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2.1

Anlass der Planung

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung neuen innerstadtischen Wohnraums mit
einem besonderen Fokus auf familiengerechtes Wohnen. In Ingolstadt besteht weiterhin
eine hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, die durch das aktuelle Angebot nicht
gedeckt werden kann. Besonders Familien mit geringerem Einkommen sind stark
betroffen. Durch eine qualitatsvolle und sozial durchmischte Wohnbebauung soll diesem
Bedarf begegnet werden.

Der derzeit giiltige Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 120 C ,Hochhausbebauung an
der Weningstralie“ sah urspriinglich eine Bebauung mit Fokus auf ,Junges Wohnen* vor —
also (teil-)méblierte Apartments fir Studierende, Auszubildende und Berufseinsteiger. Zwei
Hochhauser mit 15 bzw. 20 Geschossen sowie ein flinfgeschossiger Baukorper waren
Bestandteil des Konzepts. Das bestehende ,Green House* war ebenfalls in die Planung
integriert. Stark gestiegene Bau- und Finanzierungskosten fiilhren dazu, dass die
urspruinglich geplante Hochhausbebauung wirtschaftlich nicht mehr realisierbar ist.

Vor diesem Hintergrund wurde eine neue Planung entwickelt, die ein vielfaltiges
Wohnangebot vorsieht. Neben dem Erhalt des ,Green House® mit seinen 39
Wohneinheiten fur Studierende und Auszubildende entstehen ca. 76 neue Wohneinheiten
fir rund 230 Menschen. Geplant sind sozial geférderte Wohnungen, familiengerechte
Grundrisse sowie alternative Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnen. Dartiber hinaus
werden Flachen fir Gemeinschaftsnutzungen und eine kleine Gewerbeeinheit
vorgesehen.

Die Neuentwicklung erfolgt auf einer Flache von ca. 6.700 m?, die sich im Eigentum der
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG) befindet. Der
Anderungsbebauungsplan umfasst darlilber hinaus auch einen nordwestlich
angrenzenden, begriinten Streifen im Eigentum der Stadt Ingolstadt. Damit ergibt sich eine
Gesamtflache von etwa 7.225 m?.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Verfahrensart

.Verfahrensart

Fir das Vorhaben wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan auf Grundlage des § 12
BauGB aufgestellt. Die Gemeinniltzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH
(GWGQ) tritt dabei als Vorhabentragerin auf. Mit ihr wird ein Durchflihrungsvertrag nach § 12
Abs. 1 BauGB geschlossen. Der zugehorige Vorhaben- und ErschlieBungsplan bildet einen
integralen Bestandteil des Bebauungsplans, wobei dessen raumlicher Geltungsbereich
vollstandig mit dem des Bebauungsplans Ubereinstimmt.

Da das Plangebiet im innerstddtischen Bereich liegt und durch Malinahmen der
Innenentwicklung nachverdichtet werden soll, wird das Verfahren gemaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die héchstzulassige Grundflache (GRmax) im
Geltungsbereich betragt 3.200 m? und erflllt damit die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1
Satz2 Nr.1 BauGB (Grundflache unter 20.000 m?). Zudem besteht bereits Baurecht im
Geltungsbereich.
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2.3.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Trager offentlicher Belange nach §§3 Abs.1 und 4 Abs.1 BauGB ist somit nicht
erforderlich. Stattdessen erfolgt die Beteiligung im Zuge der o&ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Zusatzlich wurde bereits friihzeitig
ein Abstimmungstermin mit den relevanten Tragern 6ffentlicher Belange durchgefuhrt, um
mdgliche Konflikte sowie relevante Rahmenbedingungen rechtzeitig zu identifizieren und
in die Planung einflielen zu lassen.

Eine Umweltprifung, ein Umweltbericht, die Angabe umweltbezogener Informationen, eine
zusammenfassende Erklarung sowie ein Monitoring sind nach §13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB grundsétzlich nicht erforderlich. Ausschlussgriinde nach § 13a Abs. 1
Satze4 und5 BauGB liegen nicht vor, da flir das Vorhaben weder eine
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist noch erhebliche Beeintrdchtigungen von
Schutzgltern gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB zu erwarten sind.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt stellt den Bereich zwischen
der Asamstrafl’e und der Weningstralle, in welchem das Plangebiet liegt, als gemischte
Bauflache dar. Die geplante Nutzung steht der Darstellung des Flachennutzungsplanes
nicht entgegen.

Bestehende Bebauungspldne

Fir den Geltungsbereich besteht der qualifizierte Vorhabenbezogene Bebauungs- und
Grinordnungsplan Nr. 120 C ,Hochhausbebauung an der Weningstralle®. Der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 120 C ,Hochhausbebauung
an der Weningstra3e* wurde gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BauGB iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 17.08.2017 bis 18.09.2017 im
Stadtplanungsamt Ingolstadt offentlich ausgelegt. Die Stadt Ingolstadt erlieR den
Bebauungsplan auf Basis von § 2 Abs. 1 und § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 und
3 BayBO, der Planzeichenverordnung (PlanzV 90), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und Art. 23 GO. Der Bebauungsplan wurde am 05.12.2017 vom Stadtrat als
Satzung beschlossen und am 02.02.2018 ausgefertigt. Der Plan wurde gemaf § 10 Abs.
3 Satz 2 BauGB zur Einsichtnahme im Stadtplanungsamt bereitgehalten und am
14.02.2018 in den Amtlichen Mitteilungen fiir die Stadt Ingolstadt ortstblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan trat gemafl § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB am 14.02.2018 in
Kraft.

Als Art der baulichen Nutzung wurde im bestehenden Bebauungsplan fiir den gesamten
Geltungsbereich ,Junges Wohnen* festgesetzt, um dem damals vorherrschenden Bedarf
an Wohnungen fiir Studierende und Auszubildenden nachzukommen. Dartiber hinaus sind
im Geltungsbereich auf das Erdgeschoss und 1. Untergeschoss beschrankt, Schank- und
Speisewirtschaften bis 200 m?, zur Versorgung des Gebiets dienende Laden mit einer
jeweiligen Geschossflache von 400 m? und eine Verkaufsflache von 200 m? sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.



Um flacheneffizient zu bauen und gleichzeitig moglichst viel bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, legte der Bebauungsplan eine maximale Grundflache von 1.700 m? und eine
Geschossflache von bis zu 16.700 m? fest. Zwei der Gebaude wurden mit 15 und 20
Geschossen als Hochhauser konzipiert. Neben den beiden Hochhausern und einem 5-
geschossigen Baukorper ist auch das bestehende ,Green House® Teil des
Planungsumgriffs. Die Abstandsflachen wurden nach Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO auf 0,4 H
reduziert, was durch versetzte Anordnung der Hochhauser stadtebaulich gut umgesetzt
werden konnte.

Die ErschlieBung der Gebaude sollte Uiber einen gemeinsamen Innenhof erfolgen. Unter
diesem war eine Tiefgarage vorgesehen, die lber die Halfte des Geltungsbereichs
unterbaut und Uber die Weningstralte erschlossen werden sollte. Einzelne Stellplatze
sollten ebenfalls (ber die Weningstrale erreichbar sein. Zur Sicherung des
Pflanzenwachstums im begriinten Innenhof war ein fachgerechter Bodenaufbau von 60 cm
geplant. Dartiber hinaus enthielt der Plan Festsetzungen zum Erhalt von acht bestehenden
Baumen im noérdlichen und o&stlichen Teil des Gebiets sowie zur Begriinung der
Dachflachen.

Der Anderungsbebauungsplan wird den aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan vollstéandig
ersetzen.

Junges Wohnen

GR 1.700 m?| GF 16.700 m?

Bild 1: Rechtskriftiger Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan
Nr. 120 C ,,Hochhausbebauung an der WeningstraBe*
Quelle: Stadtplanungsamt Stadt Ingolstadt (14.02.2018)



2.4.Bestehende Sanierungsgebiete

Das Gebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet Soziale
Stadt ,Augustinviertel“. Die Ziele der Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzepts
(IHK) sollen auch fiir das Vorhabengebiet beriicksichtigt werden. Auf Grundlage einer
Analyse der bestehenden Qualitdten und Mangel werden MalRnahmen an Gebauden und
Freiflachen vorgeschlagen, um die Wohnqualitat zu verbessern.

Eine besondere Qualitat des Gebiets sind die Gehdlzstrukturen auf der Béschung an der
sudlichen RingstrafRe. Diese sollen erhalten und gesichert werden. Im Hinblick auf den
Wohnungsbau verfolgt das Integrierte Handlungskonzept das Ziel, die Verbesserungen
des Wohnumfelds und die Gebdudesanierungen fortzufihren. Dazu gehéren die
Verbesserung der Freiraumqualitat u.a. durch Begriinung, die Schaffung von Sitzplatzen
und Kinderspielplatzen sowie die ordnungsgemafie Gestaltung von Stellplatzen und
Mullhauschen. Zur Aufwertung des Wohnumfelds wird konkret der Malihahmenvorschlag
genannt, eine Durchwegung der Wohnanlagen zu erhalten und wichtige Verbindungen
rechtlich zu sichern. Ziel ist es, den urspriinglich offenen Siedlungscharakter des Viertels
zu erhalten. Dementsprechend sollen keine Einfriedungen der Wohnbaugrundstlicke
vorgesehen werden und die Wege angemessen erkennbar sein und gestaltet werden.

