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1. Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Das stetige Wachstum der Stadt Ingolstadt erzeugt weiterhin einen starken Druck auf den
Wohnungsmarkt. Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, sollen vor allem auf inner-
stadtischen Flachen mit einer guten OPNV- Anbindung Wohnbauprojekte mit einer ange-
messenen Dichte an Bebauung ermdglicht werden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt an der Friedrich-Ebert-Strae 91 / Ecke Theodor-Heuss-
StralRe die Errichtung eines mehrgeschossigen Wohngebaudes. Das Grundstick liegt in ei-
nem Bereich, der stadtebaulich als geeignetes Gebiet fir hdhere Hauser erachtet wird.

Im geplanten Baukorper sollen neben ca. 25 Wohneinheiten im Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss auch Flachen fur Blronutzungen und nicht stérende gewerbliche Einheiten
moglich sein.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung anstehenden Be-
reich bereits als Wohnbauflache aus. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher
nicht erforderlich.

Der Planungsumgriff ist Teil des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 118 A | - ,Gebiet zwi-
schen RomerstraBe, Friedrich-Ebert-Strale, Unterer Grasweg und ScheffelstraBe” (r. v.
29.8.1970). Das bhestehende Planungsrecht weist fur den Geltungsbereich des Vorhabens
als Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Festgesetzt ist an der Friedrich-
Ebert-StraRe ein eng bemessener Bauraum fir eine zweigeschossige Bebauung mit einer
GFZ von 0,5 und einer GRZ von 0,3. Im hinter liegenden westlichen Bereich des Grundsti-
ckes ist bisher kein Bauraum ausgewiesen.

Westlich des Planungsgebietes wurde bereits 1990 ein Teilbereich des Bebauungsplanes
geandert (118 All; r. v. 28.11.1990). Diese Anderung bestand vorrangig in einer Anhebung
der GFZ von 0,7 auf 1,0 und der Geschossigkeit von vier auf vier bis sechs Vollgeschosse.

Fir das geplante Vorhaben soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt werden. Vom Vorhabentrager wurde der
Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gestellt.

Da es sich bei dem Planungsgebiet um ein innerstadtisches Gebiet handelt, in dem durch
MalRnahmen der Innenentwicklung zuséatzliche Geb&ude entstehen werden, soll das Vorha-
ben als Verfahren zur Innenentwicklung im Sinne des § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
Von der Moglichkeit der Verfahrensbeschleunigung wird jedoch nicht Gebrauch gemacht.
Es sollen wie uiblich friihzeitig die Offentlichkeit und alle Trager offentlicher 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 begrtindet, welches der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt

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

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

3. Bodenordnende MalRnahmen

Da sich die betroffenen Grundstiicke im Besitz eines Eigentimers befinden, der zugleich
Bauherr sein wird, sind keine bodenordnenden MaRnahmen notwendig.
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Lage, Gro3e und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 1.154 m2 umfasst folgendes Grund-
stick der Gemarkung Ingolstadt: 3794/2.

Lage / Bestand

Das Gebiet liegt an der Ecke Theodor-Heuss- / Friedrich-Ebert-StraBe. Im Umkreis herrscht
ein Gemisch von zwei- bis sechsgeschossigen Wohnungsbauten und einzelnen Gewerbe-
einheiten. Auf der gegenuiberliegenden StraRenseite befindet sich der Lagerplatz einer Bau-
firma.

Das zweigeschossige Bestandsgebdude Friedrich-Ebert-Strae 91, einschlieBlich der zu-
gehdrigen Nebengebéude, soll abgebrochen und die Flache neu geordnet werden.

Die Versorgungsmaglichkeit mit Dingen des téaglichen Bedarfs ist Uber einen Verbraucher-
markt mit angeschlossenen kleineren Einzelhandelsbetrieben an der Rémerstralle in ca.
500 m Entfernung gedeckt.

Im Westen in ca. 500 m Entfernung befinden sich Kindertageseinrichtungen.

Sudlich ca. 700 m entfernt an der Pestalozzistral’e befinden sich im Bereich der sozialen
Infrastruktur ein Komplex aus Grund- und Mittelschule, zwei Kindertagesstatten sowie ein
Gebaude mit Angeboten fur offene Kinder- und Jugendarbeit.

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die Haltestellen Feldschlo3l im Norden unmittelbarer am
Grundstiick sowie Uhlandstral3e sudlich in ca. 300 m Entfernung durch mehrere Linien gut
an das stadtische Busnetz angeschlossen.

