gebiet des Marktes Késching. ‘

Eine Versorgung mit Fernwirme wird als Alternative zu Ferngas
erwogen. Als Lieferanten kommen in Frage

- Zweckverband Miillverwertungsanlage Ingolstadt

- Bayern-Werke AG

- Esso AG.

Anstelle von Fernwiarme kommt auch Gas in Frage. Zusitzlich
ist eine Zweitversorgung mit geringem AnschluBwert fiir z.B.
Labors, Industriegas, Hotelkiichen, vorgesehen.

Die Lieferung von Strom wird seitens der

- Isar-Amper-Werke AG

erfolgen.

Die Freileitungen sollen soweit wie moglich verkabelt werden.
Die Standorte fiir die erforderlichen zusitzlichen Trafostationen

konnen gegenwirtig noch nicht festgelegt werden.

Ein Leitungsnetz fiir die Einrichtungen der Post wird in
Abstimmung mitdieser installiert. AuBerdem sollenan geeigneter
Stelle Postimter vorgesehen werden. Bei den Verhandlungen mit
der Post werden die neuen Zustindigkeiten beriicksichtigt,




Konzeptiibersicht Abwasser
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4.3 Entsorgung

Fir das Problem der Entsorgung wurde, in Abstimmung
zwischen der TERRENO und dem, nicht nur regional
anerkannten, Ingenieurbiiro Dipl.Ing. Reinhard Biichl, Ingolstadt,
ein umfangreiches Konzept fiir die Entsorgung (Abwisser, Miill)
in differenzierter Form erarbeitet. Die FErgebnisse der
Untersuchung des Biiros Biichl und dessen Vorschlige fiir deren
Umsetzung sind hier zusammengefalt wiedergegeben.

4.3.1 Abwiisser

Vermeidung

Behandlung
Aufbereitung
Verwertung

Sicherer
Umgang

Sichere
Entsorgung

Allgemeine Vorgaben:
Gesetze - Verordnungen
Technische Richtlinien
Satzungen

Zusitzliche Vorgaben Gewerbepark:
kein Industrie-Abwasser einleiten

Zusitzliche Vorgaben je Betrieb:
EMS Konzept-Betreuung-Controlling

Allgemeine Vorgaben:
Gesetze - Verordnungen
Technische Richtlinien
Satzungen

Zusitzliche Vorgaben Gewerbepark:

Zentrale Kldranlage
Klirschlamm-Konditionierung

Suche nach Klidrschlamm-Verwertungsmog-
lichkeiten

Bei Bedarf zentrale Neutralisation

Bei Bedarf Emulsionsspaltanlage

Zusatzliche Vorgaben je Betrieb:
EMS Konzept-Betreuung-Controlling
Im Bedarfsfall eigene Abwasseraufbereitung

Allgemeine Vorgaben:
Gesetze-Verordnungen
Technische Richtlinien
Satzungen

Zusitzliche Vorgaben Gewerbepark:
Kein Industrie-Abwasser in Kanalnetz

Zusitzliche Vorgaben je Betrieb:

Entsorgung von Industriekldrschlamm auBerhalb
des ZMVA

EMS Konzept-Betreuung-Controlling
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Schmutzwasser
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Im Gewerbepark gelten die gesetzlichen Einleitervorschriften.
Dariiber hinaus darf der Kldranlage des Gewerbeparks nur
Abwasser zugeleitet werden, das haushaltsihnlichen Charakter
hat.

Es wird eine eigene zentrale, vollbiologische Kldranlage mit
Nitrifikation und Denitrifikation im siidwestlichen Bereich des
Planungsgebietes errichtet. Vorfluter fiir die gereinigten Abwésser
ist die Donau. Ein Ausbau in drei Stufen ist vorgesehen.

Vor Beginn der Bebauung muf} fiir eine ausreichende
Abwasserbehandlung Sorge getragen werden, um den allgemeinen
Anforderungen zu entsprechen, die bei einer Einleitung in
oOffentliche Gewisser zu Grunde gelegt werden miissen. Dazu
dient die erste Ausbaustufe mit 5.000 E + EW.

Die zweite Ausbaustufe hat eine Kapazitit von 20.000 E + EW.

In einer driten Stufe kann, falls dies erforderlich ist, die Kapazitit
der Kldranlage auf insgesamt 50.000 E + EW erweitert werden.

In der ersten Ausbaustufe der Kldranlage ist mit einem
Klarschlammaufkommen von ca. 60 to TS pro Jahr, in der dritten
Ausbaustufe mit einem Kliarschlammaufkommen von ca. 300 to
TS pro Jahr zu rechnen.

Auf Grund der Einleitervorschriften entsteht kein industrieller
Klarschlamm.

Es wird angestrebt, den Kldrschlamm einer stofflichen oder
thermischen Verwertung zuzufiihren.

Solange hierfiir keine Losung gefunden ist, soll der Kldrschlamm
auf landwirtschaftliche Fliachen ausgebracht werden.

Besteht dazu keine Moglichkeit, wird der Klarschlamm iiber den
Zweckverband Miillverwertungsanlage Ingolstadt (ZMVA)
entsorgt. Dazu wird der Klirschlamm entsprechend den
Annahmebedingungen des ZMVA konditioniert.

Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser (Fékalien) wird in einem eigenen
Leitungssystem zur Kléranlage gefiihrt.

Das Schmutzwasser der Hof- und Strafenflichen wird in einem
eigenen Leitungssystem iiber einen grofen Schlammfang mit
GroBdlabscheider zum Vorfluter eingeleitet.
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Vor diesem Hintergrund wurde von der Biichl Entsorgungsbera-
tung ein Entsorgungskonzept entwickelt, das auf drei Sdulen ruht:

- allgemein giiltige gesetzliche Bestimmungen und Satzungen
des Landkreises Eichstitt und des ZMVA

- zusdtzliche Festsetzungen im Bebauungsplan des Gewerbe-
parks

- individuelles Konzept, Betreuung und Umweltcontrolling fiir
jedes Unternehmen im Gewerbepark nach dem Entsorgungs-
Management-System EMS.

Die drei Saulen werden nachfolgend erliutert.

Die Einhaltung sdmtlicher gesetzlicher Bestimmungen zur
Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abfillen
sowie zum sicheren Umgang mit Gefahrstoffen wird durch das
Umwelt-Controlling nach EMS sichergestellt.

Fir alle Unternehmen, Institutionen und Betriebe im Gewerbe-
park sind folgende Festsetzungen bindend:

Die Benutzung von Einweggeschirr und Einwegbesteck ist
verboten,

Der Verkauf von Getrdanken in Einwegverpackungen ist verboten.

Fir Verwaltungs-/Biirobereiche ist je 1000 qm GeschoBfliche auf
GeschoBebene ein Entsorgungsraum mit mindestens 15 gm
Grundfliache einzurichten. Es kénnen maximal zwei Geschosse
zusammengefalit werden.

Entsorgungseinrichtungen im Freien sind mit einem pflanzlichen
Sichtschutz zu versehen.

Die Einleitung von Abwasser mit Industriecharakter in die
Kanalisation des Gewerbeparks ist verboten.

Innovativer Bestandteil des Entsorgungskonzepts des Gewerbe-
parks ist das Entsorgungs-Management-System EMS der Biichl-
Entsorgungsberatung.

Durch eine Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag wird jeder
Nutzer verpflichtet, fiir sein Unternehmen nach EMS ein
Entsorgungskonzept fiir Abfille, Reststoffe und Abwasser sowie
ein Gefahrstoffkonzept erstellen zu lassen und sich dem EMS-
Umwelt-Controlling zu unterwerfen.

Dadurch wird sichergestellt, dal der gesamte Gewerbepark durch
den einheitlichen Standard des Systems auf gleich hohem Niveau
entsorgt wird und ein externes Umwelt-Controlling durchgefiihrt
wird.
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Entsorgungswege

Samtliche verwertbaren Reststoffe werden im Entsorgungszen-
trum des Gewerbeparks oder in Anlagen auBerhalb aufbereitet
und einer Verwertung zugefiihrt.

Es liegt eine pauschale Verwertungsgarantie des Entsorgungs-
unternehmens Biichl Ingolstadt vor.

Samtliche kompostierbaren organischen Abfille werden einer
Kompostieranlage zugefiihrt, die TERRENO im Zuge der
Erschliefung des Gewerbeparks errichtet.

Alternativ konnen diese Abfille dem geplanten Kompostwerk in
GroBmehring (Zieglerweg) zugefiihrt werden.

