Stadt Ingolstadt

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
Nr. 103 A X “Gustav-Mahler-StraRe*

BEGRUNDUNG

STAND: FEBRUAR 2017
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS



BEGRUNDUNG

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
Nr. 103 A X “Gustav-Mahler-StraRe*

TEIL | PLANBEGRUNDUNG 15.02.2017



PLANBEGRUNDUNG

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 103 A X — “Gustav-Mahler-StraRe*

1. Anlass der Planung und Art des Vorhabens

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3. Bodenordnende MaRnahmen

4, Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Baugebietes

4.1  Raumlicher Geltungsbereich
4.2 Lage / Bestand
4.3 Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

4.4  Offentlicher Nahverkehr
4.5 Beschaffenheit / Baugrund
5. Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

5.1 Bauliche Ordnung
5.2  Grinordnung

6. Erschliel3ung

6.1 StraRen und Wege
6.2 Ver- und Entsorgung

7. Entwasserung

8. Immissionen / Emissionen
9. Altlasten

10. Artenschutz

11. Denkmalpflege

12. Kosten



Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Die prosperierende Entwicklung der Stadt Ingolstadt erzeugt weiterhin einen starken Druck
auf den Wohnungsmarkt. Vor allem der Sektor des erschwinglichen Mietwohnungsraumes
fur die unteren bis mittleren Einkommen wird nicht ausreichend versorgt und ist sehr stark
nachgefragt.

Um dieser Entwicklung eine Antwort entgegenzusetzen, sollen Wohnbauprojekte im Rah-
men der o6ffentlichen Wohnraumférderung errichtet werden. Vor allem innerstadtische Fla-
chen mit einer guten OPNV- Anbindung stehen im Fokus, um Stadtentwicklung nachhaltig
zu betreiben und diesen Bereich des sozial geférderten Mietwohnungsbaus zu bedienen.

Die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG) hat im Nordosten
von Ingolstadt, ergdnzend zu vorhandenen Grundstiicken, an der Gustav-Mahler-StraRe/
Richard-Strauss-Stral3e, weitere Grundstiicke erworben. Es wird eine Neuordnung der Ge-
samtsituation durch Errichtung einer Wohnanlage mit Dienstleistungseinrichtungen und La-
dennutzung im Erdgeschoss angestrebt.

Von der GWG wurde, unter Einbindung der Stadt Ingolstadt, Mitte 2016 ein Planungs-
workshop mit 5 geladenen Teilnehmern durchgefihrt.

Ziel war es, das bestehende Quartier stadtebaulich aufzuwerten und Wohnraum zu schaf-
fen. Aus dem Planungsworkshop ging der Entwurf des Architekturbiros Roedig.Schop Ar-
chitekten aus Berlin als Siegerentwurf hervor. Fir die Realisierung des modifizierten Ent-
wurfes sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Im geplanten Baugebiet sollen neben 79 Wohneinheiten im Erdgeschoss auch Flachen fir
Dienstleistungseinrichtungen sowie eine kleinere Ladennutzung entstehen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anstehenden Be-
reich bereits als Wohnbauflache aus. Die vorgesehene Nutzung kann somit aus der FI&-
chennutzungsplanung entwickelt werden.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebietes Soziale
Stadt ,Piusviertel”. Die festgelegten Ziele, die in der Fortschreibung des Integrierten Hand-
lungskonzepts vom Juni 2015 aufgefuihrt sind, sollen fiir das Vorhabengebiet Beachtung
finden. Demnach soll bei der Planung von Wohnungsneubauten ein stadtebaulicher Mehr-
wert fiir die Nachbarschaft geschaffen werden (z.B. Verbesserung der Raumbildung, Schaf-
fung von ubergreifenden Wohnwegen etc.).

Fur den Planungsumgriff besteht der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 103 ,Richard-
Wagner-, Gaimersheimer- und Neuburger StrafRe” (05.12.1964), sowie die rechtskraftige
3. Anderung des Bebauungsplanes (03.08.1968). Das Planungsrecht weist fir den Gel-
tungsbereich des Vorhabens als Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Fest-
gesetzt ist an der Richard-Strauss-Stralie eine zweigeschossige Bebauung mit einer GFZ
von 0,7 und einer GRZ von 0,4. Im hinterliegenden nordlichen Bereich sind keine Baurdume
ausgewiesen.

