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Stadtebauliche Entwicklung "Rieter-Areal”

(Referentin: Frau Prellein-Lehle)

Antrag:

1. Fur die Entwicklung des Rieter-Areals ist ein Bauleitplanverfahren erforderlich. Die
Verwaltung wird beauftragt, mit dem kiinftigen Eigentiimer alle erforderlichen Schritte

einzuleiten.

2. Mit dem Bebauungsplan ist auch ein stadtebaulicher Vertrag abzuschliel3en, der u.a.
Regelungen zur Erschlielung, zur Sicherung von 6ffentlichen Grinflachen und zur
Ubernahme von ursachlich anfallenden Kosten enthalt.

3. Zur Vorbereitung der Entwicklung des Rieter-Areals und Klarung der stadtebaulichen Ziele
ist durch den kinftigen Eigentiimer in Zusammenarbeit mit der Verwaltung ein
stadtebaulicher Wettbewerb durchzufihren.

4. Es werden folgende stadtebauliche Eckdaten festgelegt:

a. Ziel der Umnutzung soll ein urbanes Quartier mit gemischten Nutzungen
sein, wobei der Wohnanteil bis zu 2/3 der geplanten Geschossflache
betragen kann und auch &ffentlich geférderte Wohnungen umfassen muss.

b. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen.
Erdgeschossige Handelsbetriebe sind mit anderen Nutzungen zu

Uberbauen.



C.

d.

e.

Angestrebt wird eine dichte Bebauung, die zur Romerstrale hin das Gebiet
offnet und baulich pragt. Zur angrenzenden sudlichen Wohnbebauung ist in
Mafstab und Héhenentwicklung zu vermitteln. Strukturen der Friedrich-
Ebert-Stral3e sind zu bewahren.

Flachen flir Gemeinbedarf sind in der Bauleitplanung zu sichern und der
Kommune zur Verfugung zu stellen.

Zum Ausgleich der Innenentwicklung ist der Nordpark nach Westen zu
erweitern und auf dem Rieter-Areal als 6ffentliche Griinflache mit Spiel- und
Bolzplatz anzulegen. Der vorhandene Baumbestand auf dem Areal ist bei
den stadtebaulichen Planungen zu bertcksichtigen.

Die Baudenkmaler sind zu erhalten und in das stadtebauliche Konzept zu
integrieren.

5. Die Verwaltung wird beauftragt zu prufen, ob es zum Erhalt der Strukturen in der Friedrich-
Ebert- Stralde sinnvoll und moglich ist, Vorbereitende Untersuchungen zur Ausweisung
eines Sanierungsgebietes durchzufihren.

gez.

Renate PrelYlein-Lehle

Stadtbauratin
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Finanzielle Auswirkungen:
Entstehen Kosten:

wenn ja,

[lja X nein

Einmalige Ausgaben

Mittelverfiigbarkeit im laufenden Haushalt

Jahrliche Folgekosten Euro:
[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:
Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Héhe)
von HSt:
von HSt:
Zu erwartende Ertrage
(Art und Hohe) von HSt:
Euro:

[ ] Anmeldung zum Haushalt 20

O Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hohe von

Haushaltsstelle/n (mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[l Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
Euro mussen zum Haushalt 20

in Hohe von
werden.

Euro fur die

wieder angemeldet

[l Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fiir ihren Zweck nicht mehr benétigt.

Biirgerbeteiligung:

Wird eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt: []ja

Kurzvortrag:

Ausgangssituation

X nein

Die Firma Rieter beabsichtigt, die Produktion mittelfristig zu verlagern und das Firmengelande zu
veraulern. Das ca. 13,45 ha groRe Gebiet befindet sich im Nord-Osten zwischen der ROmerstralie
und der Friedrich-Ebert-Stralle und ist grotenteils versiegelt und mit Fabrik- und Lagerhallen
bebaut. Im dstlichen Teil des Areals ist der Neubau eines Entwicklungs- und Blirogebaudes mit
Tiefgarage vorgesehen. Der vorhandene Baumbestand ist durchaus erhaltenswert, kartiert und in
die weiteren Planungen einzubeziehen.