Inertes Material wird soweit wie moglich im Planungsgebiet
gelagert und im Zusammenhang mit landschaftsplanerischen
MaBnahmen oder TiefbaumaBnahmen wiederverwendet. Falls
dazu eine Bauschutt-Aufbereitung erforderlich ist, wird dies in
der Bauschutt-Entsorgungsanlage GroBmehring (Zieglerweg)
durchgefiihrt. Dort wird auch das UberschuBmaterial aus dem
Gewerbepark einer Verwertung zugefiihrt bzw. ordnungsgemal
abgelagert.

Kontaminiertes Material wird soweit wie moglich innerhalb des
Gewerbeparks gereinigt und dann als inertes Material entsorgt.
Alternativ wird kontaminiertes Material den dafiir zugelassenen
externen Anlagen zugefiihrt.

Hausmiillahnlicher Gewerbemiill, der nicht stofflich verwertbar
ist, wird den Anlagen des ZMVA entsprechend den Annahmebe-
dingungen zugefiihrt.

Sonderabfille, die nicht stofflich verwertbar sind, werden den
Anlagen der GSB oder anderen dafiir zugelassenen Anlagen unter
Einhaltung aller gesetzlichen Auflagen zugefiihrt.

Die Uberwachung der ordnungsgemiBen Entsorgung ist
Bestandteil des EMS-Controllings.

Die Entsorgung von Kldrschlamm aus der Zentralen Kldranlage
des Gewerbeparks ist im Abschnitt "Abwasser” beschrieben.

Klarschlamm aus industriellen Kldranlagen einzelner Betriebe ist
satzungsgemdB von der Entsorgung durch den ZMVA
ausgeschlossen und deshalb auBerhalb ordnungsgemdlB zu
verwerten bzw. zu entsorgen.
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Entsorgungszentrum
(mit "E" im Bebauungsplan gekennzeichnet)

Fiir die laufende Entsorgung von Abfdllen und Reststoffen sind
auf jedem Betriebsgelinde die notwendigen Sammeleinrich-
tungen zu installieren. Dariiber hinaus wird im Gewerbepark ein
Entsorgungszentrum betrieben, das zur Sammlung, Aufbereitung
und Entsorgung bzw. Verwertung von sporadisch anfallenden
oder im einzelnen Betrieb nur in Kleinmengen anfallenden
Abfillen/Reststoffen dient.

Im einzelnen sind im Entsorgungszentrum folgende Umfinge
geplant:

Zentrum fiir Entsorgungstechnologie ZET
Biiro fiir Entsorgungsberatung
Zentrale Umwelt-Datenverwaltung

Abfallbdrse Gewerbepark
Wiederverwendung von Reststoffen

Sammelstellen fiir

Kleinmengen Sonder-/Problemabfalle
verwertbar
nicht verwertbar

Batterien

Leuchtstoffrohren

Altgerite (Kiihlschranke, Computer usw.)

Bauschutt

Altholz

Altreifen

Griinabfille

Kunststoffe

Schrott

Akten und Datentrager

Glas

Styropor

Papier/Pappe

usw.
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Gewihrleistung einer Erweiterung des StraBensystems im
Zusammenhang mit der in einem zweiten Schritt anzustreben-
den Arrondierung des Industrie- und Gewerbegebietes im
Norden.

Sicherung ausreichender Flachen fiir den ruhenden Verkehr.

Entwicklung eines Fuf- und Radwegsystems im Gebiet selbst
und nach aufien hin.

Einbeziehung eines das StraBensystem ergdnzenden
Gleissystems mit der Moglichkeit eines stufenweisen Ausbaus.

5.3 Nutzung

Entwicklung von Nutzungszonen, in denen innerhalb eines
Ordnungssystems unterschiedliche Nutzungen mdglich sind.

Schaffung einer Rekreationszone mit Einrichtungen fiir
Dienstleistungen der kommerziellen und sozialen Infrastruktur
sowie von Einkaufsméglichkeiten und kleineren Sportanlagen,
primdr fiir die im Industrie- und Gewerbegebiet Beschiftigten.

Erméglichung einer stufenweisen Entwicklung "im GroBen”
(Gesamtstruktur), aber auch "im Kleinen" (Nutzungseinheit).

5.4 Infrastrukturelle Ausstattung - Belange des Umwelt-

schutzes
Sicherung der Versorgung mit allen erforderlichen Medien

Sicherung der Entsorgung im Zusammenhang mit den
Anforderungen des Umweltschutzes.

5.5 Gestaltung

Sicherung der Gestaltung offentlicher StraBen und sonstiger
Freirdume, wie z.B. straflenbegleitende Vorzonen der Betriebe.

Sicherung eines Gestaltungskonzeptes fiir Gebdude mit
Freianlagen, die ausreichende Spielriume fiir die einzelnen
Objekte und deren Freianlagen belassen, mittels Festsetzun-
gen und zusitzlichen privatrechtlichen Vereinbarungen.

Festlegungen fiir die Gestaltung von Werbeanlagen und
Informationssystemen.
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5.6 Griinordnung

- Sicherung und Stirkung des Auwaldbereiches und
Einbeziehung der bisher intensiv genutzten Wiesen als
Auewiesen bzw. Feuchtflachen entlang des Koschinger Baches
im Westen des Planungsgebietes.

- Erhaltung und waldbauliche Pflege des vorhandenen
Griingiirtels am siidlichen und 6stlichen Rand des Planungsge-
bietes.

- Gestaltung des Nordrandes des Industrie- und Gewerbegebie-
tes als Ubergang in die freie Landschaft.

- Erhaltung der dominanten SolitirgehoOlze des ehemaligen
Shell-Geldndes soweit wie moglich.

- Einbindung vorhandener Vegetationsbestinde und des
Entwiésserungssystems in das Bebauungskonzept, soweit
sinnvoll und moglich.

- Griinordnerische Gestaltung der offentlichen StraBenrdume
zur Vernetzung der vorhandenen Vegetationsbestinde in Ost-
West-Richtung.

- GroBziigige Freiraumzonen (Zone C) entlang der Ostlichen
Haupterschliefung zur Gliederung angrenzender Flidchen
unterschiedlicher Nutzungsintensitat.

- Aufzeigen von Kompensationsmdglichkeiten fiir nur in sehr
geringem Umfang aufgegebene "6kologische Inseln”.

- Stirkung bestehender Vegetationsstrukturen durch Ausweisung
von privaten und 6ffentlichen Griinflichen im Zusammenhang
mit vorhandenen Vegetationsbestinden.

- Ausweisung eines ca. 10 m breiten Uferstreifens, der gemi8
Satzung baufrei zu halten ist, entlang des Kdschinger Baches.
(Der Uferstreifen konnte nur auf der Westseite des Baches
ausgewiesen werden, da der Geltungsbereich des B-Planes
direkt am Ostufer des Koschinger Baches endet und ein
derartiger Uferstreifen dort somit auBerhalb des Geltungsbe-
reiches liegt.)




Modellfoto
KARTE K3

Nutzungszonen
KARTE K4
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6 Stidtebaulicher Entwurf

Nutzungs-, Baumassen- und ErschlieBungskonzept mit
Griinordnungskonzept als Grundlage fiir den Bebauungsplan

Auf der Grundlage der Vorgaben des Eigentiimers und der
Planungsgrundsitze wird ein integriertes Nutzungs-, Baumas-
sen-, ErschlieBungs- und Griinordnungskonzept entwickelt. Es
dient als Leitbild, aus dem die Festsetzungen des Bebauungs-
planes entwickelt werden. Das Ineinandergreifen des
Erschliefungs-, Baumassen- und Griinordnungskonzeptes wird
hier durch ein Modellfoto, das nur informatorischen Charakter
hat, verdeutlicht.

6.1 Nutzungszonen

Das Planungsgebiet wird in vier, in Nord-Siid-Richtung verlau-
laufende Zonen gegliedert:

- Im Westen, westlich der Gleisharfe, wird die durch einen
wertvollen Griinbestand und Biotope geprigte Zone weitgehend
unangetastet belassen (Karte 3, Zone A).

- Ostlich davon entwickelt sich auf rd. 800 m Breite in Ost-
West-Richtung das Gebiet fiir industriell-gewerbliche
Nutzungen (Karte 3, Zone B).

- Mit einer Breite von 120 - 150 m schlieft ein Griinzug an,
der Freizeit- und kleinere Sportanlagen aufnimmt. Punktuell
sind Gebdude fiir Post, eventuell Polizei, Geldinstitute sowie
fiirdie Sportanlagen vorgesehen. Auch Einkaufsmdoglichkeiten
sind gegeben. Die Freiflichen dominieren und schaffen eine
raumliche Zisur zwischen unterschiedlichen Nutzungs- und
Gestaltungsabsichten (Karte 3, Zone C).