Fur das geplante Vorhaben soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlielBungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt werden. Vom Vorhabentrager, der Ge-
meinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG), wurde der Antrag auf
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
stellt.

Da es sich bei dem Planungsgebiet um ein innerstadtisches Gebiet handelt, in dem durch
MafRnahmen der Innenentwicklung zusatzliche Gebaude entstehen werden, soll das Vorha-
ben als Verfahren zur Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13 a BauGB durchgefuhrt werden.
Von der Mdglichkeit der Verfahrensbeschleunigung wird jedoch nicht Gebrauch gemacht.
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4.1

4.2

4.3

Es sollen wie blich friihzeitig die Offentlichkeit und alle Trager 6ffentlicher Belange beteiligt
werden.

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

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

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

e das Gebiet befindet sich nicht in einem Flora-Fauna-Habitat- oder Vogelschutzge-
biet

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

Bodenordnende MalRnahmen

Da sich die betroffenen Grundstiicke aktuell und auch zukiinftig im Besitz eines Eigentu-
mers befinden, der zugleich Bauherr sein wird, sind keine bodenordnenden Maflinahmen
notwendig.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 5.785 m2? umfasst folgende Grundstu-
cke der Gemarkung Ingolstadt:

2591/2, 2591/3, 2591/4, 2599/16 sowie eine Teilflache von 2599/17.

Lage / Bestand

Das Gebiet liegt an der Kreuzung Richard-Strauss-Stralle/ Gustav-Mahler-Stral3e, im
Stadtbezirk Nordwest, Piusviertel. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich an der
Richard-Strauss-Stralle zwei 2-geschossige Wohnungsbauten aus den 1970er Jahren mit
starkem Modernisierungsbedarf. Dahinterliegend befinden sich die zugehérigen Nebenge-
baude sowie eine groRe Garagenanlage, welche dem 9-geschossigen Punkthaus westlich
des Vorhabengebietes zugeordnet ist.

Die Bestandsgebaude Richard-Strauss-StraRe 26 und 28, einschlie3lich der zugehdrigen
Nebengebaude sowie der Garagenhof, sollen abgebrochen und die Flachen neu geordnet
werden.

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Die Umgebung ist gepréagt durch Wohngeb&ude aus den 1950er, 1960er und 1970er Jah-
ren. Diese spiegeln die damaligen Architektur- und Stadtebauvorstellungen wieder. Zu fin-
den ist verdichteter Geschosswohnungsbau in Form von Zeilenbebauung, Punkthdusern
und weiteren Grol3formen. Der GrofR3teil der Bebauung weist 4 bis 5 Geschosse auf, durch-
setzt mit Gebauden von bis zu 9 Geschossen. Zwischen den Gebduden liegen ausgedehn-
te, wiesenartige Freiflachen als ,Abstandsflachengriin“. Durch die weitgehend offene Bau-
weise sind kaum raumlich erlebbare Bereiche vorhanden. Den einzelnen Wohnanlagen feh-
len Individualitat und Treffpunktméglichkeiten.

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich die stark frequentierte Richard-Wagner-
Stral3e. Entlang der Gaimersheimer Stralle im Osten sowie im Suden schlieRt vornehmlich
kleinteiligere Wohnbebauung an.
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4.4

4.5

5.1

Die Versorgungsmdglichkeit mit Dingen des taglichen Bedarfs ist Uber einen Verbraucher-
markt mit angeschlossenen kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben an der
Richard-Wagner-StralRe in ca. 600 m Entfernung gedeckt.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich an der Gabelsberger Stral3e eine Kindertagesstét-
te sowie ein Seniorenheim.

In ca. 400 m Entfernung an der Ungerneder Stral3e findet sich im Bereich der sozialen Inf-
rastruktur ein Komplex aus Grundschule, zwei Kindertagesstéatten sowie ein Gebaude mit
Angeboten fur offene Kinder- und Jugendarbeit.

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist gut an das stadtische Busnhetz angeschlossen. Die Haltestelle
.Richard-Strauss-Straf3e” liegt unmittelbar am Planungsgebiet und wird durch die INVG Li-
nie 16 bedient. Die Haltestelle ,Richard-Wagner-StraRe” (INVG Linie 70) ist fu3laufig in we-
nigen Minuten erreichbar.