Beschaffenheit/ Baugrund/Grundwasser

Im Zuge der Tragerbeteiligung werden hierzu Aussagen erwartet und soweit erforderlich in
den Bebauungsplan und die Begrindung eingearbeitet.

Projektbeschreibung

Allgemein

Fur das Vorhabengebiet werden folgende stadtebaulichen Ziele formuliert:

Schaffung einer attraktiven Wohnanlage mit erkennbarer Adressbildung

Aufwertung des Quartiers

effektiver Umgang mit Flache

Reaktivierung von o6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen im Bereich Theodor-Heuss-
StralRe/Friedrich-Ebert-Strafl3e durch 6ffentlich zugangliche Bereiche in der Erdgeschosszo-
ne des Gebéaudes

Das Grundstiick befindet sich an einer viel befahrenen Einfallstral3e zwischen der Autobahn
und AUDI.

Da die Nutzung Uiberwiegend dem Wohnen gewidmet ist sollte der Baukdrper einerseits ei-
ne Abschirmung zur StralRe bieten, andererseits sich in Richtung Stden und Westen 6ffnen
um einen einladenden, wohnlichen Charakter zu erhalten. Mit dem hohen Geb&ude (max.
30,0 m) wird eine Orientierung an dieser StralRenecke geschaffen.

Fur eine barrierefreie Erschlielung des Gebaudes wird an der Nord-Ost-Ecke ein gro3ziigi-
ger Eingangsbereich auf StraRenniveau geschaffen. Uber ein verglastes Foyer gelangt man
auf die erste Obergeschossebene bzw. auf ein erhéhtes Hochparterre. Die Parkgarage ragt
umlaufend wie ein Sockel ca. 1,50 — 1,80 m Uber das StraRenniveau heraus. Die hier ent-



stehende erhéhte Flache wird intensiv begrint, so dass eine Nutzungsqualitat fir die Be-
wohner des ersten Geschosses entsteht.

Das Gebaude bietet 2- und 3-Zimmer-Wohnungen im ersten bis sechsten Obergeschoss
sowie ein Penthouse mit zwei 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen. Insgesamt kdnnen bis zu 25
Wohnungen entstehen. Nicht stérende Biro- oder Gewerbenutzungen kénnen im EG und 1.
OG errichtet werden.

Parkgarage/ErschlieBung

Das kompakte Grundstick mit gerade einmal 1.150 m2 Flache liegt direkt an einer vielbe-
fahrenen StralRenkreuzung, so dass aus verkehrsplanerischer Sicht eine Einfahrt fur die
Bewohner nur an der sudlichen Grundstiicksgrenze in der Friedrich-Ebert-Stralle mdglich
ist. Die nach der Stellplatzsatzung erforderliche Anzahl von PKW-Stellplatzen lassen sich
nur mit Duplexparkern und bei Nutzung eines Grof3teils der Grundstiicksflache nachweisen.
Eine Abfahrt in eine komplett unterirdisch liegende Tiefgarage ergabe jedoch eine Rampen-
lange, ganzlich entlang der sudlichen und westlichen Grenzen verlaufen misste und den
zur Verfiigung stehenden Platz beschrankt. Oberirdische Stellplatze sind verkehrstechnisch
aufgrund der Nahe zum Knotenpunkt schwer realisierbar.

Als Losung sieht der Investor eine Parkgarage die nur halb unter das Stral3enniveau ver-
senkt wurde und somit eine kirzere Rampenldnge bendétigt, vor. Das Flachdach der
Parkgarage steht, als von der Straf3e abgehobener Bereich, den Nutzern des Erdgeschoss-
bereiches zur Verfugung und wird als Dachgarten begrint.

Dachflachen / Fassadenbegriinung

Neben dem begriinten Dachgarten auf der Parkgarage wird auch die oberste Geschossde-
cke extensiv begriint. Von oben betrachtet ist, bis auf die Einfahrt in die Parkgarage, ein
~grines Gebaude” zu sehen. An den auf der Sud- und Westseite angeordneten umlaufen-
den Balkonen entstehen unterschiedliche Formen. Fir die spitz zulaufenden Dreiecke soll
eine Fassadenbegrinung geplant werden, die das Gebaude nicht nur von oben sondern
auch in der Ansicht griner werden lasst. Mit einem intelligenten Entwasserungssystem
kénnte das anfallende Dachwasser sogar nachhaltig fir die Bewasserung der Balkonbegru-
nung genutzt werden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Es ist vorgesehen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
Wohnnutzung festzusetzen. Nicht stérende Biro- und Gewerbenutzungen kénnen aus-
nahmsweise im EG und 1.0G zugelassen werden. Die Art der baulichen Nutzung wird
durch das im spéteren Durchfiihrungsvertrag beschriebene Bauvorhaben konkretisiert.