- Die 6stliche Zone mit einer Breite von 250 bis 300 m ist fiir
vielfaltige Nutzungen mithéheren gestalterischen Anspriichen,
wie High-Tec-Betriebe, Forschungsstitten, Biirogebiude sowie
ein komfortables Hotel vorgesehen.

Im Norden und Siiden dieser Zone sind Flichen vorgesehen,
die Gewerbebetriebe fiir GroBmehring und Kosching
aufnehmen sollen (Karte 3, Zone D).
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6.2 Baumassen

Das Baumassenkonzept sieht einerseits eine Herabstaffelung der
Gebaudehohen zu den Riandern vor, und erméglicht andererseits
ostlich der Zone C, an der Versorgungseinrichtungen und
Griinanlagen vorgesehen sind, in der Zone D eine Kette héherer,
gut gestalteter Gebédude bis zu einer Hohe von 30 m. In der
Silhouette werden gut gestaltete technische Aufbauten iiber der
Hohe von 30 m diese in ihrer Linienfiihrung bereichern.

Vorstellungen iiber Baumassendispositionen im Zusammenhang
mit dem angestrebten Freiraum- und Griinordnungskonzept
wurden der TERRENO in einem Modell vorgestellt, das in Karte
4 abgebildet ist.

6.3 ErschlieBungssystem

Die Zonen A (soweit zu erschliefen), B, C, D werden durch ein
tibersichtliches StraBensystem (zwei HauptsammelstraBen in
Nord-Siid-Richtung, an diese angeschlossen in West-Ost-Richtung
verlaufende ErschliefungsstraBen) erschlossen.

Parallel zu Ost-West-ErschlieBungsstrafen, die von Fu$- und
Radwegen sowie Griinstreifen mit nicht alleeartigen Baumbe-
stinden begleitet werden, liegen auf den privaten Grundstiicken
vor den Gebduden ca. 25 m breite Zonen, die in vielfiltiger
Weise genutzt werden sollen (Einfahrten, Parkplitze,
Parkpaletten, Pfortner- und Ausstellungsgebdude, Kioske,
Griinflichen fiir Betriebsrekreation mit Baumgruppen).

Die Nutzung dieser Zonen kann wegen der mangelnden Kenntnis
ber die Nutzerstrukturen, den Beschiftigtenbesatz und dem
damit verbundenen Bedarf an Stellpldtzen nicht niher definiert
werden.

Ein Griinordnungssystem entlang der StraBen wird durch zu
erhaltende Geholze und neue Griinanlagen, insbesondere in der
grinrdumlich grofziigig angelegten Zone C, erginzt. Die
Griinordnung auf den Parzellen der einzelnen Nutzer soll die
einzelnen Parzellen mit rdumlich abgegrenzten Schwerpunkten
durchgriinen und mit weitgehend vorhandenen Griinbestinden
an den Rindern des Bebauungsplanes im Osten und Westen
vernetzen.
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6.4 Griinordnung

Zur Sicherstellung der Durchgriinung der gewerblich/industriell
genutzten Flachen des Gewerbeparksist ein privater Griinflachen-
anteil von mindestens 15 % der Gesamtgrundstiicksflache fiir die
Einzelgrundstiicke festgesetzt worden.

Dabei werden die privaten Griinflichen zum einen als mindestens
10 m breiter zu bepflanzender Streifen entlang der senkrecht zu
den ErschlieBungsstraien verlaufenden Grundstiicksgrenzen, zum
anderen zur Stirkung vorhandener Strukturen, soweit wie
moglich unter Einbeziehung des Bestandes (Gras-, Kraut- und
Staudenfluren; Geholze), ausgewiesen (z.B. Starkung des
Pappelbestandes in Zone B als 6kologisch wirksame Verbindung
zu Zone A).




Zone A
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7 Umsetzung des Stiidtebaulichen Entwurfes in den
Bebauungsplan vom 09.11.1991

Der stidtebauliche Entwurf mit seinen Aussagen zur Nutzung,
zur moglichen Baumassendisposition, zur Erschliefung und zur
Griinordnung, wird in einen normativen Plan, den Bebauungs-
plan, umgesetzt. Die einzelnen Festsetzungen werden in der
Reihenfolge der Zeichenerklirung und Festsetzung des
Bebauungsplanes, soweit das erforderlich erscheint, erlautert und
begriindet.

7.1 Geltungsbereich

In den Geltungsbereich werden die Fliachen des Eigentiimers,
die uberwiegend auf den Gemarkungen der Gemeinde
GroBmehring und des Marktes Kosching liegen, einbezogen. Die
Grenze zwischen Gromehring und Kosching ist eingetragen. Sie
soll, den Interessen beider Gebietskorperschaften Rechnung
tragend, begradigt werden.

7.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die im Abschnitt 6.1 "Stidtebaulicher Entwurf" raumlich
abgegrenzten Nutzungszonen A, B, C und D werden im
Bebauungsplan beziiglich der Art und des Mafes der baulichen
Nutzung wie folgt definiert:

Die Zone A wird als offentliche Griinfliche ausgewiesen. Der
unter Denkmalschutz stehende Bauernhof erhilt Bestandsschutz.
Im Rahmen der Festsetzung einer Fliche um den Bauernhof als
Mischgebiet ist, indem eine Festlegung einer Baugrenze erfolgt,
eine Erweiterung des Bauernhofes moglich (GRZ max. 0,4; GFZ
max. 0,6; Firsthohe max. 12,00 m).

Als einzige zusitzliche neue bauliche Nutzung in der Zone A
wird im Siiden, nordlich der St 2231, ein Mischgebiet (MI)
festgesetzt, in dem ein Motel errichtet werden soll (GRZ max.
0,25; GFZ max. 0,75; Traufhohe max. 13,00 m). Bei dieser
Festsetzung ist eine durchschnittlich 30 m breite Eingriinung
zur St 2231, mit einer ausreichend breiten Eingriinung zur
HauptsammelstraBe Ostbzw. zur ErschlieBungsstraBe im Norden
des festgesetzten Mischgebietes, vorgesehen. Die Nutzungsmég-
lichkeiten werden durch die iiber das Mischgebiet verlaufende
110 KV-Leitung mit einer beiderseitigen Schutzzone von je
30 m eingeschréinkt.




Zone B
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Die Zone A umfafit insgesamt eine Fliche von rd. 31,0 ha.
Darin enthalten sind fiir bauliche Nutzungen

Bereich Bauernhof rd. 0,9 ha
Bereich Motel rd. 1,2 ha

Die Zone B wird als Industriegebiet (GI) ausgewiesen. Am
nordlichen Rand ist ein Bereich als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Das Maf} der Nutzung wird mit der Baumassenzahl (BMZ max.
10, am Nordrand max. 8), der Festlegung der Grundflichenzahl
(GRZ 0,8 bzw. 0,6) sowie der Festlegung der Traufhéhe (TR
22 m, 18 m, 12 m nach Norden hin heruntergestuft) reguliert.
Durch die Abstaffelung der Nutzung und der Gebaudehohen wird
dem offentlichen Interesse, die Gesamtanlage in angemessener
Weise in die Landschaft einzufiigen, entsprochen.

Im GI-Gebiet sind stark abwasserbelastende sowie luftverschmut-
zende und geruchsbeldstigende Betriebe ausgeschlossen.
Grenzwerte fiir die zuldssigen Lirmemissionen werden nach
Vorliegen geméh des schalltechnischen Gutachtens festgesetzt.

Im Siiden der Zone B liegt nordlich der St 2231, von dieser
durch einen vorhandenen Baumbestand abgesetzt, die Fliche
fiir die neu zu errichtende, dem Gewerbepark GroBmehring-
Kosching dienende Kldranlage. Unmittelbar ostlich der geplanten
Klaranlage wird nach Abbau der bestehenden Umspann-Station
der Isar-Amper-Werke am siidlichen Rand der Zone D eine neue
Umspann-Station der Isar-Amper-Werke errichtet. Ostlich davon
wird eine ca. 1,2 ha grofie Fliche fiir einen Entsorgungshof
vorgesehen.

Westlich der Nord-Siid-Hauptsammelstrae Ost liegt kurz nach
der siid-Ostlichen Zufahrt ein ca. 1,5 ha groBes Gewerbegebiet
fiir in der Gemeinde GroBmehring ansissige Gewerbebetriebe
(GE; GFZ max. 1,2; GRZ 0,8; TR 12 m).

Die Zone B umfaft insgesamt rd. 78,0 ha GI- und GE-Flichen
(ohne Klédranlage, neue Umspann-Station und Entsorgungshof).