Beschaffenheit/ Baugrund/Grundwasser

Die mittleren Grundwasserverhaltnisse sind nach Aussage der Grundwasserhéhenlinien
MW der Ingolstadter Kommunalbetriebe ASR in einer Héhenlage von 370,5 muNN (2,0 - 2,5
m unter derzeitigem Gelandeniveau) anzutreffen. Die mittleren hochsten Grundwasserstan-
de wurden mit 371 muNN (2,5 — 3,0 m unter derzeitigem Gelandeniveau) ermittelt.

Weitere Aussagen zu den Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen kdnnen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht gemacht werden. Im Zuge der Tragerbeteiligung werden hierzu Aussagen
erwartet, die im weiteren Verfahren eingearbeitet werden.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Fur das Vorhabengebiet werden folgende stadtebaulichen Ziele formuliert:

- Schaffung einer attraktiven Wohnanlage mit erkennbarer Adressbildung

- Aufwertung des Quartiers

- Planung einer moglichst stadtvertraglichen und nutzungsgerechten Erschlieung,
insbesondere unter Beriicksichtigung der guten OPNV-Anbindung

- Schaffung von offentlich geférderten Mietwohnungen

- effektiver Umgang mit Flache

- Realisierung 6ffentlich zugénglicher Bereiche in der Erdgeschosszone der Gebaude

Der Entwurf, der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt, und der aus dem
Siegerentwurf des Planungsworkshops resultiert, sieht fir das Planungsgebiet eine eigene
stadtebauliche Figur vor, die sich aus den rédumlichen Kanten der Umgebungsbebauung
entwickelt. Geplant sind vier identische Solitédrbausteine, die im Gefuge eine zusammen-
hangende Blockstruktur ergeben. Durch das geordnete Auseinanderschieben dieser Ge-
baudebausteine ergibt sich eine differenzierte rdumliche Situation mit Ausbildung eines
Quartiersplatzes an der Ecke Gustav-Mahler-StraRe/ Richard-Strauss-Strae. Zudem wird
eine ,Grline Mitte" im Binnenbereich der Wohnanlage, vor allem fiir die direkten Bewohner
als Treffpunkt und Kommunikationsflache dienen. Die vier Wohngebaude fligen sich durch
die Hohenstaffelung von vier bis sieben Geschossen in die umliegende Bebauung ein. In
der Erdgeschosszone werden vor allem direkt an der Platzsituation Gustav-Mahler-Stral3e
und Richard-Strauss-Stral3e Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen.
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5.2

6.1

Art und Mald der baulichen Nutzung

Wohnnutzung mit

Dienstleistungseinrichtungen und Ladennutzung beschrankt auf das Erdgeschoss
(entsprechend 8§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Aufgrund eines konkreten Bauvorhabens sollen absolute Zahlen festgesetzt werden:

GF 7.000 m?, GR 4.500 m?

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauNVO bezeichneten Anlagen (z.B. Tiefgarage) nicht tiberschritten werden.

Wohneinheiten
79 WE, 2 Dienstleistungseinrichtungen, 1 Ladennutzung

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und Grundstiickszufahrten

Es werden 80 Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht, die von der Gustav-Mahler-
Stral3e, hinter dem nordlichsten Gebaudebaustein, erschlossen wird. Sie befindet sich unter
den vier Geb&uden und der norddstlichen Freiflache. 3 Stellplatze werden oberirdisch auf
dem Quartiersplatz nachgewiesen.

Die genaue Anzahl der Stellplatze fur das neu zu errichtende Bauvorhaben ist unter Be-
ricksichtigung der wegfallenden Stellplatze (Abbruch Garagen) im Laufe des Verfahrens zu
konkretisieren und der entsprechende Nachweis zu fuhren.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sollen abweichend von Art. 6 BayBO festgesetzt werden, um die stad-
tebaulich gewtiinschte Struktur des Wettbhewerbsentwurfes realisieren zu kénnen.

Der Entwurf lebt von einer konsequenten Geradlinigkeit bei der Ausrichtung an den stadte-
baulichen Kanten der Umgebungsbebauung sowie von einer unterschiedlichen Kérnung in
der Hohenstaffelung der Gebaudesolitare.

Die nachbarlichen Interessen an einer ausreichenden Belichtung, Bellftung und Besonnung
mussen entsprechend beachtet werden.