Im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) 2040+ ,Zukunft Ingolstadt®
wird der Geltungsbereich sowohl als Wohnraumpotenzial als auch als Suchraum fir
bauliche Ergdnzungen ausgewiesen. Zugleich besteht im Hinblick auf die Entwicklung der
grun-blauen Infrastruktur ein besonderer Handlungsbedarf, insbesondere im
Zusammenhang mit der Gestaltung und Aufwertung bestehender Wohnquartiere. Die
Versorgung mit Grinflachen ist grundsatzlich als gesichert anzusehen: Das Gebiet liegt
gunstig zwischen dem Luitpoldpark und dem Klenzepark — zwei bedeutenden
Stadtteilparks entlang der Donau — und verfligt dartiber hinaus Uber eine Uiber einen Hektar
groBe Spielanlage auf der gegeniberliegenden Seite der sldlichen Ringstrale. Im
Rahmen des Fokusraums ,Grin-blaue Lebensader® wird dieser Lage besondere
Bedeutung in der Stadtentwicklung beigemessen. Ziel ist es, die Griinverbindung zwischen
dem Luitpoldpark und dem Klenzepark weiter zu starken — eine Entwicklung, von der auch
die Bewohnerinnen und Bewohner des Geltungsbereichs direkt profitieren kénnen.
Dariber hinaus ist das Planungsgebiet gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden
und gilt im Kontext der stadtebaulichen Leitlinie ,Lebenswerte Quartiere” als besonders
attraktiv. Hierzu tragt auch der nahegelegene Stadtteiltreff bei, der Potenzial fir eine
Weiterentwicklung als zentrale soziale Einrichtung im Quartier bietet.

3. Eigentumsverhailtnisse / Bodenordnende MaRnahmen

Die Flurstiicke in der Gemarkung Ingolstadt im Geltungsbereich befinden sich teilweise im
Eigentum der Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt (GWG) und teilweise
im Eigentum der Stadt Ingolstadt:

Eigentum GWG: Flurstiicke 5284/1, 5284/4, 5284/3
Eigentum Stadt Ingolstadt:  Flurstlicke 4958/2 (Teilbereich), 5284 (Teilbereich)
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Bodenordnende Malnahmen sind aus diesem Grund nicht erforderlich. Die nach § 12 Abs.
1 BauGB erforderliche Verfligungsberechtigung Gber die betroffenen Grundstiicke wird bis
zum Satzungsbeschluss eingeholt.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes mit einer Gesamtflaiche von ca. 7.225 m? umfasst folgende
Grundstlicke der Gemarkung Ingolstadt: 5284/1, 5284/4, 5284/3, 4958/2 (Teilbereich) und
5284 (Teilbereich).

Lage / Bestand

Das Gebiet liegt an der sudlichen Ringstralle, zwischen Weningstralle und Asamstrale im
Stadtbezirk Stidost, Augustinviertel.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich auf dem Grundstiick Weningstraflte 35 das
sogenannte ,Green-House". Dieses ,Hochhaus" wurde seitens der Vorhabentragerin
bereits saniert und beinhaltet 39 mdblierte Apartments flr Auszubildende. Es ist inklusive
Dachaufbauten 28,7 m hoch und setzt durch seine griine Fassadengestaltung Akzente
innerhalb des Quartiers. Das Gebaude soll erhalten und in das Gesamtkonzept des
Wohnareals integriert werden. Die restliche Flache des Planungsgebiets umfasst eine
Grube im Sudwesten, einen zentral gelegenen Lagerplatz sowie eine grol’e Bodenmiete
im Nordosten. In der Nordspitze entlang der nordwestlichen Grenze stehen drei stark
geschadigte Baume. Die Grube weist Rohbéden mit offenen Béschungen, Haufwerken aus
Totholz und Boden sowie Uber die gesamte Flache verteite Gehdlz- und
Strauchsukzessionen auf. Der Lagerplatz in der Mitte wird intensiv als Abstellflache flr
Baumaterial genutzt und regelmaRig befahren. Die Brachflachen entstanden durch den
Abriss eines Garagenhofes und weiterer Nebengebaude. Im nordwestlichen Bereich des
Vorhabengebietes ragt ein Teil einer abgebdschten Stralenbegleitgriinflache mit
Baumbestand in den Geltungsbereich. Diese stadtische Flache begleitet einen breiten
Geh- und Radweg, der topografisch etwa drei Meter tiefer liegt als das Vorhabengebiet (ca.
363,70 m tGber NHN). Im Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich aullerdem eine
Trafostation sowie im Sudosten an der Weningstralle ein Buswartehduschen fir die
Bushaltestelle Weningstral3e - Ingolstadt. Im Nordosten und Osten schliel3en sich bebaute
Grundstlicke mit kleinen Garten an. Die sudliche Begrenzung bildet die Weningstrafle mit
Gehweg.

4.3. Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist sehr gut an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Haltestelle
~Weningstrafte" mit vier Buslinien liegt direkt am Planungsgebiet und ist nur wenige Meter
entfernt. Die Haltestellen ,Schwablstralle" und ,Feselenstrale" mit weiteren Buslinien sind
fulaufig in wenigen Minuten erreichbar.
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4.5.

GrofBe

Gesamtflache des Umgriffes (Brutto-Bauland) ca. 7.225 m? 100 %
Nettobauland ca. 6140 m? 85 %
Private Grlnflache ca. 505 m? 7%
Versorgungsflache ca. 45 m? 1%
StralBenverkehrsflache ca. 535 m? 7%

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Die Umgebung des Planungsgebietes weist eine stark heterogene Struktur auf. Nordéstlich
des Geltungsbereichs, sudlich der Asamstralle befindet sich eine kleinteilige Bebauung
von Einfamilien-, Doppel- und kleineren Mehrfamilienhausern. Im Kreuzungsbereich
Weningstralte / Asamstral3e ist ein Verbrauchermarkt mit Stellplatzflachen ansassig. Auf
der gegeniberliegenden Seite der Asamstral’e befinden sich gréRere Baustrukturen mit
teilweise bis zu neun Geschossen. Das Gebaude der Asamstral3e 4 hat eine Hohe inklusive
Dachaufbauten von 27,6 m. Auch stdlich der Weningstraf3e dominieren mehrgeschossige
Zeilenbauten.

Nordwestlich des Geltungsbereichs bzw. teilweise innerhalb des Planungsgebietes grenzt
ein begrinter Bereich an, der von einem Ful’3- und Fahrradweg durchzogen ist und die
zukunftige Bebauung von der viel befahrenen Sidlichen Ringstral3e abgrenzt.

Westlich der Sidlichen RingstraRe liegen Flachen fiir Einzelhandel, Gastronomie und
Hotelgewerbe sowie ein groRes Parkhaus. Weiter nérdlich befindet sich die Saturn-Arena
(Eissporthalle und Veranstaltungshalle fiir GroRveranstaltungen) mit den entsprechenden
Parkflachen sowie das 15-geschossige Burogebaude Donau-Tower.

In ca. 110 m Entfernung zur geplanten Bebauung verlaufen von Sidwesten nach
Nordosten die Gleisanlagen der Deutschen Bahn mit insgesamt zwei Bahnstrecken (5501
Ingolstadt - Treuchtlingen und 5851 Regensburg - Ingolstadt). Durch den nordwestlich
gelegenen Klenzepark und Uber den Donausteg ist die etwa 1 km entfernte Altstadt
Ingolstadts sehr gut fullaufig zu erreichen.

Die Versorgungsmaoglichkeit mit Dingen des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe des
Planungsgebiets ist Gber den Verbrauchermarkt an der Asamstrale (Entfernung < 50 m),
den Edeka in der Liegnitzerstralle 2 (Entfernung < 700 m) und einen Getrankemarkt in der
Feselenstralke 1a (Entfernung < 300 m) gegeben. Umfangreichere Einkaufsmdglichkeiten
bieten sich im ndrdlich der Schillerbriicke gelegenen Donau-City-Center sowie der
nahegelegenen Altstadt.

In ca. 300 m Entfernung befindet sich an der Asamstral3e ein dreigruppiger Kindergarten
sowie in ca. 500 m Entfernung an der Pettenkoferstralle / Stollstrale ein viergruppiger
Kindergarten sowie die Wilhelm-Ernst-Grundschule. Die nachste Kinderkrippe in der Erni-
Singerl-Stralle ist ca. 650 m entfernt. In der Stargarder Stralle befindet sich zudem eine
zweigruppige Kita sowie eine Heilpadagogische Tagesstatte mit drei Gruppen.



4.6. Beschaffenheit / Baugrund / Grundwasser

Die Topografie des Vorhabengebietes selbst ist nahezu eben. Im noérdlichen bzw.
nordwestlichen Randbereich fallt das Gelande zum 6ffentlichen Geh- und Radweg um ca.
3 mab.

Im Dezember 2024 wurde vom Ingenieurbliro Denninger GmbH eine
Baugrunduntersuchung fiir die Flurstlicke Nrn. 4284/1 und 4284/4 der Gemarkung
Ingolstadt erstellt. In diesem Bereich ist der Neubau verortet. Die Ergebnisse lassen sich
auf das angrenzende Grundstick des bestehenden ,Green House“ lbertragen. Die
Untergrundverhaltnisse wurden mit Kleinrammbohrungen und Rammsondierungen mit
schwerer Rammsonde ermittelt.