Die Zone C wird iiberwiegend als offentliche Griinfliche
ausgewiesen, in der kleinere Sportanlagen liegen konnen, mit
eingefiigten Flichen fiir gewerbliche Nutzungen (GE, TR max.
8,0 m). Dabei wird iiberwiegend an Einrichtungen wie Post,
Geldinstitute, Kindergirten, Tagesheimstitten etc. gedacht. Auch
Einkaufsmoglichkeiten sollen geboten werden.

Fiir diese Nutzungen wird festgesetzt: GE; GRZ 0,5; GFZ max.
1,0; TR 8,00 m. Diese Festsetzung ermdglicht die Anordnung
von Parkpldtzen innerhalb der iiberbaubaren Flichen. Es werden
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt, die im EG gegeniiber dem
OG unterschiedliche Lagen haben.
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Die Zone C umfaft insgesamt rd. 13,0 ha, davon sind rd. 10,0
ha Griinflichen und rd. 3,0 ha bebaubar (GE).

Die Festsetzungen der Zone C schaffen zwischen den baulich
verdichteten Zonen B und D eine groBziigige, durch gestaltete
Freirdume geprigte Zisur, die der Gesamtgestalt des Industrie-
und Gewerbegebietes, d.h. seinem Image, und einer besseren
Orientierung dient, die aber auch, zusammen mit der fast unange-
tastet verbleibenden Zone A, den baulichen Verdichtungsgrad der
Zonen B und D kompensiert und relativiert. Auf eine gute
Gestaltung der Zone C wird im Rahmen der einzelnen
Genehmigungsverfahren fiir Einzelmafinahmen ein besonderes
Augenmerk zu richten sein.

Der Beiplan I M. 1: 1000 gibt Aufschluf} iiber die festgesetzten
Einzelheiten.

Die Zone D dient vielfdltigen Nutzungen des emissionsarmen,
produzierenden Gewerbes, Forschungseinrichtungen, einem
Hotel und sonstigen Dienstleistungsbetrieben. Entsprechend der
Nutzungsvorstellung des Eigentiimers werden fiir die Zone D
folgende Festsetzungen im Bebauungsplan verankert:

- Im Norden, siidlich der Verbindungsspange zwischen den
Anschliissen NO (zur St 2335) und NW (geplanter AnschluB}
an die A 9) wird auf einer Tiefe von durchschnittlich
100 m nach Siiden ein Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.
Alle Nutzungsarten gem. BauNVO § 6 sind zugelassen.

Dieses Gewerbegebiet dient der Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben des Marktes Kosching und ist iiber die St 2335 an
diesen sehr gut angeschlossen.

Festsetzungen: GE; GFZ max.1,2; GRZ max.0,8; TR 12 m.

In diesem Gebiet sind alle Nutzungen gemifl BauNVO § 6
zugelassen.

Die in der Zone D fiir GE-Nutzungen ausgewiesene Fliche
umfafit einschlieflich der festgesetzten, der Randeingriinung
dienenden Flachen, rd. 4,5 ha.

- Sidlich davon, zwischen HaupterschlieBungsstraBe Ost und
St 2335 auf einer Lange von ca. 850 m in Nord-Siid-Richtung
und einer Breite von 200 - 250 m in Ost-West-Richtung wird
ein Gewerbegebiet ausgewiesen, das mit  GE 1 bezeichnet
wird.

Das Gewerbegebiet GE 1 dient vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben.
Zuléssig sind:
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1.  Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

2.  Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

3.  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

4. Tankstellen

5.  Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke

6. Sonstige, nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe.

Nicht zugelassen sind:
1. Lagerhduser und Lagerplitze
2.  Vergniigungsstitten.

Im Gebiet GE 1 ist Kommunbebauung nach Grundstiickstei-
lung zuléssig.

Unterschiedliche, geschofweise, horizontal abgegrenzte
Nutzungen, z.B. auch fiir Garagengeschosse, die in die
Baumasse integriert sind, werden zugelassen.

Festsetzungen: GRZ max.0,8; GFZ max. 2,4; Traufhéhen
von West nach Ost gestaffelt (TR 13 m; h 30 m; TR 22m;
TR 18m).

H 30 m wird wie folgt definiert:

Maximal zuldssige Gesamthohe von Gebduden. Technische
Aufbauten, die die Hohe nur im funktional unbedingt
erforderlichen Ausmalf iiberschreiten, sind zuldssig. Bei allen
Hohenangaben fiir Gebdude werden diese gemessen ab
Oberkante StraBenmitte vor dem Baugrundstiick bzw. ab der
von der Kreisverwaltungsbehorde festgelegten Gebdaudehohe.

Die in der Zone D fiir GE-Nutzungen ausgewiesene Flache
umfaBt, einschlieBlich der festgesetzten, der Randeingriinung
dienenden Flichen, ca. 26,0 ha.

An die Gestaltung und Abstimmung der einzelnen Bauma8-
nahmen sollen hohe Anspriiche gestellt werden. Der vom
Eigentiimer angestrebte und durch den stadtebaulichen Entwurf
ermdglichte bauliche Verdichtungsgrad, der sich in einem
baulichen, auch in der Silhouette erkennbaren "Riickgrat"
manifestieren konnte, wird einerseits durch die Griinanlagen der
Zone C und der Randeingriinung entlang der St 2335,
andererseits durch die angestrebte hohe Qualitit der Gestaltung
der Baumassen kompensiert.
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Im AnschluB an das GE 1-Gebiet der Zone D nach Siiden hin
liegt das Umspannwerk der Isar-Amper-Werke, das wahrschein-
lich umgebaut bzw. erweitert werden muBl. Nach Siiden und
Osten hin werden gewerbliche Nutzungen (GE), die Moglichkei-
ten fiir kleinere Gewerbebetriebe der Gemeinde Grofimehring
bieten, ausgewiesen.

Festsetzung: GRZ max.0,6; GFZ max.1,2: TR max.12 m

Standorte fiir Trafostationen werden wihrend der Durchfiihrung
der ErschlieBungsmafBnahmen festgesetzt.




Sonderzone
(Vorzone der Betriebe)
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7.3 Uberbaubare Flichen

Die Grenzen der iiberbaubaren Fliachen sind durch eine
Sonderbaulinie (rot, 1 mm stark), eine Baulinie (2 mm stark)
und eine Baugrenze (blau) gekennzeichnet. Die Sonderbaulinie
wird, im Gegensatz zu der iiblichen roten Baulinie, bei der die
geplanten Baukorperfronten an die Baulinie zu setzen sind, als
"Sonderbaulinie” ausgewiesen, weil an diese die Baukorper zu
mindestens 60 % bis maximal 80 % ihrer Lange gestellt werden
missen. Innerhalb der Sonderbaulinie und der Baugrenze sind
vielfdltigste Gebaudefigurationen moglich.

Vor der Sonderbaulinie liegt, parallel zur jeweiligen Ost-
West-ErschlieBungsstrale, eine den Betrieben vorgelagerte
private Vorzone, in den Festsetzungen als Sonderzone bezeichnet,
die vorwiegend dem Parken und den Zufahrten zu den Betrieben
sowie der Begriinung dient, in der aber auch in erdgeschossiger
Form Pfortner- und Ausstellungsgebiude, Kioske, Kantinen etc.
errichtet werden konnen. Die Sonderzone wird in den
Festsetzungen eingefiihrt, da einerseits bei der Ausarbeitung des
Bebauungsplanes keine Angaben iiber Betriebsgrofen,
Parzellenunterteilungen und damit iiber den Parkplatzbedarf, die
Lageder Zufahrten, der Bedarfan Pfortnerhdusern, Ausstellungs-
gebéduden etc. vorliegen, andererseits aber eine Regelung zu
einem spiteren Zeitpunkt unbedingt erforderlich ist, weil die
Ordnung der Nutzungen und die Gestaltung im Vorfeld der
Gebaude von entscheidender Bedeutung fiir das Erscheinungsbild
der Gesamtanlage ist.

Die Zielvorstellung fiir die Nutzung und Gestaltung der
Sonderzone ist exemplarisch im Beiplan Ia und b, M 1 : 1000
und M 1 : 500, dargestellt.

7.4 Bauweise und Gestaltung der Baukorper

Die TERRENO legt grofen Wert auf eine gute Gestaltung des
Gewerbe- und Industrieparks, andererseits miissen ausreichende
Spielrdume fiir die zukiinftigen Nutzer gegeben sein. Es ist nicht
moglich, bei einem Gebiet von fast 200 ha, fiir das die Bandbreite
der Nutzer nicht bekannt ist, eine Gestaltungssatzung im Sinne
einer Baufibel auszuarbeiten. Unter den gegebenen Umstinden
wurde deshalb, in Absprache mit dem Eigentiimer und der
Genehmigungsbehdrde, eine Regelung getroffen, die einerseits
die Grundziigeeiner gestalterischen Ordnung sichert, andererseits
Spielraume offen 14Bt.