Die zulassige Wandhéhe wird auf 30,0 m begrenzt. Der Hohenbezugspunkt wird im weite-
ren Verfahren noch bestimmt.

Die maximal zuladssige Geschossflache betragt 3.000 m?, die Anzahl der Vollgeschosse ist
auf maximal 9 Geschosse beschrankt.

Abstandsflachen

Im gesamten Planungsgebiet werden die Abstandsflachen entsprechend Art. 6 Abs. 7 Nr. 2
BayBO auf 0,4 H festgesetzt. Aufgrund der stadtebaulich vertretbaren Héhenentwicklung an
dieser exponierten Stelle im Spannungsbereich Theodor-Heuss-Stral3e/Friedrich-Ebert-
Stral3e und der zur Verfigung stehenden Grundsticksflache ist die Anwendung des abwei-
chenden Abstandsflachenrechtes vertretbar.

Die Festsetzung beeintrachtigt nicht den Sozialabstand und Wohnfrieden. Nachteile in Be-
zug auf die Standards von Belichtung und Bellftung sind nicht erkennbar, da vorrangig die
Nord- und Ostseiten der benachbarten Bebauung betroffen sind.

Grenzbebauung

Entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze soll die Bebauung mit einer Parkgarage (mittlere
Wandhohe betragt maximal 3,0 m) sowie deren Zufahrtsrampe inklusive Uberdachung fest-
gesetzt werden. Die zulassige Grenzbebauungslange nach Art. 6 Abs. 9 BayBO wird
dadurch Uberschritten. Diese Grenzbebauung dient der Abschirmung und Reduzierung von
Schallimmissionen an der Nachbarbebauung durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge.
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Fotos Bestandssituation

Ansicht von Norden - Theodor-Heuss-Stralte, bestehende Grundstickseinfriedung

ErschlieBung

StralRen und Wege

Erschlossen wird das Vorhabengebiet von der Friedrich-Ebert-StraRe. Uber die Theodor-
Heuss- bzw. die RomerstralRe findet das Vorhabengebiet Anschluss an das Ubergeordnete
StralRenverkehrsnetz.

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.

Im Zuge der Tragerbeteiligung werden hierzu weitere Aussagen erwartet und soweit erfor-
derlich in den Bebauungsplan und die Begriindung eingearbeitet.

Energie
Die Versorgung mit Energie ist durch vorhandene Strom- und Gasleitungen gesichert.

Entwasserung

Im Zuge der Tragerbeteiligung werden hierzu konkrete Aussagen erwartet und soweit erfor-
derlich in den Bebauungsplan und die Begriindung eingearbeitet.

Immissionen

Auf das Plangebiet wirken sich die stark befahrenen Theodor-Heuss- / Rémerstalie im Nor-
den sowie die Friedrich-Ebert-StraRe im Osten aus. Dies macht unter Umstanden eine
schalltechnische Untersuchung erforderlich.

Im Zuge der Tragerbeteiligung werden hierzu konkrete Aussagen erwartet und soweit erfor-
derlich in den Bebauungsplan und die Begrindung eingearbeitet.
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Altlasten / Kampfmittel

Im Umgriff des Planungsbereiches ist laut GIS der Stadt Ingolstadt nicht mit Altlasten zu
rechnen.

Im Zuge der Tréagerbeteiligung werden hierzu konkrete Aussagen erwartet und soweit erfor-
derlich in den Bebauungsplan und die Begrindung eingearbeitet.

Artenschutz

Im Zuge der Tragerbeteiligung werden hierzu konkrete Aussagen erwartet und soweit erfor-
derlich in den Bebauungsplan und die Begriindung eingearbeitet.

Denkmalpflege

Im Umgriff des Planungsbereiches sind laut GIS der Stadt Ingolstadt keine Boden- oder
Baudenkmaéler zu ersehen.

Im Zuge der Tréagerbeteiligung werden hierzu konkrete Aussagen erwartet und soweit erfor-
derlich in den Bebauungsplan und die Begrindung eingearbeitet.

Kosten

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

Aufgestellt am 05.01.2018
Stadt Ingolstadt
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