Das Grundstick liegt im Bereich der jlingeren Postglazialterrasse, die in der Regel von
einer mehr als 0,7 m machtigen Auelehmschicht aus Feinsand und Schiuff Uberlagert
werden. Die Auswertungen ergaben, dass zwei bis drei Schichten vorliegen. Der
Oberboden wurde bereits abgetragen. AnschlieRend bestehen kiinstliche Auffillungen in
Machtigkeiten zwischen 1,5 m und 2,8 m mit Kies, Schotter und wenig Bauschutt,
graubrauner Schotter mit Kies und Ziegelbruch sowie im 6stlichen Bereich bei einer
Kleinrammbohrung Bauschutt mit rotem Ziegelbruch. Die natiirliche Abfolge setzt in allen
Profilen mit einem hellgrauen bzw. bunten, sandigen Grobkies bis Mittelkies ein. Dieser
steht mit Ausnahme einer Kleinrammbohrung bis zu den Endtiefen der Profile an. Hierbei
liegt darunter ab 6,7 m unter Gelandeoberkante ein blaugrauer, feinsandiger Schluff (Obere
SuRwassermelasse, tertiares Feinsediment). Das Bodenmaterial wurde im Labor
untersucht. Es sind kaum Bodenverunreinigungen vorhanden. Lediglich bei einer
Bodenprobe wurde Sulfat nachgewiesen. Die Belastungen sind auf den angetroffenen
Bauschutt zurlickzufiihren. Damit ist die Probe in die Zuordnungsklasse Z1.2 nach den
~LAnforderungen an die Verflllung von Gruben und. Briichen sowie Tagebauen® (Verfiill-
Leitfaden) einzustufen.

Die auf dem  Grundstick angetroffenen Bdden  besitzen einheitliche
Tragfahigkeitseigenschaften. Die kinstlichen Auffillungen sind inhomogen und besitzen
dadurch uneinheitliche Tragfahigkeitseigenschaften. In ihnen darf nicht gegriindet werden.
Liegt lockere Lagerung vor, muss der quartdre Kies noch nachverdichtet oder eine
Ausgleichsschicht vorgesehen werden.

Die erkundeten Schichten des sandigen Kieses stellen einen Grundwasserleiter dar und
die Wasserstande gehdren zu einem ersten zusammenhangenden Grundwasserkorper.
Nach der Grundwassergleichenkarte der Ingolstadter Kommunalbetriebe liegt der Mittlere
Grundwasserstand (MGW) des Quartiers auf ca. 362,30 m tber NHN. Der Mittlere Hochste
Grundwasserstand (MHGW) liegt auf ca. 362,75 m Uber NHN. Bei mittleren
Grundwasserverhaltnissen und den derzeitigen Geldndehdhen liegen die mittleren
Grundwasserflurabstande bei rund 4 m unter Geldndeoberkante. Die Strdmungsrichtung
ist nach Osten gerichtet. Andere Grundwasserstockwerke sind nicht relevant. Der
Grundwasserstand aus der Karte stimmt mit den auf dem Grundstiick beobachteten
Verhaltnissen Uberein.

Bei der Errichtung von Kellerraumen, Tiefgaragen und Tiefbehaltern sind die jeweiligen
Bodenverhaltnisse zu berlcksichtigen, und die bauliche Ausbildung muss entsprechend
angepasst werden.
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Bei der Auffiillung des Grundstlicks ist darauf zu achten, dass nur schadstofffreies Material
verwendet wird. Sollte der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt
und StralRenaufbruch in technischen Bauwerken fir den Erd-, Straen- und Wegebau
geplant sein, sind die entsprechenden Vorgaben des Leitfadens zu beachten. Diese
MaRnahme stellt sicher, dass nur schadstofffreies Material verwendet wird, um mdgliche
Umweltbelastungen zu vermeiden und eine nachhaltige Bauweise zu fordern.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Stadtebauliche Ziele

Fir das Vorhaben werden folgende Ziele formuliert:

- Schaffung eines attraktiven Wohnquartiers als stadtebaulich pragende Hausgruppe

- stadtebaulicher Abschluss der Bebauung am Kreuzungsbereich Weningstralle /
Sidliche RingstralRe, die der markanten Situation in unmittelbarer Lage zum ,Ersten
Grinring" und zur Innenstadt Rechnung tragt

- Schaffung von bezahlbaren Mietwohnungen fir Familien sowie Erhalt der
Mietwohnungen fiir Auszubildende und Studenten

- Effizienter und nachhaltiger Umgang mit Grund und Boden sowie den Geschossflachen

- Realisierung von Einrichtungen fir Gemeinschaftsfunktionen, sowie einer kleinen
gewerblichen oder gastronomischen Einrichtung, die auch fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner des angrenzenden Quartiers offenstehen

- Planung einer mdéglichst stadtvertraglichen und nutzungsgerechten ErschlieRung

Der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf sieht die
Entwicklung eines Gebdudeensembles vor, das sich aus drei unterschiedlich hohen
Baukdrpern zusammensetzt und das bestehende ,Green House* integriert. Die Gebaude
gruppieren sich um einen gemeinsamen Innenhof und stehen auf einem leicht
angehobenen Untergeschoss, das als Parkdeck genutzt wird. Diese Erhdhung ermoglicht
eine kostenglnstige Grindung oberhalb des Grundwasserstands und reduziert die
Eingriffe in das Erdreich. Die ErschlieBung der Gebdude erfolgt Gber diesen
halboéffentlichen Hof, der als zentrale Adressbildung dient und eine klare Orientierung
bietet.

Die Anordnung der Baukdrper nimmt bestehende stadtebauliche Ordnungen auf. So
werden Raumkanten weitergefiihrt, die Nachbarschaft raumlich eingebunden und die
Bebauung entlang der sldlichen Ringstralie stadtebaulich abgeschlossen. Gleichzeitig
tragt die Setzung der Baukdrper zur Arrondierung und Ordnung der bislang heterogenen
Umgebung bei. Die geplanten Gebaude umschliefen den gemeinsamen Innenhof in
lockerer Stellung. Zwei der Baukdrper schlieRen die sudliche Raumkante zur RingstralRe
und dienen zugleich als Schallschutz gegenliber Verkehrslarm. Auch zum westlich
gelegenen Bahnkorridor, der etwa 145 Meter entfernt liegt, werden durch Lage und
Fassade gezielt SchallschutzmaRnahmen getroffen, um sowohl die neuen Wohnungen als
auch die bestehende Nachbarschaft zu schitzen.

Im Sidden und Osten reagieren die Baukoérper durch ihre Malstablichkeit auf die
umliegende Bebauung. Die Héhenstaffelung — mit sieben, sechs, finf, vier und drei
Geschossen — sorgt flir eine vertragliche Einbindung in die Nachbarschaft. Es entstehen
spannende Ubergange zu angrenzenden Freiraumen durch unterschiedliche Volumina,
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Terrassierungen und Gebadudekanten. Die polygonalen Gebaudeformen, teils als
Weiterfihrung bestehender Linien aus der Umgebung entwickelt, greifen Elemente der
offenen Bauweise auf und unterstiitzen die Durchlassigkeit der Bebauung.

Insgesamt entstehen etwa 76 neue Wohnungen in verschiedenen Grofden und Typen, die
Platz fur ca. 230 Bewohnerinnen und Bewohner bieten. Die 39 bestehenden Wohnungen
im ,Green House“ bleiben erhalten. Im Erdgeschoss sind gemeinschaftlich nutzbare
Flachen vorgesehen: Eine kleine Gewerbeeinheit mit mdglicher gastronomischer Nutzung
soll sich zum 6&ffentlichen Geh- und Radweg der Sidlichen Ringstrale hin 6ffnen, wahrend
ein Gemeinschaftsraum mit Orientierung zum Innenhof Begegnung und Austausch im
Quartier fordern soll.

Die Fassadengestaltung unterstreicht den stadtebaulichen Charakter des Quartiers: Nach
aullen hin wird eine robuste, unbehandelte Holzfassade aus sagerauer Schalung
vorgeschlagen, die mit der grinen Umgebung in Einklang steht. Zum Innenhof hin ist eine
helle, glatte Putzfassade vorgesehen. Loggien und Balkone lockern die Gebaudefronten
zusatzlich auf. Die Larmschutzwand wird als Biodiversitdtswand durch ein Spalier aus
horizontalem Holzrost gefihrt, an dem Kletterpflanzen emporwachsen und einen
lebendigen Ubergang zwischen Architektur und Griinraum schaffen.

In ihrer Gesamtheit schafft die geplante Bebauung eine eigenstandige, aber gut
eingebundene Quartiersstruktur mit einem geschitzten Wohnhof, funktionalen
ErschlieBungen und hoher Aufenthaltsqualitdt — sowohl im Inneren als auch im
stadtebaulichen Kontext.