Einfriedungen und Hinweisschilder und Werbeanlagen werden
das Erscheinungsbild des Gewerbe- und Industrieparks stark
pragen. Festsetzungen hierfiir sind Teil der Satzung.
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7.5 Verkehrsanlagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Einzelheiten iiber
die Nutzer und die Nutzungsdichte nicht bekannt. Deshalb
werden im Vorentwurf des Bebauungsplanes das System, die
Elemente und deren Dimensionierung vorgegeben. Es ist davon
auszugehen, daB bei der Ausfiihrungsplanung sowohl bei der
Strafienplanung (Ingenieurbiiro Touschek, Ingolstadt) als auch
bei der Planung der Bahngleise Anpassungen an die sich konkreti-
sierenden Erfordernisse notwendig werden.

Das Ingenieurbiiro Touschek hat inzwischen einen Entwurf fiir
das Strafennetz ausgearbeitet, der im Grundsatz keine
wesentlichen Anderungen gegeniiber den Festlegungen des
Bebauungsplanes erkennen l48t. Geringfiigige Anderungen sind
bei der Nord-Siid-HauptstraBe West zu erwarten. Die nordliche
Ost-West-VerbindungsstraBe zwischen Zufahrt Ost und West
wurde den durch die Pipeline gegebenen Anforderungen
angepafit. Hohenangaben {i.NN in den einzelnen StraBen als
Bezugspunkte fiir die Gebaude werden in die Ausfithrungspliane
des Ingenieurbiiros Touscheck eingetragen.

7.5.1 Zufahrten

Das Planungsgebiet erhilt vier Zufahrten (Ein- und Ausfahrten),
die den verkehrlichen Anforderungen entsprechend ausgebildet,
an das oOffentliche Straflennetz angebunden werden.

Im Siden wird die bestehende Zufahrt mit Anbindung an die
St 2231 {ibernommen. Nach Uberpriifung der durch die neuen
Nutzungen gegebenen Anforderungen konnten UmbaumaBnahmen
erforderlich werden (siche Ausschnitt 1).

Die bisherige Zufahrt im Siid-Osten mit Anbindung an die St
2231 wird aufgegeben. Sie wird, ca. 400 m nach Osten
verschoben, neu angelegt (siehe Ausschnitt 2).

Im Nord-Osten des Planungsgebietes ist mit Anschluff an die St
2335 eine neue Zufahrt vorgesehen (sieche Ausschnitt 3).

Im Nord-Westen ist ebenfalls eine Zufahrt vorgesehen, die fiir
den geplanten AnschluB an die A 9 von Bedeutung ist (siche
Ausschnitt 4).

Im Rahmen der eingeleiteten Ausfithrungsplanung durch das
Ingenieurbiiro Touschek wurden, in Abstimmung mit dem
StraBenbauamt Ingolstadt, Modifizierungen vorgenommen.
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7.5.2 Verbindungsspange zwischen Zufahrt NW und NO

Fiir ein ausgebautes und mit Betrieben voll besetztes Gewerbege-
biet ist der Ausbau der Verbindungsspange zwischen der Zufahrt
NW und NO zur Gewihrleistung einer reibungslosen Abwicklung
des Verkehrsaufkommens, insbesondere des Giiterverkehrs, von
besonderer Bedeutung. Die Verbindungsspange liegt wegen des
unregelmafigen Verlaufes der Grundstiicksgrenze im Norden
teilweise nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Sie ist
jedoch als ganzes dargestellt, um den Zusammenhang des
Systems aufzuzeigen. Der Ausbau der Strafe ist im Zusammen-
hang mit der Arrondierung des Grundstiickes vorzunehmen. Die
Zufahrten konnen jedoch schon im Zuge des Ausbaues des
StraBennetzes gebaut werden, da sie auf dem Planungsgebiet
bzw. im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen.

7.5.3 Nord-Siid-Hauptsammelstrafien

Die beiden Nord-Siid-HaupterschliefungsstraBen  haben
unterschiedliche Funktionen. Die westliche Strafle, die entlang
der Zone B verlduft, dient, neben ihrer Funktion als Hauptsam-
melstraBe, insbesondere dem Schwerlastverkehr, da angestrebt
wird, die Bedienung des durch die Ost-West-Straen erschlos-
senen Industriegebietes (Zone B) mit Lkw’s durch verkehrslen-
kende MaBnahmen iiber diese StraBe vorzunehmen.

Die StraBe wird in ihrem siidlichen Abschnitt von groBziigig
dimensionierten Flichen fiir Lkw-Stellplitze begleitet. Diese
Flachen dienen bei Bedarf auch dem Umschlag von Giitern von
der StraBe auf die Bahn und umgekehrt. Die Fahrbahn, die
gegeniiber den Parkflichen abgesetzt wird, hat eine Breite von
9,75 m.

Die 6stliche StraBe, die zwischen den Zonen C und D verlauft,
erschlieBt Betriebsflichen mit geringerem Giiterumsatz, aber
hoherem Arbeitsplatzbesatz. Dementsprechend hat sie einen
anderen Charakter als die Hauptsammelstrale West. Die
Fahrbahn hat eine Breite von 8,5 m. Das Raumprofil Schnitt 4
Zone C mit Strafle ist im Beiplan Ia dargestellt.

7.5.4 Ost-West-ErschlieBungsstral3en

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden Straflen sind in das
System der parallel verlaufenden Nord-Siid-Sammelstra3en
eingehingt und dienen der unmittelbaren ErschlieBung der
Betriebe. Sie durchlaufen die Zonen B, C und D, nehmen
unterschiedliche Verkehrsmengen und Belastungen auf und sind
deshalb unterschiedlich dimensioniert und gestaltet.
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Im Bereich Zone B;

Die StraBen sind mit Riicksicht auf ein zu erwartendes hohes
Lkw-Aufkommen dimensioniert. Die StraBenbreite betragt 9,75
m mit beiderseitigen 2,80 m breiten Parkbuchten fiir Lingspar-
ker. Durch einen breiten Griinstreifen von der Strafe getrennt,
verlaufen beidseitig der StraBe 3,00 m breite kombinierte Fuf3-
und Radwege.

Am 6stlichen Ende der Straen sind im Ubergangsbereich
zwischen Zone B und Zone C Strafenkreisel vorgesehen, die
dazu dienen, den Lkw-Verkehr zur Hauptsammelstrale West
bzw. zu den Zufahrten NW und SW zuriickzuleiten. Das wird
angestrebt, um die Zonen C und D soweit wie mdglich vom
Schwerlastverkehr freizuhalten. Aus diesem Grunde werden die
ost-west verlaufenden StraBenabschnitte in der Zone C, die an
die HauptsammelstraBe Ost anschlieBen, mit einer Tonnagebe-
schrinkung belegt.

Die Ausbildung der Ost-West-ErschlieBungsstraen in der Zone
B konnen in Einzelheiten, z.B. beziiglich der Einfahrten oder
Bepflanzung etc., ebenso wie in der Sonderzone (Vorfeld der
Betriebe zwischen StraBe und Sonderbaulinie) gegenwirtig nicht
festgelegt werden, da keine Betriebsarten, Betriebsgrofen und
damit Anforderungen an die Zu- und Abfahrten, an das
Stellplatzangebot etc. bekannt sind. Insofern machen die Beipléne
Ia und b fir die Sonderzone Aussagen zur Ausbildung der
ErschlieBungsstrafie.

Im Bereich Zone C:

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden StraBen ostlich der
Kreisel sind aus den dargelegten Griinden lediglich 8,5 m breit
und konnen fiir den Lkw-Verkehr mit unbegrenzter Tonnage
lediglich in Ost-West-Richtung befahren werden. Sie werden
beidseitig von 3,00 m breiten FuB- und Radwegen begleitet, die
in das Fu8- und Radweg-System der Zone C einmiinden.

Im Bereich Zone D:

Die ErschlieBungsstraBen sind als StichstraBen mit Lingen
zwischen 140 bis 250 m und einem Profil mit begleitender
Sonderzone wie in Zone B ausgebildet. Die Strafle hat aber eine
reduzierte Breite von 8,5 m und endet in einer kreisformigen
Wendeplatte mit einem Durchmesser von 35 m. Je nach
Verkehrsaufkommen sind auch hier wihrend der Ausfiihrungspla-
nung Modifikationen zu erwarten.
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7.5.5 Sonstige Straflen

Da die Verbindungsspange zwischen den Zufahrten NW und
NO anbaufrei gehalten werden soll, sind in den festgesetzten
Gewerbegebieten, die dem Kleingewerbe des Marktes Kosching
dienen, in Nord-Sid-Richtung verlaufende offentliche oder
private StichstraBen vorgesehen, die in ihrer Dimensionierung
und ihrem Abstand zueinander der Parzellenstruktur, dem
Arbeitsplatzbesatzund dem Verkehrsaufkommenanzupassen sein
werden,

Derartige StichstraBen sind auch im Bereich der Zone B und,
mit Einschrinkungen, im Bereich der Zone D, soweit
unumganglich, moglich. Sie sind innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes nicht eingetragen. In dem nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden, nachrichtlich
dargestellten Abschnitt der Verbindungsspange zwischen der
Zufahrt NW und NO sind exemplarisch zwei Stichstraen
(gestrichelte Linien) dargestellt.

