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Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Die prosperierende Entwicklung der Stadt Ingolstadt erzeugt weiterhin einen star-
ken Druck auf den Wohnungsmarkt. Vor allem der Sektor des erschwinglichen
Mietwohnungsraumes flur die unteren bis mittleren Einkommen ist sehr stark nach-
gefragt. Um dieser Entwicklung eine Antwort entgegenzusetzen, sollen Wohnbau-
projekte im Rahmen der 6ffentlichen Wohnraumférderung errichtet werden. Vor al-
lem innerstadtische Flachen mit einer guten OPNV- Anbindung stehen im Fokus,
um Stadtentwicklung nachhaltig zu betreiben und den Bereich des sozial geférder-
ten Mietwohnungsbaus zu bedienen.

Die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG) hat im
Nordosten von Ingolstadt, ergdnzend zu vorhandenen Grundstiicken an der Gus-
tav-Mabhler-Stral3e/Richard-Strauss-StralRe, weitere Grundstiicke erworben. Es wird
eine Neuordnung der Gesamtsituation durch Errichtung einer Wohnanlage sowie
eines privaten Quartierparkhauses angestrebt.

Von der GWG wurde im Bereich der Gustav-Mahler-Stral3e/Richard-Strauss-
Stralde, unter Einbindung der Stadt Ingolstadt, Mitte 2016 ein Planungsworkshop
mit 5 geladenen Teilnehmern durchgefuhrt. Ziel war es, das bestehende Quartier
stadtebaulich aufzuwerten und neuen Wohnraum zu schaffen. Im geplanten Bau-
gebiet sollen zukinftig neben ca. 80 Wohneinheiten im Erdgeschoss auch Flachen
fur Dienstleistungseinrichtungen sowie eine Kindertageseinrichtung entstehen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anste-
henden Bereich als Wohnbauflache aus. Die vorgesehene Nutzung kann aus der
Flachennutzungsplanung entwickelt werden.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebietes
Soziale Stadt ,Piusviertel“. Die festgelegten Ziele, die in der Fortschreibung des In-
tegrierten Handlungskonzepts vom Juni 2015 aufgefihrt sind, sollen fur das Vorha-
bengebiet Beachtung finden. Demnach soll bei der Planung von Wohnungsneubau-
ten ein stadtebaulicher Mehrwert fiir die Nachbarschaft geschaffen werden (z.B.
Verbesserung der Raumbildung, Schaffung von tbergreifenden Wohnwegen, Ent-
siegelung vorhandener Stellplatzflachen etc.). Neben der Schaffung von weiteren
Quartiersplatzen liegen die Schwerpunkte des Integrierten Handlungskonzeptes auf
einer besseren Durchlassigkeit des Gebietes, auf der Herausbildung durchgangi-
ger, ablesbarer Wege und zusammenhangender, gliedernder Griinstrukturen. Im
MalRnahmenkatalog wird explizit Bezug auf die Ausbildung eines Quartierplatzes an
der Richard-Strauss-Stral3e/Ecke Gustav-Mahler-Stral3e genommen.

Fur den Planungsumgriff besteht der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 103 ,Richard-
Wagner-, Gaimersheimer- und Neuburger Strafe* (05.12.1964), sowie die rechts-
kraftige 3. Anderung des Bebauungsplanes (03.08.1968). Das Planungsrecht weist
fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Art der

172



Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Festgesetzt ist an der Richard-
Strauss-StralRe eine zweigeschossige Bebauung mit einer GFZ von 0,7 und einer
GRZ von 0,4. Im anschlieBenden nordlichen Bereich sind lediglich Flachen fir
Stellplatze ausgewiesen. Nordlich des bestehenden Wendehammers Gustav-
Mabhler-Stral3e ist ein Bauraum fir eine Tankstelle ausgewiesen. Die Gustav-
Mahler-StralRe ist im bestehenden Bebauungsplan als RingerschlieBung festge-
setzt. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes im noérdlichen Teil
des geplanten Umgriffes wurden so nie umgesetzt. Eine planungsrechtliche Neu-
ordnung der Flachen wird angestrebt.

Fur die geplante Wohnanlage soll ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12
BauGB erstellt werden. Mit der Vorhabentragerin, der Gemeinnitzigen Wohnungs-
baugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG), wird nach § 12 Abs.1 BauGB ein Durch-
fuhrungsvertrag geschlossen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Entsprechend § 12 Abs.4 BauGB
konnen einzelne Flachen aufRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Von
dieser Moglichkeit wird im nordlichen und 6stlichen Planungsbereich Gebrauch
gemacht, da diese Flachen bendtigt werden, um bestehende stadtebauliche Span-
nungen hinsichtlich der Parksituation auszugleichen und Ersatz fur entfallende
Stellplatze zu schaffen. Der Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
dementsprechend groRer als der Umgriff des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Da es sich bei dem Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ein in-
nerstadtisches Gebiet handelt, in dem durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu-
satzliche Gebaude entstehen werden, soll das Bebauungsplanverfahren als Verfah-
ren zur Innenentwicklung im Sinne des 8 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Von
der Moglichkeit der Verfahrensbeschleunigung wird jedoch kein Gebrauch ge-
macht. Es wurden wie (blich friihzeitig die Offentlichkeit und alle Trager 6ffentlicher
Belange beteiligt.

Die formalen Voraussetzungen fir das Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben:

e die zuldssige Grundflache des Vorhabens im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO liegt unter der geforderten Maximalgrenze von 20.000 m2

¢ es wird durch den Bebauungsplan kein Vorhaben begriindet, welches der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt

o das Gebiet befindet sich nicht in einem Flora-Fauna-Habitat- oder Vogel-
schutzgebiet

e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter liegen nicht vor

Bodenordnende MalRnahmen

Da sich die betroffenen Grundstiicke innerhalb des Vorhabengebietes aktuell im
Besitz der Vorhabentragerin befinden, die zugleich Bauherrin sein wird, sind keine
bodenordnenden MalRnahmen notwendig. Die fur 8 12 Abs. 1 BauGB notwendige
Verfigungsberechtigung der Vorhabentragerin tUber die betroffenen Grundstiicke
innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist demnach gegeben.

173



4.2

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einer Gesamt-
flache von ca. 11.100 m2 umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung In-
golstadt:

2591/2, 2591/3, 2591/4, 2599/10, 2599/15 (Teilflache), 2599/16, 2599/17 (Teilfla-
che), 2599/21 (Teilflache), 2591/5 (Teilflache), 2644/1, 2638/1 sowie 2599/14.