5.2.Griinordnung

Fir das Vorhabengebiet werden folgende griinordnerische Ziele formuliert:

- Sicherung einer ausreichenden und differenziert ausgestalteten Freiflachenversorgung
fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Vorhabengebietes

- Neupflanzung von Baumen und Gehoélzen zur Kompensation von notwendigen
Baumfallungen

- Anbindung an das bestehende Fuliwegesystem

- Schaffung von fuBlaufigen Wegeverbindungen und Querungsmaglichkeiten innerhalb
des neuen Quartiers

- Durchbrechen der bestehenden Bdschungssituation zur Anbindung an den 6ffentlichen
Ful3- und Radweg

- Verbesserung und Einbeziehung der umgebenden Freiflachen des ,Green House*

- Umsetzung einer intensiven und extensiven Dachbegriinung mit
Biodiversitatsbausteinen sowie einer Fassadenbegrinung zur F&érderung der
Biodiversitat und Klimaanpassung

Das grunordnerische Konzept sieht eine Vielzahl unterschiedlich gestalteter und nutzbarer
Freiflichen mit vielfaltiger stddtebaulicher Wirkung vor. Im Zentrum des
Gebaudeensembles entsteht ein geschutzter, leicht erhéhter Innenhof — die sogenannte
,Grune Mitte®. Dieser Bereich ist als ruhiger Aufenthalts- und Kommunikationsraum fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner vorgesehen. Durch gezielte Baumpflanzungen,
Sitzmdoglichkeiten und die umliegende Bebauung in Verbindung mit einer integrierten
Larmschutzwand entsteht ein geschitzter Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat.
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Die Hohenlage des Innenhofs — mit einem Gelandesprung von etwa 1,5 Metern — wird als
gestalterisches Element genutzt. Sie ermoglicht eine sanfte raumliche Zonierung und
schafft gleichzeitig eine gute raumliche Ubersicht. Die ErschlieBung des erhdhten
Wohnhofes erfolgt Giber zwei Gelandetreppen im Nordosten und Stidosten sowie Uiber eine
Rampe im Sudosten, die barrierefrei ausgefiihrt ist. Zusatzlich sichert ein zentraler Aufzug
die barrierefreie Erreichbarkeit des erhdhten Hofbereichs. Die barrierefreie Anbindung an
das Wohnquartier wird Uber eine Fahrradrampe im Norden gewahrleistet. Alle Zugange
sind so gestaltet, dass sie keine trennende Wirkung im Quartier erzeugen, sondern
Verbindungen schaffen.

Ein weiterer Fokus liegt auf der Integration in den stadtischen Kontext. Am nordwestlichen
Rand wird das Vorhabengebiet an den angrenzenden 6ffentlichen Griinraum angebunden.
Die bereits vorhandene Ful3- und Radwegeverbindung entlang der siidlichen Ringstral3e
wird durch das Quartier weitergefihrt. Geplant ist eine gestalterisch aufgewertete
Wegeverbindung, die als offentliche Durchwegung fungiert. Diese flihrt Rad- und
FuRlverkehr direkt durch das Quartier, bindet die Haltestelle an der Weningstrafle an und
bildet einen neuen stadtebaulichen Drehpunkt im Ubergang zwischen Siidliche Ringstrafie
und Weningstrale. Der zentrale Wohnhof wird so aus allen Richtungen leicht erreichbar.

Auch die angrenzenden Freiflachen des Quartiers werden durchgriint gestaltet. Im
norddstlichen Bereich sind auf einer privaten Grinflache Spielflachen fur Kinder
vorgesehen. Weitere Aufenthaltsbereiche sind dezentral (iber das Gelande verteilt. Zu den
Nachbargrundsticken wird eine angemessene Begrinung mit verschiedenen Baum- und
Straucharten geschaffen, um eine harmonische Einbindung in die Umgebung und
gleichzeitig eine klare Raumbildung zu gewabhrleisten.

Die geplanten Freirdume starken die Vernetzung mit dem angrenzenden Parkraum und
den offentlichen Wegen. Durch ihre Orientierung zur schallabgewandten Seite fordern sie
die Aufenthaltsqualitat im Inneren des Quartiers und ermdglichen gleichzeitig Austausch
und Begegnung zwischen den Bewohnerinnen und Bewohnern und der Nachbarschaft. So
entsteht ein funktional und sozial ausgewogenes Freiraumkonzept, das den griinen
Charakter der Umgebung aufnimmt, weiterfihrt und neue Impulse fir die
Quartiersentwicklung setzt.

Nachhaltigkeit

Das Quartier zeichnet sich durch eine Vielzahl nachhaltiger Manahmen aus, die sowohl
Okologische als auch stadtebauliche und soziale Aspekte bericksichtigen. Ziel ist es, eine
klimaangepasste und zukunftsfahige Wohnumgebung zu schaffen, die im Einklang mit ihrer
Umgebung steht und gleichzeitig eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet.

Ein zentrales Element des nachhaltigen Baukonzepts ist die Materialwahl und
Fassadengestaltung. Die Gebaude erhalten eine hinterliiftete Holzfassade in vertikaler
Schalung, die unbehandelt ausgefiihrt wird. Sie fugt sich nicht nur harmonisch in die griine
Umgebung ein, sondern reduziert auch den 6kologischen FuRabdruck durch den Einsatz
eines nachwachsenden Rohstoffs.

Die Klima- und wassersensible Planung ist ein weiteres wichtiges Nachhaltigkeitsthema im
Quartier. Die Gebaude stehen auf einem leicht angehobenen Parkdeck, das oberhalb des
Grundwasserspiegels errichtet wird. Dadurch wird ein Eingriff in das Grundwasser
vermieden, was insbesondere in Bezug auf 6kologische Schutzglter relevant ist. Darliber
hinaus werden Feuerwehrzufahrten und Stellplatze als Schotterrasen bzw. mit
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wasserdurchlassigen und begrinten Rasenlinern hergestellt, sodass Regenwasser
versickern kann und die Versiegelung der Flachen reduziert wird.

Das nachhaltige Konzept des Quartiers wird durch den Einsatz von Retentionsdachern
erganzt, die sowohl mit extensiver als auch intensiver Dachbegriinung ausgestattet sind.
Diese MalRnahme tragt wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas vor Ort bei, indem
sie Regenwasser zurlickhalt, die Umgebungstemperatur reguliert und die Luftqualitat
verbessert. Die extensive Dachbegrinung wird dartber hinaus mit sogenannten
Biodiversitatsbausteinen kombiniert, die gezielt Lebensraume fir Insekten, Vogel und
andere Tierarten schaffen. Dadurch wird nicht nur die dkologische Funktion der Dacher
gestarkt, sondern auch ein aktiver Beitrag zur Férderung der Artenvielfalt im urbanen Raum
geleistet.

Die nachhaltige Gestaltung setzt sich an der Fassade fort: Eine
sogenannte Biodiversitatswand wird als begriinte Fassadenflache ausgebildet. Sie besteht
aus einem Vordach mit Kletterpflanzen, die mithilfe eines integrierten
Bewasserungssystems versorgt werden. Diese Malnahme verbessert nicht nur die
optische Qualitat der Fassade, sondern unterstitzt auch die stadtklimatische Funktion
durch Kihlung und Luftreinigung.

Zusatzlich wird der Freiraum unter Nachhaltigkeitsaspekten gestaltet. Grolde, begrinte
Aufenthaltsflachen im Innenhof, schattenspendende Baume und versickerungsfahige
Belage starken die 6kologische Funktion des Quartiers. Gleichzeitig fordern sie eine hohe
Lebensqualitat fir die Bewohnerinnen und Bewohner.

Insgesamt entsteht ein nachhaltiges Quartier, das 6kologische Bauprinzipien mit einer
hochwertigen Gestaltung vereint und damit ein zukunftsweisendes Modell flir urbane
Entwicklung darstellt.

Verkehrliches Konzept / Nahmobiliat

Fir den Nachweis der erforderlichen Pkw-Stellplatze werden fir die Neubebauung
zusammen mit dem Bestandsgebaude insgesamt 62 Stellplatze eingeplant. Fir die neue
Wohnbebauung werden im Parkdeck 38 Stellplatze gemall dem im Bebauungsplan
festgesetzten Stellplatzschliissel angeboten (0,5 Stellplatze, fir die eine Bindung nach dem
bayerischen Wohnraumférderungsgesetz besteht). Zusatzlich beinhaltet das Parkdeck
noch vier 4 Stellplatze, die dem Green-House dienen (Bestandsgebaude). Die weiteren fir
das Green-House erforderlichen 16 Stellplatze werden norddstlich dieses Gebaudes
oberirdisch vorgesehen. Fir die Gewerbeeinheit werden ebenfalls oberirdisch 4 Stellplatze
zwischen dem Green-House und der neuen Wohnbebauung angeordnet.

Neben der kompakten Anordnung der Pkw-Stellplatze legt das verkehrliche Konzept des
Quartiers einen klaren Fokus auf Nahmobilitdt und férdert insbesondere den Fuf3- und
Radverkehr. Ziel ist ein autoarmes, zugleich gut angebundenes Wohnumfeld mit kurzen
Wegen, hoher Aufenthaltsqualitédt und einer stadtebaulichen Gestaltung, die den nicht
motorisierten Verkehr in den Mittelpunkt stellt. Die fulaufige HaupterschlieBung der neuen
Wohngebaude erfolgt tGiber einen zentral gelegenen Innenhof, der barrierefrei iber Rampen
und Treppen erreichbar ist.

Die Anbindung an den Ooffentlichen Nahverkehr wird durch die Bushaltestelle
~Weningstralte“ am sudlichen Rand des Gebiets sichergestellt. Diese verkehrsglinstige
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6.1.

Lage erleichtert die Nutzung des OPNV und reduziert die Abhangigkeit vom motorisierten
Individualverkehr.

Ein zentrales Element des Mobilitdtskonzepts ist die Forderung des Radverkehrs.
Grundlage fiir die Berechnung der Fahrradabstellplatze ist die Satzung der Stadt Ingolstadt
Uber die Herstellung von Fahrradstellplatzen. Fir die 39 Wohnungen im bestehenden
Green-House sind in gleicher Anzahl Fahrradstellplatze herzustellen, wobei jeder zehnte
Stellplatz fir Lastenrdder zu planen ist. Die drei erforderlichen Lastenrad-Stellplatze
werden an der stidwestlichen Fassade des Gebaudes verortet. Zusatzlich sind 16 offene
Fahrradstellplatze im Zugangsbereich von der Weningstralte sowie weitere 20 offene
Fahrradstellplatze an der nordwestlichen Fassade des Gebaudes vorgesehen.