7.5.6 Fub- und Radwege

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein FuB}-
und Radwegsystem entwickelt, das in seiner Ausbildung bei der
Darlegung einzelner Strafenprofile angesprochen wurde (s.
Beiblitter Ia und b und II). In diesem System sind Ergédnzungen
erforderlich, die im Landschaftsplanausschnitt (s. KS5)
eingearbeitet werden. Wesentlich ist, da das innere, im
Planungsgebiet gelegene Fu3- und Radwegsystem an ein dufieres
System, das im weiteren Umfeld des Planungsgebietes in
Teilabschnitten vorhanden ist, angebunden wird.

In diesem Zusammenhang ist es von Bedeutung, einen Radweg
am siidlichen Rand des Planungsgebietes entlang der St 2231
zu schaffen, der nach SW in Richtung Mailing, Ingolstadt fiihrt.
Bei der Besprechung mit dem Straflenbauamt im Juli 1990 haben
sich hierfiir Moglichkeiten abgezeichnet, die von den zustindigen
Stellen weiterverfolgt werden sollten.

AuBlerdem sollte zwischen Kosching und der Zufahrt NO westlich
der St 2235, entweder parallel zu dieser oder von ihr abgertickt,
ein iber Feldwege fithrender Radweg geschaffen werden.

7.5.7 Offentlicher Busverkehr

Im Abschnitt 4.1 "ErschlieBung"” wurde auf die Bereitschaft der
Ingolstadter Verkehrsgesellschaft hingewiesen, den "Gewerbepark
Ingolstadt Ost" in einem attraktiven Zeittakt mit einer Buslinie
zu bedienen, die durch das Gebiet fiihrt.
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Dabei muf eine geeignete, miandrierende Linienfithrung iiber
die Hauptsammelstrae und die Ost-West-ErschlieBungsstrafie
gefunden werden, die das Gebiet einerseits gut bedient,
andererseits nicht zu eng miandrierend gefiihrt werden darf, da
sonst, bedingt durch eine zu lange Fahrzeit, die Akzeptanz
vermindert wird.

7.5.8 Hubschrauber-Landeplatz

Ein Hubschrauber-Landeplatz ist in der Zone A mit Zufahrt an
die westliche Nord-Siid-HaupterschlieBungsstrafle eingetragen.

Ein Abstand von 115 m zu der westlich des Hubschrauber-
Landeplatzes gelegenen 110 KV-Leitung der Bundesbahn wurde
beriicksichtigt.
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7.6 Schallschutz

Die Belange des Schallschutzes wurden durch das Schalltech-
nische Beratungsbiiro Miiller-BBM GmbH in einem Gutachten
vom 5. August 1991 untersucht.

Das Gutachten hat die Bezeichnung
"Untersuchung iiber die schalltechnische Vertriglichkeit und
Vorschlag zur Festsetzung flichenbezogener Schalleistungspegel .

Nachstehend werden lediglich wesentliche Grundlagen und
Annahmen des Gutachtens zum besseren Verstindnis des
Ergebnisses sowie das Ergebnis und die sich daraus ergebenden
Folgerungen fiir den Bebauungsplan dargelegt. Auf das
methodische Vorgehen und auf Einzelheiten der Berechnungen
wird nicht eingegangen. Das Gutachten kann bei der Gemeinde
GroBmehring und dem Markt Kdsching oder beim Landratsamt
Eichstitt, Dienststelle Ingolstadt, eingesehen werden.

7.6.1 Anforderungen an den Schallschutz

Die DIN 18005/4/ enthlt schalltechnische Orientierungswerte
fur die Bauleitplanung. Diese Orientierungswerte sind - soweit
sie die Gerdusche von gewerblichen oder industriellen Anlagen
betreffen - gleich hoch wie die Immissionsrichtwerte der TALirm
/5/ und der VDI-Richtlinie 2058/6/. Die schalltechnischen
Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte lauten
auszugsweise

- fiir WR-Gebiete tagsiiber 50 dB (A)
nachts 35 dB (A)
- fir WA-Gebiete tagsiber 55 dB (A)
nachts 40 dB (A)
- fiir MI-Gebiete tagsiber 60 dB (A)
nachts 45 dB (A)
- fiir GE-Gebiete tagsiiber 65 dB (A)

nachts 50 dB (A)
Die DIN 18005 enthlt keine Orientierungswerte fiir GI-Gebiete.

Als Nachtzeit gilt fiir Anlagen, die nach BImSchG nicht
genehmigungsbediirftig sind, das sind iiblicherweise Gewerbebe-
triebe und kleinere Industriebetriebe, das Intervall von 22.00 Uhr
bis 07.00 Uhr. Bei genehmigungsbediirftigen Anlagen ist nachts
das Intervall von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr maBgebend. Beurtei-
lungszeitraum nach der VDI-Richtlinie 2058 ist die ungiinstigste
Nachtstunde. In Bayern besteht dazu fiir nicht genehmigungsbe-
diirftige Anlagen die Regelung /3/, daB die lauteste Nachtstunde
innerhalb des Zeitraums von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr gebildet
werden soll. Gerdusche, die im Zeitraum von 06.00 Uhr bis
07.00 Uhr entstehen, werden dem Nachtmittelwert zugerechnet.
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Als Bezugszeitraum fiir den Beurteilungspegel wird nur dann die
ungiinstigste Nachtstunde gewihlt, wenn der Beurteilungspegel
fiir diese Stunde den Beurteilungspegel fiir die ganze Nacht um
4 dB (A) oder mehr iiberschreitet.

Die Immissionsrichtwerte miissen im Zusammenwirken aller
Schallquellen von gewerblichen und industriellen Anlagen
eingehalten werden. Das bedeutet, daB ggf. das insgesamt zur
Verfiigung stehende Immissionskontingent, das durch die
Immissionsrichtwerte zum Ausdruck kommt, durch die Gerdusche
aus dem Gewerbepark nicht allein in Anspruch genommen
werden darf. Wenn bereits eine Gerduschbelastung durch
Gewerbe und/oder IndustrieauBerhalb des Gewerbeparksbesteht,
miissen entsprechend reduzierte Immissionsrichtwerte bei der
Beurteilung vorgegeben werden.

7.6.2 Gewiihlte Immissionsorte auBerhalb des Baugebiets
und reduzierte Immissionsrichtwerte

Die Lage der fiir die Beurteilung gewihlten Immissionsorte
auBerhalb des Baugebiets ist aus der Karte 5 ersichtlich. Sie sind
dort mit A bis E bezeichnet. Sie kénnen wie folgt beschrieben
werden:

A Nordnordwestlich von der Anlage ein reines Wohngebiet in
Késching an der FriihlingstraBe in etwa 1,2 km Abstand vom
Rand des Baugebiets.

B Der Ortsteil Desching (Dorfgebiet) nordwestlich des Baugebiets
in ca. 500 m Abstand vom Rand.

C Im Westen die "Badermiihle", die im AuBenbereich in einem
landwirtschaftlich genutzten Gebiet liegt. (Die siidlich davon
gelegene "Spitzenmiihle" ist nach Beobachtungen unbewohnt.
An ihr sind ggf. in etwa auch die gleichen Immissionen zu
erwarten wie an der "Badermiihle").

D Im Siiden, siidlich der StaatsstraBe 2231, die Siedlung
"Erlacher Hof", ebenfalls im AuBengebiet in landwirtschaftlich
genutztem Gelinde.

E Im Osten der Ortsteil Katharinenberg (Dorfgebiet), auf einer
Anhdhe gelegen, ca. 650 m vom Rand der Anlage entfernt.

Im vorliegenden Fall sind die Immissionsorte A (Kosching), B
(Desching) und C (Badermiihle) bereits Schallimmissionen von
den Anlagen der Esso-Raffinerie in Ingolstadt ausgesetzt, iiber
die keine Angaben vorliegen. Fiir A und B wird vorgeschlagen,
um 3 dB (A) reduzierte Immissionsrichtwerte vorzugeben. Bei
der "Badermiihle" treffen die Immissionen von der Esso-
Raffinerie von der entgegengesetzten Seite ein und die dem
Gewerbepark zugekehrte Gebiudeseite ist dagegen weitgehend
abgeschirmt.
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Bei diesem Immissionsort ist deshalb eine Reduzierung des
Immissionsrichtwertes nicht erforderlich. Dies gilt auch fiir die
anderen beiden Orte D und E. Hier sind keine Immissionen von
anderen - vorhandenen oder geplanten - Anlagen bekannt.