Es sind zwei Gebaude als Einzeldenkmaler gefihrt:
Der ehem. Wasserturm der Geschutzfabrik Kéniglich Bayerisches Hauptlaboratorium, sowie eine
Fabrikhalle (Friedrich-Ebert-Str. 84), ein ehem. zum Koéniglich Bayerischen Hauptlaboratorium
gehdriger eingeschossiger Backsteinbau mit Sheddachern (siehe Bilder in der Anlage). Darliber
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hinaus sind Gebaude wie das ehemalige Kino vorhanden, die zwar nicht denkmalgeschiitzt, aber
dennoch bei einem Erhalt, Zwischennutzung und Einbezug in ein neues stadtebauliches Konzept
zur ldentitatsbildung des neuen Quartiers beitragen kdnnen.

Da die Grundstlickseigentimerin das Gebiet zeitnah verauf3ern will und damit von Seiten der
Verwaltung nur gravierend ins Eigentum eingreifende Planungsinstrumente des besonderen
Stadtebaurechts im Baugesetzbuch (BauGB) bleiben, sollen vorab allgemeine Ziele beschlossen
werden, um einen Orientierungsrahmen fir die Kaufinteressenten, den Eigentimer und die
Verwaltung zu geben. Die Anforderungen werden im Detail tGber die Grundlagenermittiung im
Zusammenhang mit dem Stadtebaulichen Wettbewerb, sowie innerhalb der kommenden
Bauleitplanverfahren geklart.

AuRerdem ist ein angrenzendes Areal von ca. 3,0 ha (ehem. Baumler) auf dem Markt, welches als
Betrachtungsraum mit in den Umgriff des stadtebaulichen Wettbewerbs miteinzubeziehen ist, um
ein stadtebaulich optimales Gesamtkonzept zu gewahrleisten.

Entwicklungsziele

Durch die Groéfie und die Lage des Gebiets bietet es aus Sicht der Stadtentwicklung das Potential,
ein lebendiges, urbanes und zukunftsfahiges Stadtquartier zu entwickeln. Ein wichtiger Beitrag ist
die Mischung von unterschiedlichen Nutzungen und die Idee der Stadt der kurzen Wege. Da der
Wohnraumbedarf auch in Zukunft anhalten wird, soll primar das Gebiet Wohnraum flr alle
Bevolkerungsgruppen bereithalten. Dazu zahlen unterschiedliche Wohntypologien genauso wie
offentlich geférderter und freifinanzierter Wohnungsbau, oder Wohnraum flir Studierende, nur um
einige zu nennen.

Gleichzeitig ist die Nachfrage an Buroflachen, Dienstleistungen und Nahversorgung vorhanden,
dessen Nutzungen auch Teil eines funktionierenden Stadtquartiers sein miissen, ebenso wie
Gemeinbedarfsnutzungen. Diese sollen langfristig flexibel nutzbar und nachhaltig ins Quartier
integriert werden.

Nahversorgung ist in den Bereichen Goethestrale (Lidl, Rossmann) und der Despagstralle (E-
Center, Aldi) bereits vorhanden. Im stadtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonzept (SEEK)
findet die perspektivische Entwicklung der Flache zum Stadtteilzentrum Berlcksichtigung.
Aufgrund der bereits vorhandenen Lebensmittelmarkte wird kein Bedarf an weiteren grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben gesehen.