Fir die Gewerbeeinheit ergeben sich auf Basis der Verkaufsnutzfliche finf notwendige
Fahrradstellplatze, die aufterhalb des Wohnhofs entlang der Zuwegung zur
Gewerbeeinheit in Uberdachter Weise zur Verfigung gestellt werden. Die neue
Wohnbebauung erfordert mit zwei Stellplatzen pro Wohneinheit insgesamt 152
Fahrradstellplatze. Auch hier ist jeder zehnte Stellplatz fir Lastenfahrrader auszuweisen.
Die Fahrradabstellplatze der neuen Wohnbebauung sind sowohl im als auch auf3erhalb
des Wohnhofs in kurzer Distanz zu den Gebauden untergebracht. Mit 80 Uberdachten
Fahrradstellplatzen sind mehr als die Halfte der erforderlichen Fahrradstellplatze
witterungsgeschitzt. Sie liegen aulRerhalb des Wohnhofs an den Gebaudefassaden des
Hauses 1 und des Hauses 3. Die verbleibenden Fahrradstellplatze werden offen
ausgefihrt. Raum fiir 14 der erforderlichen Lastenradstellplatze der Bebauung kdénnen in
drei abschlielRbaren Fahrradraumen im Parkdeck zur Verfiigung gestellt werden. Diese
werden fur eine gute Erreichbarkeit von jeder Wohneinheit dezentral auf die Gebaude
verteilt. Ein zusatzlicher Lastenradstellplatz schlief3t sich an die Stellplatze des Green-
House an. Durch dieses ausgewogene Angebot an Abstellméglichkeiten im Freiraum und
in Gebauden wird eine komfortable, wohnungsnahe Nutzung fiir verschiedene Zielgruppen
ermoglicht. Das Konzept unterstitzt die Entwicklung eines lebenswerten, nachhaltigen
Quartiers und erfullt zugleich funktionale Anforderungen.

Planinhalt und Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB wird als Art der Nutzung ,Wohnen an der Weningstral3e“
festgesetzt. Ziel ist es, ein vielféltiges Wohnangebot zu schaffen, das insbesondere
offentlich geférderten Wohnraum, Wohnungen fir Studierende und Auszubildende sowie
familienfreundlichen Wohnraum umfasst. Diese Wohnformen sollen dazu beitragen, den
spezifischen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in der Stadt zu decken. Eine
entsprechende Regelung in Hinblick auf die Férderbindung wird im Durchfiihrungsvertrag
mit der Vorhabentragerin aufgenommen. Zusatzlich ist die Eintragung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Stadt Ingolstadt erforderlich, um
die Zweckbindung der Wohnnutzung langfristig sicherzustellen.

Neben der Wohnnutzung sind im Erdgeschoss erganzende Nutzungen vorgesehen, die zur
Versorgung des Gebiets beitragen und eine lebendige, stadtebaulich vertragliche
Umgebung schaffen. Hierzu zahlen insbesondere der Versorgung des Gebiets dienende
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Laden mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?, nicht storende Handwerksbetriebe
sowie Dienstleistungseinrichtungen (maximal 200 m? Geschossflache). Darliber hinaus
sind Gastronomiebetriebe mit einer maximalen Gastraumflache von 200 m? zulassig. Auch
Einrichtungen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
kénnen im Erdgeschoss angesiedelt werden (maximal 200 m? Geschossflache). Die
Begrenzung auf jeweils 200 m? wurde im Wesentlichen aus Larmschutzgriinden getroffen,
um die Emissionen, insbesondere aus den erforderlichen Lieferkehren, gering zu halten.
Somit kann eine stadtebaulich adaquate und vertragliche Nachbarschaft mit bereits
bestehenden Nutzungen gewahrleistet werden.

Im Baufeld (4) wird die Wohnnutzung ausgeschlossen, da dieses vorwiegend dem
Larmschutz des Wohnhofs zur sidlichen Ringstrale hin dient. Diese Festsetzung
gewahrleistet, dass die angrenzenden Wohnbereiche vor den Larmeinwirkungen der
Sudlichen Ringstrale geschitzt werden und eine ruhige und gesunde Wohnatmosphare
im inneren Bereich des Quartiers erhalten bleibt.

MaR der baulichen Nutzung

Um die gewunschten Gebaudekubaturen eindeutig zu definieren, wird das Mal} der
baulichen Nutzung auf der Basis einer maximalen Grundflache (GR), einer maximalen
Geschossflache (GF), Oberkante tber NHN sowie lber die Wandhohen festgesetzt.
Angesichts des hohen Wohnraumbedarfs in Ingolstadt sowie der Notwendigkeit, sparsam
mit Grund und Boden umzugehen und das Planungsgebiet stadtebaulich sowie
freiraumlich aufzuwerten, ist eine kompakte Bauweise vorgesehen.

Grundflache

Es wird eine hochstzulassige Grundfliche (GRmax) von 3.200 m? festgesetzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird unter Zunahme der privaten Griinflache berechnet, da sie
die notwendige Griinflachenversorgung des Wohnungsbaus deckt und damit in
untrennbarem Zusammenhang mit der Bebauung steht. Aus der Berechnung ergibt sich
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,47. Der Wert liegt oberhalb der nach § 17 BauNVO
mdglichen Orientierungswerte fiir Obergrenzen von 0,4 fir vergleichbare Allgemeine
Wohngebiete. Die Uberschreitung der in § 17 BauNVO vorgesehenen Regel-GRZ fiir
Allgemeine Wohngebiete ist unter anderem auf die Ausweisung eines Parkdecks als
Baufeld 1 zurlickzufiihren, das in die Berechnung der zulassigen Grundflache einbezogen
wird. Die Dachflache des Parkdecks steht als erhdhter Innenhof den Bewohnerinnen und
Bewohnern als Erholungsflache zur Verfliigung, der barrierefrei von den umliegenden
Freiraumen erreichbar ist. Auf Grund dieser Doppelfunktion des Parkdecks wird die nach
BauNVO hohere bauliche Ausnutzung als stadtebaulich vertraglich erachtet. Die
vorgesehene Begriinung ist mit einem ausreichend dimensionierten Bodenaufbau
planungsrechtlich gesichert und leistet somit auch einen wichtigen Beitrag zur
Okologischen Qualitat des Quartiers.

Die zulassige Grundflache (GR) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen um maximal 1.600 m? iberschritten werden. Dies entspricht einer
GRZ von 0,71 und liegt unterhalb der im Regelfall angewandten, festgelegten
Uberschreitungsobergrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Das hohe MaR der zuldssigen
Versiegelung ist durch die geplante Bebauung begriindet, die dem Grundsatz des
flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden folgt. Kompensiert wird der erhéhte
bauliche Eingriff neben der Bepflanzung der unbebauten Freiflachen durch die Begriinung
der Dacher und des Innenhofes Uber dem Parkdeck sowie durch die beidseitige
Fassadenbegriinung der Larmschutzwand. Zusatzlich wird festgesetzt, dass Wege,
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Feuerwehrflaichen sowie Stellplatze, die mit wasserdurchlassigen Belagen hergestellt
werden, sowie Flachen flr Kinderspielplatze bei der Berechnung der Grundflache
unberiicksichtigt bleiben, da diese Flachen durch ihre Drainagefunktion zur Minimierung
der Versiegelung und zur Férderung der natirlichen Wasserfiihrung beitragen.

Geschossflache

Fir das Plangebiet wird eine hochstzulassige Geschossflache von 10.200 m? festgesetzt.
Dies entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) von etwa 1,51 und liegt somit Giber dem
Orientierungswert fiir Obergrenzen von 1,2, wie er gemaf § 17 BauNVO flir Allgemeine
Wohngebiete vorgesehen ist. Die Uberschreitung dieses Orientierungswertes wird jedoch
als stadtebaulich vertretbar und planerisch begriindbar angesehen, da sich das Gebiet in
einem integrierten innerstadtischen Bereich von Ingolstadt befindet, der durch eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum gepragt ist.

Die geplante Bebauung leistet einen Beitrag zur Deckung des gesamtstadtischen
Wohnraumbedarfs und stellt eine sinnvolle Nachverdichtung in einer gut erschlossenen
Lage dar. Insbesondere in zentralen Bereichen mit Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr sowie fuldlaufiger Erreichbarkeit der Innenstadt ist eine héhere
bauliche Dichte aus Sicht der Stadtentwicklung winschenswert. Die Planung entspricht
dartber hinaus dem im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) formulierten Ziel,
diesen Bereich mit Blick auf den Wohnungsbau nachzuverdichten. Vor dem Hintergrund
der angespannten Lage auf dem Ingolstadter Wohnungsmarkt erscheint eine hdhere
Ausnutzung des Grundstiicks in Form einer angehobenen GFZ gerechtfertigt. Die hdhere
bauliche Dichte wird durch die Nahe zu gro3ziligigen 6ffentlichen Griin- und Freiflachen im
Stadtteil ausgeglichen. Innerhalb des Plangebiets sind zudem eigene, qualitatsvolle
Grunflachen vorgesehen, die sowohl der Durchgriinung als auch der wohnungsnahen
Erholung dienen und so ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Bebauung und Freiraum
sicherstellen.