Es wird deshalb davon ausgegangen, daf} der Beurteilungspegel
tags/nachts folgende Werte nicht iiberschreiten darf:

A Kosching (WR) 47/32 dB (A)
B Desching (MD) 57/42 dB (A)
C Badermiihle (Auflenbereich) 60/45 dB (A)
D Erlacher Hof (AuBlenbereich) 60/45 dB (A)
E Katharinenberg (MD) 60/45 dB (A)

Die endgiiltige Entscheidung iiber die maximal zuldssigen
Beurteilungspegel liegt bei der Genehmigungsbehorde, die ggf.
auch die Gebietszuordnung von C und D festlegt.

Der Bebauungsplan hat an der Nordseite aulerhalb des Gebiets
eine Vorbehaltsflache fiir eine mogliche Erweiterung. Es wird
deshalb empfohlen, an den Immissionsorten A, B und C das
genannte Immissionskontingent nicht voll in Anspruch zu
nehmen, sondern eine Reserve von mindestens 1 dB (A) iibrig
zu lassen. Die reduzierten Immissionsrichtwerte sollten also an
diesen Immissionsorten um mindestens 1 dB (A) durch die
Gerdusche aus dem Gewerbepark unterschritten werden.

Zusitzliche Immissionsorte im Baugebiet

Innerhalb des Baugebiets wird zusitzlich je ein Immissionsort
in jedem der beiden MI-Gebiete beriicksichtigt. Diese
Immissionsorte, die mit

F MI 1 (s. Karte 5)

G MI 2 (s. Karte 5)
bezeichnet werden, liegen im Siidwesten des Bebauungsplanes.
Bei der Beurteilung miissen hier die aus dem jeweils zugehorigen
MI-Teilbereich herrithrenden Gerdusche aufler Betracht bleiben.

Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte lauten
60 dB (A) tags
45 dB (A) nachts.

Immissionsorte im GE oder GI werden nicht angenommen, da
hier die besonders schutzbediirftigen Wohnungen nur
ausnahmsweise zuldssig sind. Fiir diese Gebiete enthdlt der
Textvorschlag fiir die Satzung eine vorbeugende Regelung.
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7.6.3 Ermittlung fliichenbezogener Schalleistungspegel

Fir das Baugebiet wurden alternative Berechnungen fiir
flaichenbezogene Schalleistungspegel durchgefiihrt. Das Ergebnis
sind EDV-Ausdrucke, aus denen anteilig auch die Teil-Beurtei-
lungspegel durch jede Freifliche ersichtlich sind. Bei den
Gerduschimmissionen an den Immissionsstandorten MI 1 und

MI 2 wurden die jeweils der zugehdrigen Teilfliche zugehdrigen
Pegel auBer Betracht gelassen.

7.6.4 Aufteilung des Bebauungsplangebietes in Teilfléiichen
fiir die Festlegung unterschiedlich starker Schallemis-
sionen

Um eine Staffelung des Gebiets in Flachen unterschiedlich starker
Schallemission zu ermdglichen, wurde es in Teilflichen
aufgeteilt. Ziel ist dabei, durch eine entsprechende Pegelauftei-
lung (hohe flachenbezogene Schalleistungspegel bei den weiter
von den Immissionsorten entfernten Flachen und niedrige
Schalleistungspegel bei den nahegelegenen Flichen) insgesamt
ein moglichst hohes Emissionskontingent im Rahmen der
einzuhaltenden Richtwerte zur Verfiigung stellen zu kénnen.
Hinzu kommt, daB nach dem Beschlufl des Bundesverwaltungs-
gerichts (VGH 20 N87.00770) flachenbezogene Schalleistungs-
pegel zur Gliederung von Baufldchen nach § 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauNVO festgesetzt werden konnen. Die Festsetzung setzt
aber voraus, daB tatsichlich eine Gliederung erfolgt.

Bei der Aufteilung wurden die einzelnen Teilflichen durch die
Gebietsnutzung und eine Zahl bezeichnet. Diese Kennzeichnun-
gen sind aus der Karte 6 ersichtlich. Die Fliache fiir die
Klaranlage ist darin mit GE 4 angegeben. Das Umspannwerk
wurde bei den Berechnungen aufgrund der vergleichsweise
geringen Emission nicht beriicksichtigt.

ZusammengefaBt sind in jeweils einer Gruppe
- alle Pkw-Parkplitze einschlieBlich Hotel

- GE 3 und Klarwerk (GE 4)

- GI3 und GI 4

- GI5und GI 6

- GE 6 und GE 7

- GE 1, 2, 9 bis 19.

Aus den nachfolgenden Tabellen T2 (Tageszeit) und N2
(Nachtzeit), die aus den alternativen Berechnungsmodellen vom
Gutachter als Grundlage fiir die Festsetzungen empfohlen
wurden, ist einerseits zu ersehen, welche Schalleistungspegel
LW" von den einzelnen Gebieten ausgestrahlt werden (links in
den Tabellen) diirfen, andererseits zu ersehen, mit welchen
Beschallungen (Immissionen) die Immissionsorte A, B, C usw.
zu rechnen haben werden.
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Die Aussagen der beiden Tabellen werden durch die Karten 7 und
8 verdeutlicht. Diese beiden Karten sind als Beiplan IIIa
(Tageszeit) und IIIb (Nachtzeit) dem Bebauungsplan beigelegt und
sind Bestandteil des Bebauungsplanwerkes.
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7.7 Denkmiiler

Im siidlichen Bereich der Zone A befindet sich ein ehemaliger
Bauernhof, der unter Denkmalschutz <D > steht. Esist geplant,
seine Seitenfliigel in angemessener Form zu erweitern.

Im stidwestlichen Bereich des Bebauungsplanes sind nach
Aussagen des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege
Bodendenkmiler vorhanden (siehe Karte 9).

Deshalb wurde in der Satzung zum Bebauungsplan festgelegt:
"Der Abtrag des Oberbodens (Humus) hat frithzeitig vor
Baubeginn im Beisein eines Vertreters des BLFD (Grabungs-
biiro Ingolstadt, Telefon 0841/1638), stattzufinden. Im
AnschluBl daran findet, soweit erforderlich, eine archiolo-
gische Befunddokumentation statt."
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7.8 Griinordnung

Zur Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen und landschafts-
pflegerischen Belange ist zum Bebauungsplan ein Griinordnungs-
plan erarbeitet worden. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan
ist ein integriertes Planwerk. Ergebnisse und Ziele der
Griinordnungsplanung sind somit unmittelbar in die stidtebauliche
Planung mit eingeflossen.

In den Festsetzungen der Griinordnung werdenim Bebauungsplan
festgesetzt:

- Fléchen fiir 6ffentliches Griin;
. Zone A, Zone C, strafienbegleitende Griinflichen usw.

- Flédchen fiir privates Griin:
. Gehdlzbestand im Siiden und Osten des Planungsgebietes
. mindestens 10 m breiter zu bepflanzender Streifen entlang
der senkrecht zu den ErschlieBungsstraen verlaufenden
Grundstiicksgrenzen
. insgesamt mindestens 15 % der Gesamtgrundstiicksfliche
der Einzelgrundstiicke.

Diese, die Eigentumsverhiltnisse beriicksichtigenden
Festsetzungen werden durch Festsetzungen iiberlagert, die
Strukturen des Bestandes beschreiben mit dem Ziel, diese zu
erhalten. In diesem Sinne werden Flichen abgegrenzt

- fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft (in Zone A)

- fiir bestehende zu erhaltende Gras-, Kraut- und Staudenfluren
(in Zone A)

- fiir extensives Dauergriinland.

AuBerdem werden zu erhaltende Einzelbdume und Geholzbestin-
de bzw. Flachen fiir die Erhaltung von Biumen und Striuchemn
gekennzeichnet. Flichen fiir Neupflanzungen werden ebenso
festgelegt wie Pflanzenarten und Qualititen.

Es werden auch Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzrechtes festgesetzt und Aussagen zu den Belangen
der Wasserwirtschaft und des Bodenschutzes gemacht.

Im Bereich der die Strafien begleitenden 6ffentlichen Griinstreifen
und in den Sonderzonen (private Vorzonen) konnen zunichst auch
seitens der Griinordnungsplanung keine niheren Festsetzungen
getroffen werden. Das gilt auch fiir den Bereich der Betriebe
innerhalb der Sonderbaulinien bzw. der Baugrenzen.
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Die nachfolgende Gesamtflichenbilanz gibt Aufschlu8 iiber den insgesamt
geplanten Griinanteil.