Dieser beinhaltet den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielSungsplanes mit
einer Gesamtflache von ca. 5.800 m? mit folgenden Grundstiicken der Gemarkung
Ingolstadt:

2591/2, 2591/3, 2591/4, 2599/15 (Teilflache), 2599/16, 2599/17 (Teilflache), sowie
eine Teilflache von 2599/21

Lage / Bestand

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich zwischen der
Richard-Wagner-Stral3e und der Richard-Strauss-Stral3e im Stadtbezirk Nordwest,
Piusviertel.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Siden an der Richard-Strauss-
Stral3e zwei 2-geschossige Gebéude aus den 1970er Jahren mit starkem Moderni-
sierungsbedarf. In der Erdgeschosszone ist noch eine Nahversorgungseinrichtung
ansassig, eine weitere Ladeneinrichtung wurde bereits aufgegeben und steht der-
zeit leer. Im 1. Obergeschoss der Gebaude befinden sich Wohnungen. Hinterlie-
gend zeigt sich in einer stadtebaulich unbefriedigenden Situation ein Konglomerat
aus Nebengebéduden, eine grolle Garagenanlage, welche dem 9-geschossigen
Punkthaus westlich des Planungsumgriffes zugeordnet ist, sowie eine eingezaunte
Multifunktionsspielflache. Weiter nérdlich ist Baumbestand vorhanden, der in Zu-
sammenhang mit den begrinten privaten Freiflachen der bestehenden nérdlichen
Wohnanlage steht.

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich direkt an der Richard-Wagner-
Strale eine Ansammlung von Garagen, welche der Wohnanlage Gustav-Mabhler-
StralBe 3-9 zugeordnet sind. Durch diesen privaten Garagenhof fuhrt ein be-
schrankt-o6ffentlich gewidmeter Ful3- und Radweg, der aufgrund seiner Lage und
Ausgestaltung versteckt und wenig attraktiv ist.

Der Geltungsbereich umfasst weiterhin die bestehende Gustav-Mahler-Stral3e so-
wie private Stellplatzflachen im Osten. Die Bestandsgebdude Richard-Strauss-
StralRe 26 und 28, einschlie3lich der zugehodrigen Nebengebdude sowie die beste-
henden Garagen innerhalb des Planungsumagriffes, sollen abgebrochen und die
Flachen neu geordnet werden.
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4.3

4.4

4.5

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Direkt nordlich des Geltungsbereiches befindet sich die stark frequentierte Richard-
Wagner-Stral3e, im Stden begrenzt die Richard-Strauss-Straf3e, als untergeordnete
Stral3e, das Planungsgebiet.

Die weitere Umgebung ist gepragt durch Wohngebaude aus den 1950er, 1960er
und 1970er Jahren. Diese spiegeln die damaligen Architektur- und Stadtebauvor-
stellungen wieder. Zu finden ist verdichteter Geschosswohnungsbau in Form von
Zeilenbebauung, Punkthausern und weiteren GroR3formen. Der Grof3teil der Bebau-
ung weist 4 bis 5 Geschosse auf, durchsetzt mit Gebauden von bis zu 9 Geschos-
sen. Zwischen den Gebauden liegen ausgedehnte, wiesenartige Freiflachen als
L<Abstandsflachengrin“ sowie Stellplatzansammlungen und Garagenhofe. Durch die
weitgehend offene Bauweise sind kaum réumlich erlebbare Bereiche vorhanden.
Den einzelnen Wohnanlagen fehlen Individualitat und Treffpunktméglichkeiten. Ent-
lang der Gaimersheimer StralRe im Osten sowie im Siden schliel3t vornehmlich
kleinteiligere Wohnbebauung an.

Die Versorgungsmoglichkeit mit Dingen des taglichen Bedarfs ist Uber einen Ver-
brauchermarkt mit angeschlossenen kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben an der Richard-Wagner-Stral3e in ca. 600 m Entfernung gedeckt. Direkt
neben dem Vorhabengebiet ist in der Richard-Strauss-Stral3e 30 in der Erdge-
schosszone eine Backerei ansassig. Im selben Gebaude ist im Obergeschoss eine
Zahnarztpraxis vorhanden.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich an der Gabelsberger Strafl3e eine Kinder-
tagesstatte sowie ein Seniorenheim. In ca. 400 m Entfernung an der Ungerneder
Stral3e findet sich im Bereich der sozialen Infrastruktur ein Komplex aus einer
Grundschule, zwei Kindertagesstéatten sowie einem Gebaude mit Angeboten fir of-
fene Kinder- und Jugendarbeit.

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist gut an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Halte-
stelle ,Richard-Strauss-StralRe” liegt unmittelbar im Siden des Planungsumgriffes
und wird durch die INVG Linie 16 bedient. Die Haltestelle ,Richard-Wagner-Straf3e”
(INVG Linie 70) befindet sich direkt nordlich des Geltungsbereiches.

Beschaffenheit / Baugrund

Die Topographie des Geltungsbereiches des Vorhaben-und Erschlielungsplanes
ist nahezu eben. Im Oktober 2016 wurde vom Biro SYNLAB Umweltinstitut GmbH
eine Baugrunduntersuchung fur diesen Bereich erstellt. Die Untergrundverhaltnisse
wurden mit Rammkernsondierungen und Rammsondierungen mit schwerer Ramm-
sonde ermittelt.

Den natirlich anstehenden Boden bilden Sand-Kiesgemische des Rissglazials, die
in der Regel von einer meist weniger als 0,7 m méachtigen Flugsanddecke Uberla-
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gert werden. Die Sand-Kiesgemische reichen bis etwa 7 m Tiefe unter Gelande-
oberkante und werden dort von schluffigem Feinsand der oberen SufRwassermo-
lasse abgeldst. Sie bilden auch den Grundwasserleiter fir das oberste Grundwas-
serstockwerk. Als dessen Vorfluter fungiert die Donau, die etwa 1,5 km stdlich des
Vorhabengebietes vorbeiflie3t, sodass von einer grolRrdumig nach Siudost weisen-
den FlieRrichtung auszugehen ist.