Die in den Gebaduden integrierten Stellplatzflachen sowie deren Erschliefbung,
insbesondere das hoherliegende Parkdeck, bleiben bei der Berechnung der
Geschossflache unbericksichtigt. Diese Flachen sind ausschlieBlich der technischen
Infrastruktur zuzuordnen und erfillen keine Funktion als bewohnbare oder sonst nutzbare
Raume im Sinne der Geschossflachenberechnung. Da sie nicht dem dauerhaften
Aufenthalt von Menschen dienen und vorrangig der Einhaltung der Stellplatzverordnung
dienen, ist eine Anrechnung auf die GFZ nicht sachgerecht.

Die bauliche Integration der héherliegenden Tiefgarage erfolgt so, dass diese stadtebaulich
nicht als Vollgeschoss in Erscheinung tritt. Die erhdhte Lage ergibt sich aus topografischen
Gegebenheiten sowie wirtschaftlichen Notwendigkeiten, ohne jedoch die tatsachliche
bauliche Dichte malfigeblich zu beeinflussen. Darlber hinaus soll zur Vermeidung einer
zersplitterten Anordnung von Fahrradabstellplatzen im gesamten Plangebiet ein Teil dieser
Flachen, insbesondere fir Lastenrader, innerhalb des Parkdecks untergebracht werden.
Auch diese Flachen werden bei der Unterbringung innerhalb der Gebaude nicht in die
Geschossflache einbezogen, um eine funktionale und kompakte Lésung zu erméglichen,
die den Anforderungen moderner Mobilitdt gerecht wird.

Hoéhenentwicklung

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten — insbesondere im Hinblick auf
ausreichende Belichtung, Besonnung und den Schutz benachbarter Grundstiicke — sowie
das stadtebauliche Konzept umzusetzen, wird die Gebaudehdhe gezielt pro Baufeld
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gesteuert. Die festgesetzten Wandhohen beziehen sich auf den Héhenbezugspunkt 366,32

m Uber NHN:

Baufeld (1) Wandhohe 20m

Baufeld (2) Wandhohe 20,65 m-24,45m
Baufeld (3) Wandhohe 15,25 m - 18,85 m
Baufeld (4) Wandhdhe 14,5 m

Baufeld (5) Wandhdhe 17,80 m-21,60 m
Baufeld (6) Wandhdhe 12,40 m - 16,00 m
Baufeld (7) Wandhdhe 14,95m-18,75m
Baufeld (8) Wandhohe 9,55m-12,15m
Baufeld (9) Wandhohe 29,0m

Um innerhalb des Wohngebiets ein stadtebaulich heterogenes und spannungsvolles
Ensemble zu schaffen, variieren die festgesetzten Wandhohen des Neubaus von circa 9,5
m bis circa 25,0 m. Bei der Héhenentwicklung wurde darauf geachtet, an der stadtebaulich
pragnantesten Stelle an Weningstralle sowie der Sidlichen Ringstralle Hochpunkte zu
markieren. Zum bestehenden Green-House und zur Nachbarbebauung fallen die
Gebaudehohen deutlich ab, um an dieser Stelle eine vertragliche Einbindung der
Neubebauung in den Bestand zu erreichen. Die Wandhdhen der Baufelder (2), (3), (5), (6),
(7) und (8) werden in einer Spanne von bis angegeben, da in diesen Baufeldern eine
Mindesthéhe erforderlich ist, um den Larmschutz flir gesunde Wohnverhaltnisse
sicherzustellen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien, Baugrenzen

Um die Uberbaute Flache moglichst gering zu halten und eine kompakte und
zusammenhangende Gebaudestruktur umzusetzen, werden die Baufelder durch
Baugrenzen und eine maximal zulassige Grundflache eng gefasst. Um die vorgesehene
stadtebauliche Setzung zu sichern, werden fur den Neubau acht Baurdume vorgegeben,
das bestehende Greenhouse wird in einem eigenen, neunten Bauraum gemaR des
Bestandes gefasst. Entlang der slidlichen Ringstrale werden Baulinien festgelegt, um eine
klare stadtebauliche Kante zu formen und gleichzeitig einen larmgeschiitzten Innenhof zu
schaffen.

Bauweise

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da der geplante Komplex
aus drei Mehrfamilienhausern, die Gber ein gemeinsames Parkdeck verbunden sind, nicht
den klassischen Vorgaben der offenen oder geschlossenen Bauweise entspricht. Die
Gebaude sind zwar funktional miteinander verknUpft, bleiben aber in ihrer Struktur als
Einzelbaukoérper erkennbar. Die besondere Bauform, bei der die Hauser durch ein
gemeinsames Parkdeck erschlossen werden, ldsst eine Zuordnung zu den Ublichen
Bauweisen nicht zu. Eine abweichende Bauweise ermdglicht es, die architektonische und
funktionale Struktur des Komplexes angemessen zu berilcksichtigen und die
stadtebaulichen Ziele des Quartiers zu erfillen.

Offentliche Verkehrsflichen

Entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs wird eine offentliche
Verkehrsflache (Strallenbegleitgriin) festgesetzt. Bei dem Bereich handelt es sich um eine
Bdschung mit Gehdlzbestand, die parallel zu dem bestehenden Ful- und Radweg verlauft
und damit als Stralenbegleitgrin zu werten ist. In der festgesetzten O6&ffentlichen

17



Verkehrsflache sind auch Treppen- und Rampenanlagen zulassig, um den fulaufigen
Zugang und somit die Verbindung mit dem Quartier zu ermdglichen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Ab dem 1. Oktober 2025 entfallt im Freistaat Bayern die bisher allgemeine Stellplatzpflicht
gemal Artikel 47 Abs. 1 BayBO. Ab diesem Zeitpunkt liegt es in der Verantwortung der
Kommunen durch Satzung festzulegen, ob und in welchem Umfang eine Stellplatzpflicht
bestehen soll. Zum Zeitpunkt der Erstellung der hier gegenstandlichen
Bebauungsplanunterlagen beabsichtigt die Stadt Ingolstadt ihre bestehende Satzung
neuzufassen. Zur Rechtssicherheit wird im Bebauungsplan die Bereithaltung der
erforderlichen  Stellplatze, fir die eine Bindung nach dem bayerischen
Wohnraumférderungsgesetz besteht, geregelt. Aufgrund der Einkommensstruktur der
zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohner des geférderten Wohnungsbaus sowie der
zentralen Lage wird ein reduzierter Stellplatzschlissel von 0,5 Stellplatzen pro Wohnung
festgesetzt.

Wegen der sehr guten Anbindungen an den OPNYV ist die Annahme belastbar, dass die
zukunftige Bewohnergruppe den &ffentlichen Nahverkehr nutzen wird. Aulerdem ist das
Vorhabengebiet sehr gut fuBlaufig an die Innenstadt angebunden. Dies wirkt sich
entlastend auf die Verkehrsbelastung im Quartier und in der ndheren Umgebung aus. Fur
die Ermittlung der notwendigen Stellplatze fir die weiteren zulassigen Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt
Ingolstadt in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung.

Fléache fiir Versorgungsanlagen

Die festgesetzte Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
dient der sicheren und funktionalen Unterbringung von Infrastrukturkomponenten, die flr
die Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat notwendig ist.

Aufschiittungen/ Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen modifizieren das bestehende Gelande und damit die
Einbindung in den stadtebaulichen Kontext. Um eine vertragliche Einbindung des
Vorhabens in die Umgebung zu erreichen, sind Aufschittungen zur Héhenangleichung des
Gelandes und zur ErschlieBung des Wohnhofes zulassig. Aul3erdem sind in Aufenthalts-
und Spielbereichen sowie im Bereich notwendiger Pflanzflaichen aus funktionalen und
gestalterischen Griinden Aufschittungen zuldssig. Um die natirliche Bodenstruktur zu
schiitzen, sind Abgrabungen im Geltungsbereich unzulassig.

Dienstbarkeiten

Das Gehrecht fur die Allgemeinheit wird fir die im Plan gekennzeichneten Flachen
festgesetzt. Das Gehrecht verlauft vom ndrdlichen Punkt des Geltungsbereichs bis sidlich
des ,Green Houses“ sowie im Bereich der Bushaltestelle an der Weningstralie.
Es gewahrleistet eine dauerhafte Zuganglichkeit und Querungsmaoglichkeit des
Planungsgebiets entsprechend dem Ziel des Integrierten Handlungskonzeptes, eine
Durchwegung der Wohnanlagen im Quartier zu ermdglichen und rechtlich zu sichern. Das
Gehrecht wird im Durchfihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin zusatzlich
aufgenommen. AuRerdem soll eine Eintragung im  Grundbuch erfolgen.
Abweichungen von der festgelegten Lage sind nur bei technischen oder gestalterischen
Notwendigkeiten zulassig, solange sie mit den 6ffentlichen Belangen und den Interessen
der Nachbarn vereinbar sind.
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Griinordnung

Private Grinflache - Zweckbestimmung Kinderspielplatz

Die Festsetzung einer privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung als Kinderspielplatz
verfolgt mehrere stadtebauliche und 6kologische Zielsetzungen. Zum einen wird durch die
Begrinung mit standortgerechten B&umen und Strduchern ein naturlicher und
ansprechender Aufenthaltsbereich flr Kinder geschaffen, der die Spielqualitat durch
Schatten, Schutz und eine naturnahe Gestaltung erhéht. Zum anderen tragt die
Bepflanzung zur 6kologischen Vernetzung im Gebiet bei, indem Lebensraume fiir Insekten
und Vogel geschaffen werden.