Flichenbilanz
insges. insges. Griinanteil Griinanteil
inha in % in ha in %
Zone A (Sffentliches Griin) 28 14 28 14
davon:
Bestand -naturnahe Fliche (22) (11)
Bestand -Landwirtschaft
Umwandlung in naturnahe Fliche (6) (3)
+ TERRENO-Besitz "Ingolstadt”
nicht Geltungsbereich B-Plan = 4 ha
Randeingriinung
(offentliches/privates Griin) 9 5 9 5
Zone B - Bestand (5
Zone D -Bestand (3
- Neupflanzung (D
Zone B (ohne Randeingriinung) 110 57 23 12
davon:
Planung &ffentliches Griin (6) (3)
Planung privates Griin (15 % der
Grundsticksflichen) an (9
Zone C 18 9 10 5
davon:
Planung 6ffentliches Griin (10) (5)
Zone D (ohne Randeingriinung) 29 15 5 2,5
davon:
Planung &ffentliches Griin (D (0,5)
Planung privates Griin (15 % der
Grundstiicksflichen (4 ( 2)
Summe Gewerbepark 194ha 100% 75ha 385%
ohne naturnahe Fliche
Zone A: 22 ha 172ha 100 % 53 ha 31 %

mit landwirtschaftlichen Flichen
Gemarkung Ingolstadt: 4 ha 176 ha 100 % 57 ha 32 %
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Da in den Flichennutzungsplinen des Marktes Késching und der
Gemeinde GroBmehring die fiir den Gewerbepark GroBmehring-
Kosching vorgesehenen Fléichen bereits seit langem als GI-Flichen
ausgewiesen (mit Ausnahme eines kleinen Teilbereiches im
Nordosten des B-Plangebietes) und durch die Shell-Raffinerie
teilweise schon als GI-Standort genutzt worden sind, sind nach
Absprache mit der Hoheren Naturschutzbehérde bei der Regierung
von Oberbayern auBer der Erhaltung der naturnahen Flichen am
Koschinger Bach westlich der Gleisharfe keine zusitzlichen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen notwendig.

Neben den Festsetzungen im Rahmen des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes wird zur Sicherung der landschaftsplane-
rischen/griinordnerischen Ziele im weiteren landschaftlichen
Umgriff des Bebauungsplanes ein landschaftsplanerisches
Sondergutachten erarbeitet (abgekoppelt vom Bebauungsplan-
verfahren gemiB Abstimmung mit der HSheren Naturschutz-
behorde der Regierung von Oberbayern) (Karte K 10).

Aus den MaBgaben der landesplanerischen Beurteilung der
Regierung von Oberbayern zum Raumordnungsverfahren des
vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergeben sich
folgende "Zwangspunkte”, die den direkten Auswirkungsbereich
des Gewerbeparks begrenzen und einen fachlich vertretbaren
Umgriff fiir ein derartiges landschaftsplanerisches Sondergutach-
ten ergeben:

- BAB A 9 Miinchen - Niirnberg zwischen Esso-Raffinerie und
AnschluBsstelle Lenting

. AnschluB des Gewerbeparks an das {iberértliche StraBennetz,
eventuelliiber neuen AutobahnanschluB bei ESSO-Raffinerie
oder durch Ausbau der AnschluBstelle Lenting

- Sidlicher Ortsrand des Marktes Kosching

. Verlingerung der "Griinachse Késchinger Bach" nach
Norden in Richtung Kosching

. Veranderung des vom siidlichen Ortsrand aus erlebbaren
Landschaftsbildes durch die Bebauung des Gewerbe-
parks/Aufbau eines Nordrandes iiber den derzeitigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus

- Wegeverbindungen Gewerbepark - Késching.
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- Katharinenberg und GroBer Weinberg

- GroBer Weinberg als hdchste Erhebung der niheren
Umgebung zusammen mit der Kirche von Katharinenberg
landschaftsbildbestimmende Elemente in  direkter
Nachbarschaft zum geplanten Gewerbepark. Beides sind
Vorgaben fiir die Bebauung des Gewerbeparks, die sich in
ihrer HOhenentwicklung diesen landschaftsbildbestimmenden
Elementen unterordnen mus8.

- Nordlicher Ortsrand der Gemeinde GroBmehring

. Verlangerung der "Griinachse Késchinger Bach" nach Siiden
zur Donau in Abstimmung mit den Zielen des Landschafts-
planes der Stadt Ingolstadt (Mailinger Bach = Landschafts-
schutzgebiets-Vorschlag).

. Wegeverbindungen und Strukturierung der Landschaft
zwischen Gewerbepark und GroBmehring.

- Im Siiden B 16 a nach Westen bis zum AnschiuB Esso-Shell

. Momentane Haupterschliefung des Gewerbeparks iiber
Bundesstrae B 16 a an BAB A 9

. Wegeverbindungen Gewerbepark - Ingolstadt

. Entwicklungsziele fiir die Randbereiche Koschinger/Maillin-
ger Bach im Landschaftsplan der Stadt Ingolstadt.

Daraus ergibt sich der in Karte K10 (Topografische Karte M 1
: 50.000) dargestellte Umgriff fiir das landschaftsplanerische
Sondergutachten fiir die direkt vom Gewerbepark betroffenen
Teilbereiche der Gemeinden Kdsching und GroSmehring.

Besondere Schwerpunkte bei der Bearbeitung des landschafts-
planerischen Sondergutachtens sind die Eingriinung des
Gewerbeparks im Norden auBerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches
sowie die Erarbeitung von Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen
am "Koschinger Bach" (Gewisserpflegeplan).

Um die griinordnerischen Belange dieser Bereiche dariiberhinaus
planungsrechtlich festzuschreiben und abzusichern, soll auBerdem
fir den Nordrand des Gewerbeparks und die westlich
angrenzenden Bereiche des Koschinger Baches ein gesonderter
Griinordnungsplan gemaB Art. 3, Abs. 5 BayNatSchG aufgestellt
werden.

Die Abgrenzung sowie die inhaltliche Bearbeitung dieses
Griinordnungsplanes erfolgt auf der Basis der Aussagen des zu
erarbeitenden landschaftsplanerischen Sondergutachtens.
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Die notwendigen Aufstellungsbeschliisse fiir den gemeinsamen
Griinordnungsplan erfolgen durch die Gemeinde GroSmehring und
den Markt Kdsching.

Unabhéngig davon sind beide Gemeinden von der Hoheren
Naturschutzbehdrde aufgefordert, fiir ihr Gemeindegebiet im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung einen Landschafts-
plan zum Flachennutzungsplan aufzustellen.

Beide Gemeinden haben inzwischen die Bearbeitung eines
Landschaftsplanes fiir das jeweilige Gemeindegebiet beschlossen;
im Benehmen mit der Hoéheren Naturschutzbehorde bei der
Regierung von Oberbayern werden derzeit die Forderantréige zur
Aufstellung der Landschaftspline ausgearbeitet.

Die Festsetzungen werden durch Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen von Gegebenheiten, z.B. Hohenlinien, ergéinzt.
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Umlegung/Kosteniibersicht

Umlegung

Eine Umlegung ist nach der BauGB nicht erforderlich, da sich das
gesamte Gelande im Eigentum der Firma TERRENO befindet und
diese auch die ErschlieBung durchfiihrt.

8.2

1.
1.1
1.2

1.3
1.4

L5

1.6
1.7
1.8

2.1

7/

Dipl. Ing. Gerhard Knopp
Miinchen, 9. November 1991

Kosten

Reine Baukosten
StraBen, Plitze, Gehwege, Radwege

Entwasserung, Regenriickhaltung,
Druckleitung zur Donau

Kléranlage

Wasserversorgung/Trink- und
Brauchwasser

Elektroversorgung

Fernwdrme Leistungen der Trager
Ferngas

Vorbereitende, begleitende MaBnahmen

Gleisanlagen
Offentliche Griinanlagen

Gutachten/Vermessungen/TUV

Baunebenkosten
Planungs-, Verwaltungs-, Betreuungs-
leistungen, Nebenkosten, Zinsen,

Unvorhergesehenes

Gesamt

geteilt durch Verkaufsfliche

20,0 Mio DM

23,0 Mio DM
24,5 Mio DM

5,8 Mio DM

3,0 Mio DM
4,5 Mio DM
10,0 Mio DM
0,5 Mio DM

91,3 Mio DM

39,9 Mio DM

131,2 Mio DM

: 1.100.00 gm

= 119,27 DM/qm
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