Die Auswertung der Bohrungen zeigt, dass unter einer ca. 0,1 — 0,3 m machtigen
Mutterbodenschicht eine sandig-kiesige Auffullung angetroffen wurde, welche bis
max. 1,0 m unter Gelandeoberkante reicht. Darin enthalten sind teils Ziegel- und
Betonreste. Unter der Auffillung steht natirlich abgelagerter, feinsandig-
feinkiesiger Schluff an. Unterhalb folgen Sand-Kiesgemische und darauf bis zur
Endteufe der Bohrungen von 7,0 m unter Geldndeoberkante Feinsand-
Schluffgemische in steifer-halbfester Konsistenz.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Fur das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden folgende stad-
tebaulichen Ziele formuliert:

- Schaffung einer attraktiven Wohnanlage mit erkennbarer Adressbildung

- Aufwertung des Quartiers

- Schaffung von 6ffentlich geférderten Mietwohnungen

— effektiver Umgang mit Flache

- Reaktivierung von offentlichkeitswirksamen Nutzungen im Bereich Richard-
Strauss-Stral3e/Gustav-Mahler-Straf3e durch 6ffentlich zugangliche Bereiche
in der Erdgeschosszone der Geb&ude

- Planung einer mdglichst stadtvertraglichen und nutzungsgerechten Er-
schlieBung, insbesondere unter Beriicksichtigung der guten OPNV-
Anbindung

- Rickbau der bestehenden Garagenansammlungen

- Grol3flachiger unterirdischer Nachweis der Stellplatze zugunsten oberirdisch
nutzbarer und begrinter Bereiche

- Schaffung einer Quartiersgarage mit direkter Zufahrt von der Richard-
Wagner-Stral3e zur Bindelung der Stellplatze und zur Verbesserung der
Wohnqualitat innerhalb des Quartiers

Der Entwurf, der dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrunde liegt, und der
aus dem Siegerentwurf des Planungsworkshops resultiert, sieht fir das Vorhaben-
gebiet eine eigene stadtebauliche Figur vor, die sich aus den rdumlichen Kanten
der Umgebungsbebauung entwickelt. Geplant sind vier formgleiche Solitarbaustei-
ne, die sich aus einem Rechteck entwickeln und im Gefiige eine zusammenhan-
gende Blockstruktur ergeben. Durch das geordnete Auseinanderschieben dieser
Gebéaudebausteine ergibt sich eine differenzierte raumliche Situation mit Ausbil-
dung eines Quartiersplatzes an der Ecke Gustav-Mahler-Straf3e/Richard-Strauss-
Stral3e. Zudem wird eine ,Griine Mitte* im Binnenbereich der Wohnanlage, vor al-

lem fur die direkten Bewohner, als Treffpunkt und Kommunikationsflache dienen.
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Die Hohe der vier Baukoérper wachst spiralformig gegen den Uhrzeigersinn von
Westen nach Norden von vier bis sieben Geschossen und fiugt sich dadurch in die
Hohenentwicklung der umliegenden Bebauung ein. An den Ecken der einzelnen
Baukorper ragen die Balkone der Wohnungen nochmals fliigelartig Uber jeweils ei-
ne Gebaudeseite hinaus. Die Geb&ude sind als Vierspanner mit Mittelerschliel3ung
konzipiert, dementsprechend fir fast alle Wohnungen eine zweiseitige Orientierung
ermoglicht werden kann.

Im westlichen, viergeschossigen Gebaude werden 15 Wohneinheiten vorgesehen,
im fiinfgeschossigen Baukdrper an der Richard-Strauss-Stral3e 16 Wohneinheiten,
im sechsgeschossigen Gebaude 21 Wohneinheiten sowie im nordlichen, siebenge-
schossigen Gebaude 26 Wohneinheiten. Es wird angestrebt die Erdgeschosszone
wieder einer 6ffentlichkeitswirksamen Nutzung zuzufiihren, um das Vorhabengebiet
adaquat mit dem bestehenden Quartier verzahnen zu kénnen. Daher werden vor
allem direkt an der Platzsituation Gustav-Mahler-StraRe und Richard-Strauss-
StralRe Dienstleistungseinrichtungen geplant sowie attraktive Aufenthaltsflachen mit
Sitzgelegenheiten geschaffen.

Es sollen ca. 80 Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden, die von der
Gustav-Mahler-StraBe, hinter dem nordlichsten Gebaudebaustein, erschlossen
wird. Sie befindet sich unter den vier Gebauden und der nordéstlichen Freiflache.
Die Einfahrt in die Tiefgarage liegt am ndrdlichen Rand der Wohnanlage, um Belas-
tungen fir den Quartiersplatz sowie die neu zu schaffende ,Grune Mitte* zu ver-
meiden. Fir die mit einer héheren Besucherfrequenz vorgesehenen erdgeschossi-
gen Nutzungen werden 3 Stellplatze oberirdisch auf dem Quatrtiersplatz nachge-
wiesen. AulRerdem wird eine Flache direkt dstlich der Gustav-Mahler-Stral3e fir
ca.l5 private Stellplatze ausgewiesen, um den Besucherverkehr adaquat oberir-
disch unterbringen zu kénnen.

Zusatzlich zu der planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens im Stiden, werden
im Norden des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zum Bau eines Parkhauses in zentraler Lage fur die Bewohner im
naheren Umfeld geschaffen werden. Es ist vorgesehen ca. 180 Stellplatze fur die
Anwohner der Richard-Strauss-Stral3e 32, der Gustav-Mahler-Stral3e 3-9 sowie der
Hugo-Wolf-StraBe 12-16 zu erstellen. Von der geplanten Bebauung des Bereiches
,Hofwohnen* sollen die Stellplatze der Beschéftigten der erdgeschossigen Nutzun-
gen untergebracht werden. Der Bau einer Quartiersgarage direkt an der Richard-
Wagner-Stral3e soll wirkungsvoll der unbefriedigenden stadtebaulichen Situation fur
Stellplatze und Garagen innerhalb des Piusviertels begegnen. Durch entfallende
Fahrten in das Wohnquartier aufgrund der direkten Anbindung an die Gbergeordne-
te Stralle werden nicht nur die Lebens- und Wohnqualitéat des Quartiers erhoht,
sondern auch die Bewohner durch verminderte Larm- und Schadstoffemissionen
geschitzt. Gleichzeitig ermdéglicht die Biindelung des Parkraums durch den Riick-
bau oberirdischer Parkpléatze auch eine gestalterische Aufwertung des Wohnquar-
tiers.
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5.2

Grunordnung

Fur das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden folgende griin-
ordnerische Ziele formuliert:

- Sicherung einer ausreichenden und differenziert ausgestalteten Freiflachen-
versorgung fur die kiinftigen Bewohner

— Erhalt schitzenswerten Baumbestandes

- Anbindung an das bestehende FulRwegesystem

- Schaffung von fuRlaufigen 6ffentlichen Wegeverbindungen und Querungs-
maoglichkeiten innerhalb des neuen Gebiets