Dauerhafte Begriinung

Die Freiflachen des Baugrundstiicks sind dauerhaft zu begriinen und zu erhalten, um einen
Beitrag zur Reduzierung von Hitzeinseln, zur Verbesserung der Luftqualitat sowie zur
Wasserrtckhaltung und Versickerung zu leisten. Die Festsetzung, dass je 100 m? ein
standortgerechter Laubbaum als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16/18
cm gepflanzt wird, gewahrleistet eine nachhaltige Durchgriinung und einen schnellen
Okologischen Nutzen. Die Anrechnung der in der Planzeichnung festgesetzten Baume
sorgt fur eine einheitliche und durchdachte Begriinung des gesamten Baugebietes.

Zugange, Zufahrten, Durchwegungen, offene Stellplatze sowie befestigte Spielflachen und
Aufenthaltsbereiche sind von der Begriinungspflicht ausgenommen, um eine funktionale
Nutzung der Flachen zu ermdglichen.

Baumbilanz und Ersatzpflanzungen
Im Geltungsbereich des Plangebiets befinden sich insgesamt 50 Bestandsbaume. Bei drei
dieser Baume ist lediglich noch der Wurzelstock vorhanden; sie liegen in der Bdschung
zum Offentlichen Geh- und Radweg.

Im Rahmen der geplanten baulichen MaRnahmen sollen insgesamt neun Baume entfernt
werden. Dazu kommt die Entfernung der drei Wurzelstécke, die sich im Bereich einer
geplanten Feuerwehraufstellflache befinden. Ein weiterer, bereits abgestorbener Baum
liegt ebenfalls in diesem Bereich und muss aus Griinden der Verkehrssicherheit entfernt
werden. Zusatzlich gefallt werden, missen vier Eiben, die im Bereich der geplanten
Freitreppe zwischen dem o&ffentlichen Geh- und Radweg und dem erhoht liegenden
Innenhof stehen. Gleiches gilt fir einen Feldahorn im noérdlichsten Teil des
Geltungsbereichs, der der geplanten Realisierung einer Fahrradrampe weichen muss.

Drei der zur Fallung vorgesehenen Baume waren im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan
urspringlich als zu erhalten festgesetzt. Das Kurzgutachten des Sachverstandigenburos
fur Baume, Rudolf Wittmann vom 16.04.2025 kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass die
Baumgruppe nicht erhaltenswert ist. Die Baumgruppe besteht aus einer Eiche, einer
Nordmannstanne und einer Europadischen Larche. Aufgrund der beengten
Platzverhaltnisse und der Konkurrenz durch die beiden Nadelbdume konnte sich die Krone
der Eiche nur einseitig entwickeln. Der Baum weist eine deutliche Zwieselung mit einem
ausgepragten Seitenstdmmling in stdlicher Richtung auf, enthalt viel Totholz und zeigt eine
eingeschrankte Vitalitdt u.a. durch stagnierendes Wachstum. Auch die benachbarten
Nadelbaume zeigen erhebliche Vitalitatsmangel: Die Larche ist im Wipfelbereich statisch
kritisch, und die Nordmannstanne befindet sich bereits in der Kurztriebphase, was auf eine
stark nachlassende Vitalitdt hinweist. Eine Entfernung der beiden Nachbarbaume
beispielsweise wirde die Windlast auf die ohnehin vorgeschadigte Eiche deutlich erhdhen.
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Um ihre Standsicherheit dennoch zu gewahrleisten, waren umfangreiche
baumpflegerische Eingriffe und eine dynamische Kronensicherung erforderlich. Aufgrund
des schlechten Gesamtzustands, der eingeschrankten Entwicklungsmaoglichkeiten und des
erheblichen Erhaltungsaufwands empfiehlt das Gutachten ausdriicklich die Fallung der
Baumgruppe.

Zur Kompensation der Fallungen und zur Sicherstellung einer angemessenen
Durchgriinung des Quartiers ist eine umfassende Ersatzpflanzung von insgesamt 49 neuen
Baumen vorgesehen. Davon liegen finf Neupflanzungen auf der offentlichen
Verkehrsflache (StraRenbegleitgriin) und 44 Neupflanzungen auf den Grundstiicken der
Vorhabentragerin. Bei den Neupflanzungen auf der O6ffentlichen Verkehrsflache
(StralRenbegleitgriin) handelt es sich um drei standortgerechte, grole Laubbaume, der
Wuchsordnung 2 (StU 16/18), deren Pflanzung explizit als Ersatz fir Baumfallungen in
diesem Bereich erforderlich sind und um zwei Obstgehdlze der Wuchsordnung 3 (StU
12/14). Die Baumneupflanzungen auf den Grundstiicken der Vorhabentragerin setzen sich
zusammen aus sechs Baumen der Wuchsordnung 1 (Stammumfang 18/20 cm), wovon
mindestens drei als standortgerechte, groe Laubbaume (dreifach verpflanzt) als Ersatz
fur den zu fallenden Baumbestand im noérdlichen Bereich des Grundstlickes erforderlich
sind. Dariiber hinaus werden auf den Grundstliicken der Vorhabentragerin dreizehn Baume
der Wuchsordnung 2 (StU 16/18), siebzehn kleinwiichsige Baume der Wuchsordnung 3
(StU 16/18) sowie acht Obstgehdlze der Wuchsordnung 3 (StU 12/14) gepflanzt.

Durch die gezielte Auswahl der Pflanzqualitéaten wird sichergestellt, dass die neu gesetzten
Baume mdglichst rasch ihre Okologischen und klimatischen Funktionen Ubernehmen
kénnen. Eine gewisse Flexibilitdt bei der konkreten Lage der Pflanzstellen ist vorgesehen:
Abweichungen von der festgesetzten Position sind zulassig, sofern sie griinordnerisch
vertretbar sind, die Grundziige der Planung gewahrt bleiben und keine 6ffentlichen oder
nachbarlichen Belange beeintrachtigt werden. Dies schafft den notwendigen Spielraum fiir
eine praxisgerechte Umsetzung der Grunordnung und ermdglicht die Berucksichtigung
standortspezifischer = Rahmenbedingungen wie Bodenverhaltnisse, bestehende
Infrastruktur oder gestalterische Anforderungen.

Dachbegriinung

Die Festsetzung der extensiven Dachbegriinung auf Flachdachern und flach geneigten
Déchern bis 5° und ab 20 m? mit einer Mindestsubstratdicke von 12 cm dient mehreren
Okologischen und klimatischen Zwecken. Durch die Begrinung der Dacher wird der
Regenwasserabfluss verzogert, was zur Entlastung des Kanalsystems und zur
Verbesserung der Wasserrlickhaltung beitragt. Gleichzeitig verbessert die Dachbegriinung
das Stadtklima, indem sie zur Reduktion von Hitzeinseln beitragt und die Luftfeuchtigkeit
reguliert. Dies ist insbesondere mit Blick auf den Klimawandel von grol3er Bedeutung. Dies
gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen auf den Dachern, da diese
Flachen flr technische Infrastrukturen bendtigt werden und eine Begriinung dort nicht
umsetzbar ist.

In den Baufeldern 2, 5 und 7 wird eine Kombination aus solaren
Energieerzeugungsanlagen und extensiver Dachbegrinung auf den hoéheren
Gebaudeteilen festgesetzt. Dies ermdglicht eine effiziente Nutzung der Dachflachen fiir
erneuerbare Energien, ohne auf die 6kologischen Vorteile einer Begriinung zu verzichten.
Synergien zwischen Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung sind hierbei von Vorteil, da
begriinte Dacher zur Kiihlung der Solarmodule beitragen und somit deren Effizienz
steigern.
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Die niedrigeren Gebaudeteile der Baufelder 3, 6 und 8 sind mit einer extensiven
Dachbegriinung mit Biodiversitatsbausteinen zu versehen. Die festgelegte Substratdicke
von 15 cm mit Modellierungen von 35 cm bietet verbesserte Lebensraume fiir Pflanzen und
Tiere und erhoht die Wasserspeicherfahigkeit. Dies tragt zur Férderung der Artenvielfalt
bei, indem unterschiedliche Vegetationszonen geschaffen werden, die einen wichtigen
Beitrag zur ©kologischen Vernetzung im Baugebiet leisten. Darlber hinaus tragt die
Dachbegriinung, die von den hoher gelegenen Wohnungen einsehbar ist, zur asthetischen
Aufwertung des Stadtbildes bei und stellt gleichzeitig einen visuellen Mehrwert fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner dieser Apartments da.

Immissionsschutz

Um gesunde  Wohnverhaltnisse zu  gewahrleisten, werden umfassende
SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, die sowohl die baulichen Strukturen als auch die
Nutzungsmdglichkeiten der AuRenwohnbereiche betreffen.

Die Festsetzung einer durchgehenden Schallschutzwand mit einer Héhe von mindestens
14 m Uber dem Héhenbezugspunkt (366,32 m tUber NHN) und einer Luftschallddmmung
von =25 dB dient dem aktiven Schutz der kiinftigen Wohnbebauung vor verkehrsbedingten
Larmeinwirkungen. Die hohe Larmbelastung in diesem Bereich macht eine bauliche
Abschirmung erforderlich, um die Immissionsgrenzwerte gemafl der 16. BlmSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) sowie der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
einzuhalten. Eine dauerhaft luftschallddmmende Ausflihrung der Fugen und Anschlisse ist
notwendig, um die akustische Wirksamkeit der Wand sicherzustellen.