Durch die Umnutzung des Areals bietet sich die Chance mit der Offnung des bisher geschlossenen
Areals ganz andere Wege- und Freiflachenbeziehungen herzustellen. Stadtebaulich betrachtet ist
das Areal grol3 genug fur eigenstandige, dichte Strukturen im Geschollwohnungsbau. Dabei ist
hinsichtlich Mafstablichkeit der Baukdrper und Geschossigkeit zur kleinteiligen Wohnbebauung im
Suden des Areals zu vermitteln. An der Romerstrale bietet sich die Chance, die neue Nutzung
und Offnung des Quartiers und Aufwertung des Nordostens auch gestalterisch zum Ausdruck zu
bringen. Hinsichtlich der Dichte kann bezogen auf das Bruttobauland des Gelandes einschliel3lich
der Grunflachen, Denkmaler und Gemeinbedarfsflachen von einem Wert von ca. 1,5 ausgegangen
werden. Die Vertraglichkeit der Dichtewerte der einzelnen Teilflachen ist durch den
stadtebaulichen Wettbewerb nachzuweisen.

Sowohl im Stadtentwicklungsplan Grundkonzept Wohnen als auch in der Rahmenplanung
GoethestralRe/ Friedrich- Ebert- Stral’e wurden 2013 und 2015 Entwicklungspotentiale formuliert.
Grundsatzlich wurden die Konversionsflachen Nordost als Strategieraum innerhalb der Kernstadt
zugunsten von Wohnbedarf festgehalten. Folgende Ziele wurden u.a. fir die Bereiche Baumler
Areal, Stocker- Areal und Friedrich-Ebert StralRe-Strafe formuliert und beschlossen:
stadtebauliche Neuordnung, Nutzungsaufwertung durch Wohnen und Dienstleistungen,
Reurbanisierung, Freiraumaufwertung und Entwicklung eines attraktiven Quartierzentrums. Ziel ist
es, zwischen intakten kleinteiligen Siedlungsstrukturen und vereinzelten Grof3strukturen des
Gewerbe- und Wohnungsbaus zu vermitteln. Dabei gilt es, den Spagat zwischen dem Erhalt
intakter Quartiere und dem Aufzeigen von Mdglichkeitsrdumen fur Wachstum zu schaffen.
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Die Friedrich-Ebert-Strale ist eine der wenigen erhaltenen Stadterweiterungsbereiche des 19.
Jahrhunderts. Die Bebauung zeigt die klassische Nutzungsmischung von gewerblichen Einheiten
im Erdgeschoss und darlber liegenden Wohnebenen. Auch der Strallenraum mit der mittigen
Grunflache ist in der Form eine Besonderheit in Ingolstadt. Fur die Stadtidentitat ware es wichtig,
solche Strukturen zu erhalten, gegebenenfalls behutsam nachzuverdichten und als urbane
Ansatze weiterzuentwickeln. Auch die Baudenkmaler in bzw. in Nahe der Friedrich-Ebert-Stralle
bieten die Chance zur Identitatsbildung flr das Stadtquartier. Zum Erhalt dieses Charakters kann
moglicherweise die Ausweisung eines Sanierungsgebietes dienen, auch um den Strallenraum
aufzuwerten. Rechtsfolge waren z.B. steuerliche Abschreibungsvorteile als Anreiz fiir
Grundstlickseigentimer. Inwieweit dies méglich und zielfihrend ist, ist jedoch noch zu prifen.

Planungsrecht

Um eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, besteht fir das gesamte Gebiet
nach § 1 (3) BauGB das Erfordernis, Bauleitplanung durchzufuhren. Dabei werden alle
notwendigen Belange behandelt z.B. Verkehr, Larm, Bedarf an sozialer Infrastruktur, die
Offentlichkeit eingebunden und die Ublichen kommunalen Anforderungen, beispielsweise an
sozialer Infrastruktur eruiert. Besonderer Schwerpunkt wird im Verfahren insbesondere die Klarung
der Altlastensanierung sein, in Form eines Sanierungsvertrages. Alle Belange werden in Form der
kommunalen Planungshoheit Uber das Bebauungsplanverfahren eingebracht und gesichert.

Der Flachennutzungsplan sieht flir das Gebiet gréfitenteils gemischte und gewerbliche Bauflachen,
sowie die Fortfuhrung der Grinverbindung in Ost-West-Richtung vor. Er wird im Laufe des
Verfahrens gegebenenfalls entsprechend fortgeschrieben werden.

Anlagen:
Lageplan
Denkmalfotos
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