- Verlegung und Aufwertung des bestehenden 6ffentlichen
FuR3- und Radweges

- Verbesserung der umgebenden Freiflachen

Der Entwurf sieht unterschiedlich nutzbare Freiflachen mit differenzierter stadtebau-
licher Wirkung vor. Direkt an der Ecke Gustav-Mahler-Stral3e/Richard-Strauss-
Stral3e soll ein urban wirkender Quartiersplatz entstehen, der durch die Nutzung
der anliegenden Erdgeschosszonen der Gebaude Belebung erfahrt. Im Binnen-
raum des Geb&udeensembles ist eine ,Grine Mitte* geplant, die topographisch
leicht modelliert, einen Spielbereich fur Kinder vorsieht und fur die Bewohner der
Anlage als Aufenthaltsflache zur Verfiigung steht. Dieser halbéffentliche Innenhof
wird durch gezielt platzierte Sitzmauern von den privaten Wohnungsgérten ge-
trennt. Die vorhandenen Baume sollen soweit wie mdglich in das stadtebauliche
Konzept integriert werden. Baum-Neupflanzungen sollen mit ihren gestalterischen
und klimatischen Wirkungen die Aufenthaltsqualitat und Identitat der ,Griinen Mitte*
und des Quartiersplatzes an der Ecke Gustav-Mahler-StraRe/Richard-Strauss-
Stralle starken. Die Ecksituation des Quartiersplatzes soll somit eine besondere
Akzentuierung erfahren. Diagonal gegentiber des Quartiersplatzes und der ,Griinen
Mitte” leitet ein weiterer Spielbereich im Nordwesten des Vorhabengebietes in den
grofRen Hofbereich der nordlich bestehenden Wohnanlage. Die neu gestalteten H6-
fe und Spielflachen tragen zur Wohnumfeldverbesserung bei. Aul3erdem sind sie
Freiflachenbausteine innerhalb eines Wegesystems, welches den Quartiersbewoh-
nern ermdglichen soll abseits der grof3en Verkehrstrassen bis zur Permoserstralie
zu gelangen, die unmittelbar in das zukinftige Gelande der Landesgartenschau
fuhrt.

Im Norden soll durch eine Neuordnung der Flachen eine neue Anbindung in direk-
ter Verlangerung der Gustav-Mahler-Stral3e zur Richard-Wagner-Stral3e erfolgen.
Es ist vorgesehen, die neue Flache als Gehweg — der fur den Radverkehr frei ge-
geben werden kann - auszubilden. Der bestehende Weg soll aufgelassen werden.
Direkt am neuen Ful3/Radwegebereich soll eine baumiberstandene private Grin-
flache entstehen. Durch Planung von grinordnerischen MaRnahmen an der neu zu
erstellenden Quartiersgarage durch Fassadenbegriinung nach Osten, Westen und
Siden soll die Attraktivitat der Quartiersgarage gesichert werden. Die vorhandenen
Baume um das neu zu errichtende Parkdeck sollen soweit wie moglich erhalten
werden.

Baumneupflanzungen an der Richard-Wagner-StraRe sollen unter Beachtung der
notwendigen Sichtbeziehungen zur Ein- bzw. Ausfahrt des Parkhauses eine stra-
Renbegleitende Begriinung sichern.
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Planinhalt und Festsetzungen

Art und Mal der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Hofwohnen

Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB wird als Art der Nutzung ,,Hofwohnen“ festgesetzt.
Innerhalb des Baugebietes ,Hofwohnen“ soll ein attraktives Wohnungsangebot ftr
geférderten Wohnungsbau vorgesehen werden, da dieser Bereich im Mietwoh-
nungsbau besonders nachgefragt wird. Daher wird festgesetzt, dass Wohnungen
ausschlielich als geférderter Wohnungsbau hergestellt werden miissen.

Eine entsprechende Regelung wird im Durchfuihrungsvertrag mit der Vorhabentra-
gerin aufgenommen.

In der Erdgeschosszone sollen explizit offentlichkeitswirksame Nutzungen unterge-
bracht werden. Aus diesem Grund werden in diesem Bereich in kleinerem Umfang
Schank- und Speisewirtschaften, der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Dienstleistungseinrichtungen, Kindertagesstatten sowie Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen. Somit kann ei-
ne stadtebaulich addquate und vertragliche Nachbarschaft mit bereits bestehenden
Nutzungen gewabhrleistet werden. Um eine Belebung des angrenzenden o6ffentli-
chen Platzes mit offentlichen Nutzungen zu sichern, werden im Bereich der Erdge-
schosszone der anliegenden Gebaude Wohnungen ausgeschlossen. Raume fur
freie Berufe nach 8 13 BauNVO sind allgemein zulassig, da diese untergeordnet
wirksam sind und flexible Wohn-Arbeitsmodelle ermdglichen.

Parkhaus

Fur den nordlichen Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird nach
8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB eine Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Parkhaus*
festgesetzt.

Zwischen dem geplanten Vorhaben innerhalb des Vorhaben- und Erschlie3ungs-
planes besteht ein enger raumlicher und funktionaler Zusammenhang mit der Fl&-
che des neu zu errichtenden Parkhauses. Ausgelost durch den Abriss des beste-
henden Garagenhofes innerhalb des Vorhabengebietes sollen wegfallende Stell-
platze in der Quartiersgarage nachgewiesen werden. Zuséatzlich soll der nachzu-
weisende Stellplatzbedarf von verschiedenen Wohngebéuden in einer gut erreich-
baren Lage gebiindelt werden. Aufgrund der pradestinierten Lage mit direktem An-
schluss an eine HauptverkehrstralRe und der zentralen Lage innerhalb des Quar-
tiers, in einem zumutbaren Entfernungsradius fir die zukinftigen Nutzer, soll die
Errichtung an dieser Stelle ermdglicht werden.