Grinordnung
Fur das Vorhabengebiet werden folgende griinordnerische Ziele formuliert:

- Sicherung einer ausreichenden und differenziert ausgestalteten Freiflachenversor-
gung fiir die kiinftigen Bewohner des Vorhabengebiets
- Anbindung an das bestehende FuRBwegesystem

Der Entwurf sieht unterschiedlich nutzbare Freiflachen mit differenzierter stadtebaulicher
Wirkung vor. Direkt an der Ecke Gustav-Mahler-StraRe/Richard-Strauss-Stral3e soll ein ur-
ban wirkender Quartiersplatz entstehen, der durch die Nutzung der anliegenden Erdge-
schosszonen der Geb&ude (z.B. Aul3engastronomie) Belebung erfahrt.

Im Binnenraum des Gebaudeensembles ist eine ,Griine Mitte* geplant, die topographisch
leicht modelliert, einen Spielbereich fir Kinder vorsieht und fur die Bewohner der Anlage als
Aufenthaltsflache zur Verfliigung steht.

ErschlieRung

StralRen und Wege

Erschlossen wird das Vorhabengebiet (iber die Gustav-Mahler-Stral3e, die iber die Richard-
Strauss-StraBe und Alban-Berg-Stral3e an die Richard-Wagner-Stral3e angeschlossen ist.
Uber die Gabelsberger StraRe und die Gaimersheimer StraRe findet das Vorhabengebiet
Anschluss an das libergeordnete StralRenverkehrsnetz.

Die Einfahrt in die Tiefgarage liegt am nérdlichen Rand der Wohnanlage, um Belastungen
fur den Quartiersplatz sowie die neu zu schaffende ,,Griine Mitte* zu vermeiden.
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6.2

10.

11.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Ingolstadter Kommunalbetriebe
AOR sichergestellt.

Schmutzwasserbeseitigung
Die Ableitung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt Uber das stadtische Kanalnetz.

Weiter Aussagen werden im Laufe des Verfahrens erwartet und, soweit erforderlich, in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

Energie

Der Anschluss an das Fernwarmesystem ist vorgesehen. Der Anschluss an das Stromnetz
kann durch entsprechende Leitungen in der Richard-Strauss-Strale sowie in der Gustav-
Mabhler-Stralle gewahrleistet werden.

Entwasserung

Weitere Aussagen werden im Laufe des Verfahrens erwartet und, soweit erforderlich, in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

Immissionen/ Emissionen

Aufgrund der bestehenden Schallhindernisse in Form von bestehenden Geb&auden zur
Richard-Wagner-StralRe ist kein passiver Schallschutz notwendig. Die Schallimmissionen,
die von der Richard-Strauss-StraRe bzw. der Gustav-Mahler-Stralle auf das Vorhabenge-
biet einwirken, sind untergeordnet und lI6sen keinen Malinahmenbedarf aus.

Altlasten

Im Umgriff des Planungsbereiches ist eine Altablagerungsflache (IN-AA/246) im sudostli-
chen Teil des Geltungsbereiches auf der Flurstiicksnummer 2591/3 sowie auf einem Teilbe-
reich der Flurstiicksnummer 2591/4 bekannt. Diese wird dem Fort 101 (Habermann) zuge-
ordnet. Sich daraus ergebende Festsetzungen werden im Laufe des Verfahrens konkreti-
siert.

Artenschutz

Aussagen hierzu werden im weiteren Verfahren erwartet und, soweit erforderlich, in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler
Nach bisherigem Kenntnisstand besteht seitens der Bodendenkmalpflege kein Einwand.

Bau- und Kunstdenkmaler

Innerhalb des Umgriffes und in unmittelbarer Néahe des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes befinden sich keine Denkmaler.
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12.

Kosten

Die Tragung der durch das Vorhaben eventuell entstehenden Kosten (insbesondere auch
die Kosten fiir Planung und Gutachten) sowie der urséchlich mit dem Vorhaben verbundene
Erschlielungsaufwand und sdmtliche planungsrechtlich notwendigen und kausalen Folge-
lasten sind vom Vorhabentrdger zu Gibernehmen. Eine entsprechende Regelung ist im wei-
teren Verfahren in einem Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager zu vereinbaren.

Aufgestellt am 15.02.2017
Stadt Ingolstadt

Stadtplanungsamt
61/2
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