Mal der baulichen Nutzung

Um die gewlnschten Gebaudekubaturen im Baugebiet ,Hofwohnen* eindeutig zu
definieren, wird das MalR der baulichen Nutzung auf der Basis einer maximalen
Grundflache (GR), Geschossflache (GF), Oberkante Giber NN sowie Uber die Ge-
schossigkeit festgesetzt. Durch den hohen Bedarf an Wohnraum in Ingolstadt und
die Anforderungen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
stadtebaulich und landschaftsplanerisch beabsichtigten Aufwertung des Planungs-
gebietes ist eine kompakte Bauweise erforderlich.
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6.2

Die in 8 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen dirfen bis zu einer Obergrenze
von 4.200 m2 (berschritten werden. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,7 und liegt
unterhalb der im Regelfall angewandten, festgelegten Uberschreitungsobergrenze
von 0,8 (8 19 Abs. 4 BauNVO). Dies wird als stadtebaulich vertraglich erachtet, da
auch Bepflanzungen auf Tiefgaragen mit einem ausreichenden Bodenaufbau pla-
nungsrechtlich gesichert wurden (siehe 8 6 der Satzung). Es sind daher nur gering-
flgige Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens zu erwarten.

Im Sinne der Nutzbarkeit und Wohnqualitat, zur Foérderung der Nutzung von Fahr-
radern als umweltfreundliches Verkehrsmittel und um die Flachen fir den Woh-
nungsbau durch Integration der Nebenanlagen nicht einzuschranken, wird festge-
setzt, dass Fahrrad- und Mdillabstellplatze bei Unterbringung innerhalb der Gebéau-
de bei der Berechnung der Geschossflache nicht beriicksichtigt werden.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Beriicksichtigung ei-
ner ausreichenden Belichtung bzw. Besonnung und nachbarschitzender Belange
sowie zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts wird die Hohenentwicklung ge-
regelt. Diese wird durch die Wandhohe (WH) und die Anzahl der Vollgeschosse als
Hochstmall festgesetzt. Fur die zulassigen Wandhdhen wird eine Bezugshohe
festgesetzt, die in etwa den zukinftigen Gelandehdhen entsprechen.

Der durch Baugrenzen relativ enge Rahmen fir die Ausdehnung des Parkhauses
macht eine zusatzliche Begrenzung der Grundflache entbehrlich. Hingegen wird die
Hoéhe der Bebauung sowie die Geschossigkeit detailliert festgesetzt, um das Einfi-
gen in die ndhere Umgebung sowie die Belichtung und Beluftung der umgebenden
Wohnbebauung zu gewahrleisten.

Bauliche Ordnung

Offene Bauweise

Im Baugebiet ,Hofwohnen" ist fir die Bebauung eine offene Bebauung festgesetzt,
um eine architektonische Durchlassigkeit sowie die gewinschte Durchwegung zu
ermaoglichen.

Baulinien und Baugrenzen

Im Siuden soll das dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrunde liegende Ent-
wurfskonzept planungsrechtlich gesichert werden. Der stadtebauliche Entwurf ent-
wickelt sich strukturell aus einem Rechteck. Dieses richtet sich zunéachst an den
Zeilen der Umgebungsbebauung aus und schiebt daraufhin vier Geb&udesolitare
geordnet auseinander. Um die Ablesbarkeit dieser geradlinigen Struktur in den of-
fentlichen Raum zu gewabhrleisten, werden Baulinien zur Sicherung von einheitli-
chen Baufluchten festgesetzt. Der im Entwurfskonzept geplante Innenhof, sowie
der urbane Quartiersplatz werden durch Baugrenzen gesichert.

Die im Entwurfskonzept vorgesehenen fligelartigen Balkone werden planungs-
rechtlich gesichert, indem die Baulinien um 1,10 m tberschritten werden durfen. Da
von ihnen eine untergeordnete stadtebauliche Wirkung ausgeht, wird die ge-
winschte stadtebauliche Geb&udekante nicht tangiert. Um eine hochwertige Ab-
lesbarkeit von Eingangsbereichen sowie die Erstellung von Loggien zu ermdogli-
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chen, wird festgesetzt, dass von den festgeschriebenen Baulinien um bis zu 2,50 m
zurlckgewichen werden kann.

Im Norden wird der Bauraum fir das neu zu erstellende Parkhaus eng gefasst, da
somit die Dimensionen der baulichen Anlage begrenzt werden und die Vertraglich-
keit fur die anliegende Wohnbebauung gewéahrleistet werden kann.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur Sicherung von Nutzbarkeit und Gestaltungsqualitat der nicht Gberbauten Frei-
bereiche sind im Baugebiet ,Hofwohnen* Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO in
die Gebaude oder Tiefgaragen zu integrieren. Kinderspieleinrichtungen gehoren zu
den notwendigen Freiflachennutzungen und werden von dieser Regelung ausge-
nommen. Um die technischen Voraussetzungen zur Umsetzung der griinordneri-
schen Festsetzungen auf Tiefgaragen und eine ausreichende Wuchsbedingung fur
Pflanzen zu schaffen, werden entsprechende Uberdeckungen der Tiefgaragende-
cke festgesetzt. Im Bereich der neuen ,Griinen Mitte sind Baume als ,zu pflanzen*
festgesetzt. Um den nétigen durchwurzelbaren Boden zu erhalten muss ggf. die
Tiefgarage entsprechend mit einer Fuge mit einem direkten Erdanschluss ausgebil-
det werden.

Damit die angestrebte Qualitat der Frei- und Erholungsflachen und eine weitest-
mdgliche Begrinung und Bepflanzung gewahrleistet werden, sind im Bereich Hof-
wohnen maximal 3 oberirdische Stellplatze zuléssig.

Aufgrund der Wirkung in den o6ffentlichen Raum wird festgesetzt dass ein 1,5 m
breiter Grundstuicksstreifen auf3erhalb der Baurdume im Erdgeschoss entlang der
offentlichen Verkehrsflachen von jeglichen baulichen und sonstigen Anlagen freizu-
halten ist. Dies kommt auch den notwendigen Sichtbeziehungen bei Aus- und Ein-
fahrten zugute.

Auf der Flache mit besonderem Nutzungszweck "Parkhaus" sind Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO aul3erhalb der Baurdume unzuldssig, um die Qualitat der Frei-
flachen zu sichern. Offene Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind auch aul3er-
halb des Bauraumes zulassig, da diese bereits im Bestand vorhanden sind und er-
halten werden sollen. Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist ein 5 m breiter
Grundstucksstreifen entlang der offentlichen Verkehrsflache der Richard-Wagner-
Stral3e hiervon ausgenommen.

Auffillungen / Abgrabungen

Auffillungen und Abgrabungen modifizieren das bestehende Gelande und damit
die Einbindung in den stadtebaulichen Kontext. Aus diesem Grund sind Gelande-
modellierungen nur als Gestaltungselemente z. B. bei der Gestaltung und Funktio-
nalitat von Aufenthalts- und Spielbereichen sowie zur Sicherung der notwendigen
Flachen fur Bepflanzungen zulassig.

Dienstbarkeiten

Um eine Durchwegung des Planungsgebietes und unterschiedliche Aufenthaltsbe-
reiche fur die Offentlichkeit zu sichern, werden Flachen mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Somit kann eine neue fulRlaufige 6ffentliche
Wegeverbindung und Querungsmdglichkeit innerhalb des Vorhabengebietes mit
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Anbindung an das bestehende FulRwegesystem geschaffen werden. Der urbane
Quartiersplatz an der Ecke Gustav-Mahler-StralRe/Richard-Strauss-StraRe soll
ebenfalls mit einem entsprechenden Gehrecht belegt werden, um die gewinschte
offentlichkeitswirksame Nutzung im Erdgeschoss adaquat bedienen zu kdénnen.
Eine entsprechende Verpflichtung zur grundbuchlichen Sicherung der eben be-
schriebenen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Gehrechte
wird in den Durchflihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin aufgenommen.

Dachform, Dachaufbauten

Um eine homogene Dachlandschaft im Planungsgebiet zu schaffen, die Nutzung
der Dachflachen als Freiflache fur die Bewohner zu férdern und eine Begriinung
und/oder solartechnische Nutzung der Dachflachen zu ermdglichen sind aus-
schlie3lich Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit max. 5 Grad Dachneigung
zuldssig. Technische Dachaufbauten sind nur im begrenzten Umfang zulassig, um
eine optisch ansprechende Dachlandschaft zu gewéhrleisten. Das Zurlicksetzen
der Dachaufbauten von der Dachkante um das MalR der jeweiligen Hbhe tragt zu
einem harmonischen Erscheinungsbild der Gebaude bei und verhindert eine zu-
satzliche verschattende Wirkung der Dachaufbauten. Transparente und offene Ab-
sturzsicherungen sind hiervon ausgenommen, da diese weder hinsichtlich des Er-
scheinungsbildes noch der Verschattung wesentlich wirksam sind.

Aus Grinden des Klimaschutzes und der Forderung alternativer Energien sowie zur
Erreichung von 6kologischen Zielsetzungen sind Anlagen zur Nutzung des Sonnen-
lichtes ohne Flachenbegrenzung zulédssig. Die ab einer Mindestgrof3e von 100 m?
festgesetzte Dachbegriinung entfaltet positive Wirkungen auf Wasserhaushalt
(Ruckhaltung), Stadtklima (Verdunstung), Lufthygiene (Staubbindung) und Natur-
schutz. Von héher gelegenen Wohnungen wird ein attraktiver Anblick gewahrleistet.
Um die Einflisse der Niederschlagswasserversickerung auf die Grundwasserstan-
de abzumildern soll grundsatzlich eine mdglichst langsame und verzégerte Versi-
ckerung Uber Grindacher erfolgen. Auch fur den Fall, dass eine Niederschlags-
wasserversickerung aufgrund ungunstiger Untergrundverhaltnisse nicht moglich ist
und Niederschlagswasser Uber die Kanalisation abgeleitet werden muss, werden
aus hydraulischen und wirtschaftlichen Grinden, zur Abdampfung von Ablaufspit-
zen, Grundécher forciert.

Eine Nutzung der Dachflachen als Dachgarten und -terrassen bildet in verdichteten
Baugebieten eine attraktive Ergénzung des Freiraumangebots. Um diese zu férdern
sind Dachterrassen allgemein zuldssig. Zudem wird dadurch die gemeinschatftliche
Nutzung der Dachflachen und damit die Bildung von Hausgemeinschaften gestarkt.

Fassadengestaltung

Aus Grinden des Ortsbildes und aufgrund der Nahe zur umliegenden Wohnbebau-
ung hat die Fassade des neu zu schaffenden Parkhauses hohen gestalterischen
Anforderungen zu gentugen. Aus diesem Grund werden Festsetzungen zur Gliede-
rung sowie zur Begrinung der Fassade getroffen. Vorstellbar sind Bander-, Lamel-
lenstrukturen, Einschnitte oder andere Z&suren aber auch fassadenhohe Farbkon-
zepte. Um die ggf. hochwertigen Fassadenkonzepte nicht zu verdecken, kann aus-
nahmsweise auf die Begrinungsfestsetzung der Fassaden verzichtet werden.
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Abstandsflachen

Um den Vorstellungen einer verdichteten stadtischen Bebauung gerecht zu wer-
den, wurde mit einer entsprechenden Festsetzung der Uberbaubaren Flachen rea-
giert.

Die Abstandsflachen werden abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO festge-
setzt, um im Suden die stadtebaulich gewlinschte Struktur des Wettbewerbsentwur-
fes realisieren zu kénnen. Der Entwurf lebt von einer konsequenten Geradlinigkeit
bei der Ausrichtung an den stadtebaulichen Kanten der Umgebungsbebauung so-
wie von einer unterschiedlichen Kérnung in der Hohenstaffelung der Gebaudesoli-
tare. Daher werden Baulinien festgesetzt. Im Bereich Richard-Strauss-StralRe er-
laubt eine Baulinie die Unterschreitung notwendiger Abstandsflachen zum offentli-
chen StralRenraum, sowie zu den Nachbargrundstiick Richard-Strauss-Straf3e 30.
Beeintrachtigungen fir dieses Bestandsgebaude an der Richard-Strauss-Stral3e
sind nicht erkennbar, da aufgrund des bisher bestehenden Baurechts die dstliche
Fassade als Brandwand ohne Befensterung ausgebildet wurde. Der neue Bebau-
ungsplan stellt fir das Nachbargrundstiick Richard-Strauss-Stral3e 30 keine Ver-
schlechterung der bisherigen planungsrechtlichen Situation dar, da bisher sogar ei-
ne direkte Grenzbebauung vorgeschrieben war. Entlang der Richard-Strauss-
StralRe erlaubt die Baulinie eine Unterschreitung notwendiger Abstandsflachen zum
offentlichen StralRenraum. Es sind dadurch jedoch keine Wohnbaugrundstticke be-
troffen. Die Festsetzung der Baulinien an der Gustav-Mahler-Stral3e tangiert die
Wohngebaude Richard-Strauss-Strale 18-24 und Gustav-Mabhler-Stral3e 3-7. Bei
dieser Bestandsbebauung kann trotz der Abstandsflachenverkiirzung die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung gewahrleistet werden, da ein Lichteinfallswinkel
von 45°, bezogen auf die Fensterbriistung der gegeniiberliegenden Erdgeschoss-
wohnungen, vorhanden ist.

Um die optische Durchlassigkeit des Vorhabengebietes und eine ausreichende Be-
luftung und Belichtung innerhalb des Vorhabengebietes zu sichern, wird festge-
setzt, dass nebeneinanderliegende Geb&ude einen Abstand von insgesamt min-
destens 6 m zueinander einhalten. Dies entspricht dem in Art. 6 Abs. 5 Satz 1 vor-
gesehenen Mindestabstand zwischen zwei Gebauden. Um die ausreichende Be-
lichtung und Beluftung fir Aufenthaltsrdume zu sichern wird festgesetzt, dass vor
notwendigen Fenstern von Aufenthaltsraumen ein Lichteinfallswinkel von 45°, be-
zogen auf die Fensterbrustung, zu gewahrleisten ist oder im Bauvollzug durch ein
Belichtungsgutachten nachzuweisen ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse gewahrt sind.

Die abweichende Festsetzung der Abstandsflachen gilt auch fur die Flache des
Parkhauses im Norden des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Fir die Be-
standsbebauung Gustav-Mahler-Stral3e 3-11 sowie zu Gustav-Mahler-Stral3e 2-10
wurde nachgewiesen, dass vor notwendigen Fenstern von Aufenthaltsraumen ein
Lichteinfallswinkel von 45°, bezogen auf die Fensterbriistung, gewahrleistet ist.

Werbeanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nur im beschrankten Umfang zulassig.
Damit soll ein maRvoller Umgang mit dem Thema Werbeanlagen gewahrleistet
werden, der dem stadtebaulichen Umfeld mit vorrangig Wohnnutzung Rechnung
tragt.
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7.1

7.2

Einfriedungen

Um die Verzahnung des urbanen Platzes mit den anliegenden Nutzungen und die
Transparenz der 6ffentlichen und halb-6ffentlichen Bereiche zu gewahrleisten, sind
Einfriedungen grundsatzlich unzuldssig. Im Innenbereich sind Einfriedungen als
Sitzbanke zulassig, da sie an dieser Stelle untergeordnet stadtebaulich wirksam
sind und eine rdumliche Trennung von halbo6ffentlichen und privaten Bereichen ge-
wabhrleisten. Um ungewtinschten Parkverkehr auszuschlie3en wird erméglicht, dass
im Bereich der Richard-Strauss-Stral3e aulRerhalb der Flache fir 6ffentliches Geh-
recht Sitzpoller in einem Mindestabstand von 2,0 m errichtet werden durfen. Der
weitestgehende Verzicht auf Einfriedungen entspricht der Zielsetzung im Integrier-
ten Handlungskonzept ,Piusviertel“.

ErschlieBung

Stralen und Wege

Erschlossen wird das Vorhabengebiet Gber die Gustav-Mahler-Stral3e, die Uber die
Richard-Strauss-StraRe und Alban-Berg-Stral3e an die Richard-Wagner-Stral3e an-
geschlossen ist. Uber die Gabelsberger StralRe und die Gaimersheimer StraRe fin-
det das Vorhabengebiet Anschluss an das Ubergeordnete StraRenverkehrsnetz.

Die fu3laufige ErschlieBung der vier Gebaude innerhalb des Vorhabengebietes er-
folgt von ihren aulBeren La&ngsseiten sowie Uber die innenliegenden Eingange die
durch den Innenhof fiihren. Die Wegestruktur der ,Griinen Mitte* zeigt sich leicht
polygonal und orientiert sich an den trapezférmigen Grundrissen der Gebaude.

Die ErschlieBung der Quartiersgarage erfolgt ausschlie3lich tber die Richard-
Wagner-StralRe. Es wird eine getrennte Zu- und Abfahrt festgesetzt. Uber die Gus-
tav-Mabhler-StralRe werden im Norden bestehende oberirdische Stellplatze bedient,
sowie die Fahrverbindung fur den Entsorgungsverkehr zwischen der Gustav-Adolf-
Stral3e zur Alban-Berg-Str. gesichert.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Ingolstadter Kommu-
nalbetriebe AGR sichergestellt. Wasserschutzgebiete sind vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nicht berthrt. Fir den Grundschutz kdnnen 192 m3¥h Loschwas-
sermenge sichergestellt werden. Die notwendigen Anleiterflachen der Feuerwehr
auf dem Grundstick sollen von den umgebenden StraRen angedient werden und
sind jeweils zwischen den Gebauden geplant. Eine breite Feuerwehrzufahrt fuhrt
von der Richard-Strauss-StralRe zu zwei im hinteren Grundstiicksbereich gelegenen
Aufstellflachen.

Entwasserung
Das Vorhabengebiet wurde 2012 bei der Generalentwésserungsplanung der Stadt

Ingolstadt bertcksichtigt. Aus Grinden der Nachhaltigkeit ist das Vorhabengebiet
im Trennsystem zu entwassern. Die Ableitung des Schmutzwassers ist tber die
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vorhandenen Mischwasserkanéle in der Gustav-Mahler-Stral3e (DN 500 STZ) und
der Richard-Strauss-StraRe (DN 500 STZ) sichergestellt. Das anfallende Regen-
wasser ist innerhalb des Privatgrundstiickes zu versickern.

Energie

Die \g/]orhabengebietsflache liegt im sogenannten Warmevorzugsgebiet. Daher ist
ein Anschluss an das Fernwarmesystem vorgesehen. Der Anschluss an das
Stromnetz kann durch entsprechende Leitungen in der Richard-Strauss-Stral3e so-
wie in der Gustav-Mahler-Stral3e gewahrleistet werden.

Hydrogeologie

Innerhalb des Vorhabengebietes ist eine ausreichende Sickerfahigkeit fur das Ver-
sickern von Niederschlagswasser gegeben. In der Baugrunduntersuchung des Bu-
ro SYNLAB Umweltinstitut GmbH vom Oktober 2016 wurden die im Untersu-
chungsgelande befindlichen Bodenarten bodenmechanisch untersucht. Demnach
ergibt sich fur das Vorhabengebiet folgende Abfolge:

Auffillung, meist locker gelagert und teils mit Beton und Ziegelresten durchsetzt,
gefolgt von feinsandigem Schluff, steif-halbfest, sowie Kies, sandig, Sand kiesig
und reinem Sand. Diese Kiese und Sande sind mitteldicht bis dicht gelagert.

Die mittleren Grundwassersténde liegen fur das Plangebiet bei 370,5 m uber NN.
Bei mittleren Grundwasserverhaltnissen und den derzeitigen Gelandehdhen betragt
der mittlere Grundwasserflurabstand somit ca. 3,3 (bezogen auf das durchschnittli-
che Stral3enniveau).

Die mittleren hochsten Grundwasserstande wurden mit ca. 371, 0 m tber NN ermit-
telt. Bei mittleren hochsten Grundwasserverhaltnissen und den derzeitigen Gelan-
dehdhen verringert sich der Grundwasserflurabstand somit auf ca. 2,8 m (bezogen
auf das durchschnittliche StralRenniveau).

Immissionen / Emissionen

Immissionen
Auf das Baugebiet ,Hofwohnen® wirkt Verkehrslarm von der Richard-Strauss-

Strale bzw. der Gustav-Mahler-Straf3e ein. Diese Schallimmissionen kénnen auf-
grund der StraRenklassifikation und prognostizierten Verkehrsmengen als grofdten-
teils untergeordnet eingestuft werden. Infolge der bestehenden Schallhindernisse in
Form von bestehenden Gebéuden sowie der neu zu errichtenden Parkgarage zur
Richard-Wagner-Stral3e sind die Verkehrsimmissionen von Norden vernachléssig-
bar.

Fur das unmittelbar an der Richard-Strauss-Stral3e geplante Geb&aude ist an den
stralRenzugewandten Fassaden mit Beurteilungspegel von 60 dB(A) tagsuber, 57
dB(A) abends und 50 dB(A) nachts zu rechnen. An diesem Gebaude kann durch
geeignete Grundrissorientierung schutzbedirftiger Raume die Schallsituation opti-
miert werden. Die exakte Bestimmung der notwendigen Schallddmm-Mal3e fur die
AuRRenteile der Geb&ude soll mittels der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* be-
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10.

11.

stimmt werden. Der hierfir mafl3gebliche AuRenlarmpegel ergibt sich aus den Beur-
teilungspegeln zuziglich eines Zuschlags von 3 dB(A).

Die Errichtung des Parkhauses an der Richard-Wagner-Straf3e wirkt sich schall-
technisch vorteilhaft fiir die Bestandsbebauung aus, weil eine Abschirmung des
Verkehrslarmes durch die neue bauliche Anlage erfolgt.

Emissionen

Um einen konfliktfreien Ubergang und eine Larmabschirmung von der geplanten
Quartiersgarage zu der angrenzenden Wohnbebauung zu schaffen wird festge-
setzt, dass zur Abschirmung der nutzungsbedingten Emissionen die westlichen,
sudlichen und &stlichen AulRenbauteile des Parkhauses so zu gestalten sind, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete an den néchst-
gelegenen Immissionsorten ,,Gustav-Mahler-StralRe 2-4 (Westfassade)”, ,,Gustav-
Mahler-StralRe 3-7 (Nordfassade)" sowie ,Gustav-Mahler-StraRe 9-11 (Ostfassade)”
aul3erhalb des Geltungsbereiches eingehalten werden.

Altlasten / Kampfmittel

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitiger Aktenlage und nach den
Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem
(ABuUDIS) keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bo-
denverénderungen bekannt. In unmittelbarer Nachbarschaft des Vorhabengebietes
befindet sich die Altablagerungsflache (IN-AA/246), welche dem Fort 101 Haber-
mann als Rlstungsaltlast zugeordnet ist. Sollte im Zuge der BaumalRnhahmen kon-
taminierter Bodenbereich aufgedeckt werden, so sind das Wasserwirtschaftsamt
und das Umweltamt der Stadt Ingolstadt umgehend zu informieren. Die weitere
Vorgehensweise wird dann vom zustandigen Fachamt festgelegt. Hierzu wird in
den Hinweisen des Bebauungsplanes informiert.

Da der gesamte umliegende Bereich im 2. Weltkrieg bombardiert wurde und durch
vorliegende Luftbilder Munitionsfunde nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird
auf entsprechende MalRnahmen bei Funden in den Hinweisen des Bebauungspla-
nes aufmerksam gemacht.

Artenschutz

Ein Vorkommen saP-relevanter Arten ist nicht erkennbar. Daher sind Beeintrachti-
gungen von entsprechenden Lebensraumen nicht zu erwarten, wenn die nétigen
Rodungsmafhahmen im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchge-
fuhrt werden. Ein entsprechender Hinweis auf § 16 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayNatschG
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.
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12.

13.

14.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler
Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich keine kartierten Bodendenkmaler.

Laut Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege besteht ge-
gen eine Bebauung in diesem Bereich kein Einwand. Vorsorglich wird darauf hin-
gewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbe-
horde geman Artikel 8 Denkmalschutzgesetz unterliegen. Ein entsprechender Hin-
weis auf die Meldepflicht nach Art.8 DSchG ist im Bebauungsplan enthalten.

Bau- und Kunstdenkmaler

Innerhalb des Umgriffes und in unmittelbarer Nahe des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmaler.

Kosten

Die Tragung der durch das Vorhaben entstehenden Kosten sowie der ursachlich
mit dem Vorhaben verbundene ErschlieBungsaufwand und samtliche planungs-
rechtlich notwendigen und kausalen Folgelasten sind vom Vorhabentréger zu tber-
nehmen. Eine entsprechende Regelung ist im Durchfiihrungsvertrag mit der Vorha-
bentrégerin zu vereinbaren.

Widmung

Die Umsetzung des Bebauungsplankonzeptes bedingt die Einziehung des als be-
schrankt- offentlich fur Fu3génger und Radfahrer gewidmeten Weges auf dem
Grundsttck der Flurnummer 2638/1.

Eine Einziehung dieses Wegestlicks soll insbesondere forciert werden, da der der-
zeitige Geh- und Radweg durch einen privaten Garagenhof fiihrt und somit als An-
bindung der Gustav-Mahler-Straf3e an die Richard-Wagner-Straf3e flr Ful3ganger
und Radfahrer nicht optimal geeignet ist.

Zudem wird nach Maligabe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine ada-
guate Ersatztrasse in unmittelbarer Nahe zum bisherigen Verlauf des Geh- und
Radweges hergestellt, sodass die Wegeverbindung fur Ful3génger und Radfahrer
zwischen der Gustav-Mahler-Straf3e und der Richard-Wagner-Stral3e auch weiter-
hin erhalten bleibt.

Das Entwidmungsverfahren wird parallel mit dem Bauleitplanverfahren durchge-
fuhrt.

Aufgestellt am 02.02.2018
Stadt Ingolstadt
Stadtplanungsamt
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