Die Festlegung der baulichen Reihenfolge, insbesondere die Bedingung, dass die
Nutzungsaufnahme in den Baufeldern 7 und 8 erst nach Errichtung der Schallschutzwand
sowie der geschlossenen Baukorper in den Baufeldern 2, 3, 5 und 6 mit ihren
entsprechenden Mindestwandhéhen erfolgen darf, dient der gestaffelten Realisierung des
Larmschutzkonzepts. Die Gebaude der vorderen Baufelder Gibernehmen eine erganzende
schallabschirmende Funktion. Erst nach deren Fertigstellung (mindestens im Rohbau mit
geschlossener Fassade und Fenstern) ist eine ausreichende Abschirmung der
rickwartigen Baufelder 7 und 8 gegenilber der Larmquelle gewahrleistet.

Die textliche Festsetzung zur Ausgestaltung der AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien,
Balkone) zielt darauf ab, auch im Auflienbereich von Wohnungen eine zumutbare
akustische Aufenthaltsqualitat sicherzustellen. Bei Beurteilungspegeln Gber 60 dB(A) am
Tag sind offene Balkone ohne weitere Schutzmaflinahmen nicht ausreichend. Deshalb sind
bauliche Losungen wie verglaste Loggien oder teileingehauste Balkone vorzusehen, die
den AuBenbereich akustisch abschirmen. Die 60dB(A)-Grenze orientiert sich an den
Anforderungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sowie den Empfehlungen der TA
Larm und des Umweltbundesamtes. Alternativ ist ein schalltechnischer Nachweis im
bauordnungsrechtlichen Verfahren zuldssig, wenn durch andere Mallnahmen die
Einhaltung des zulassigen Pegels nachgewiesen wird. Damit wird Planungsflexibilitat
erhalten, ohne den Gesundheitsschutz zu vernachlassigen.

Schlaf- und Kinderzimmer sind mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten,
um trotz AuRenlarms eine ausreichende Frischluftzufuhr zu ermdglichen. Auf solche
Einrichtungen kann verzichtet werden, wenn zentrale oder dezentrale Raumluftanlagen
vorgesehen sind, die einen ausreichenden Luftwechsel gemal den einschlagigen
technischen Regelwerken sicherstellen. Zusatzlich ist eine Abweichung von der
Festsetzung zulassig, wenn im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
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6.2.

Genehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird,
dass der maRlgebliche Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts (22:00—-6:00 Uhr) auch
ohne besondere MalRnahmen eingehalten werden kann. Damit wird planerischer Spielraum
er6ffnet, ohne den gesundheitlichen Schutz der Nutzenden zu geféhrden.

Die Anforderungen der DIN4109 ,Schallschutz im Hochbau“ gelten als allgemein
anerkannter Stand der Technik und stellen sicher, dass die Innenraumpegel in
Aufenthaltsrdumen durch geeignete Konstruktionen der Auflenbauteile — wie Fenster,
Aulenwande und Dacher — auf ein gesundheitlich unbedenkliches Mal} reduziert werden.
Die Festsetzung verpflichtet daher zur Einhaltung der Anforderungen dieser Norm im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

Zur konkreten Ausgestaltung der SchallschutzmalRhahmen werden im Bebauungsplan
differenzierte AuRenlarmpegel fir die jeweiligen Geschosse und Fassaden festgesetzt, die
als Bemessungsgrundlage flir den baulichen Schallschutz dienen. Diese detaillierte
Betrachtung ermdglicht eine objektbezogene Planung, die dem tatsachlichen
Emissionsniveau vor Ort gerecht wird und zugleich eine wirtschaftlich und technisch
angemessene Umsetzung erlaubt.

Zugleich bleibt die Planung flexibel: So kann im Einzelfall von den Festsetzungen
abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren durch eine
schalltechnische  Untersuchung ein geringerer malgeblicher Aufenlarmpegel
nachgewiesen wird. Diese Mdglichkeit tragt zur VerhaltnismafRigkeit der MalRnahme bei
und verhindert eine Uberdimensionierung der baulichen Schallschutzanforderungen.

Die zeitliche Begrenzung der Nutzung von AulRenbewirtschaftungsflachen auf die Tagzeit
dient dem Schutz der Wohnnutzung im Plangebiet und der angrenzenden Bereiche vor
unzumutbaren Larmbelastungen in den Abend- und Nachtstunden. Die Festsetzung lehnt
sich an die Larmschutzvorgaben der TA Larm sowie an kommunale Erfahrungswerte an
und beschrankt die Nutzung der AuRenbewirtungsflachen auf werktags 7:00 bis 22:00 Uhr
sowie sonn- und feiertags von 9:00 bis 22:00 Uhr. Diese Regelung berlcksichtigt sowohl
die Interessen der Gastronomiebetriebe an einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzung als
auch die schutzwiirdigen Belange der Wohnbevolkerung.

Weitere detaillierte Informationen zum Immissionsschutz, insbesondere zur
schalltechnischen Untersuchung und den zugrunde liegenden Pegeln, finden sich unter 9.
Immissionen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform, Dachaufbauten

Um ein einheitliches Erscheinungsbild des Quartiers sicherzustellen, sind ausschlieflich
Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit max. 5 Grad Dachneigung zuldssig. Um eine
mdglichst groRflachige Dachbegrinung und damit ansprechende Dachlandschaft
umsetzen zu kénnen und Raum fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
bereitstellen zu kénnen, sind auf maximal 25% des darunterliegenden Geschosses
Dachaufbauten auf den Gebauden zulassig. Aus Griinden des Klimaschutzes und
Forderung alternativer Energien sind Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichtes ohne
Flachenbegrenzung zulassig.
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Damit die Dachaufbauten nicht im StralRenbild sichtbar hervortreten, dirfen sie eine
maximale Héhe von 3,0 m ab Deckenoberkante des darunterliegenden Geschosses nicht
Uberschreiten und missen um mindestens das Mall ihrer Hohe von den
Gebaudeaulienkante zurlickgesetzt werden.

Abstandsflachen / Belichtung — und Beliiftung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Abstandsflachen
entsprechend Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO auf 0,4 H festgesetzt. Dadurch wird eine
stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung ermdglicht, ohne die Belichtung und Beliiftung
der Gebaude GbermaRig zu beeintrachtigen. Zu den Grundstlicksgrenzen auflerhalb des
Plangebiets kdnnen die erforderlichen Abstandsflachen vollstandig eingehalten werden,
sodass hier keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Bestandsbebauung zu
erwarten sind. Innerhalb des Plangebiets selbst kommt es an zwei Stellen zu geringfiigigen
Uberschneidungen der festgesetzten Abstandsflachen (siehe Bild 2 unten). Zwischen den
Baufeldern 6 und 7 Uberlagern sich die Abstandsflachen auf einer Flache von etwa 12 m?2.
Eine weitere Uberschneidung von etwa 41 m? ergibt sich im Bereich der Baufelder 8 sowie
eines kleinen Teilbereichs des Baufeldes 7 mit den Abstandsflachen des bestehenden
Greenhouses (Baufeld 9).

Bild 2: Abstandsflachenplan
Quelle: Felix+Jonas Architekten GmbH (24.04.2025)
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Die Unterschreitung der Abstandsflachen an den genannten Stellen erméglicht eine noch
flacheneffizientere Nachverdichtung im Innenbereich vor dem Hintergrund des hohen
Wohnraumbedarfs und der Zielsetzung, bestehende Infrastrukturen bestmdglich
auszunutzen.

Zur Beurteilung moglicher Auswirkungen auf die Belichtung der betroffenen Gebaude
wurde eine Besonnungssimulation (Anlage zum Bebauungsplan) durchgefuhrt. Die
Analyse erfolgte unter Zugrundelegung der DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebauden® mit
Fokus auf das Kriterium der direkten Sonnenstrahlung. Maligeblich war dabei der
Nachweis einer Mindestdauer direkter Sonneneinstrahlung von 1,5 Stunden am 20. Méarz
als Referenztag. Fir den geplanten Neubau konnte diese Anforderung in samtlichen
untersuchten Raumen eingehalten werden, womit die Aufenthaltsqualitat der Neubauten
als gesichert gilt.

Fir das Bestandsgebaude ,Green House* wurde erganzend eine differenzierte Analyse in
zwei Szenarien vorgenommen: einmal in der aktuellen Bestandssituation ohne die geplante
Nachbarbebauung (Szenario A) und einmal mit dem geplanten Neubau (Szenario B). In
beiden Fallen konnte die erforderliche Mindestbesonnungsdauer nicht erreicht werden.
Hauptursachlich hierfir ist die nordwestliche Ausrichtung der betroffenen Fassadenflachen,
die bereits im jetzigen Zustand lediglich etwa 40 Minuten vor Sonnenuntergang erste
direkte Sonneneinstrahlung zulassen. Durch die geplante Neubebauung verschlechtert
sich die Besonnungssituation im Green House weiter, insbesondere in den Bereichen des
1. und 2. Obergeschosses. Die zusatzlichen Verschattungen betreffen vor allem die
ohnehin kritisch orientierten nordwestlichen Fassaden, was zu einer geringfligigen, aber
messbaren Reduktion der direkten Sonneneinstrahlung flihrt.

Um die eingeschrankte Belichtungssituation im Bestand langfristig zu verbessern, besteht
die Moglichkeit, durch Anpassungen im Gebdudegrundriss auf Ebene der
Wohnungszuschnitte zu reagieren. Beispielsweise kdnnen Wohnungen mit geringer
Besonnungsdauer durch eine Zusammenlegung mit Grundrissen, die Uber eine bessere
Belichtungssituation verfligen, funktional aufgewertet werden. Solche MalRnahmen bieten
die Chance, qualitative Defizite auszugleichen, ohne den stadtebaulichen Grundgedanken
einer kompakten, nachverdichteten Bebauung zu gefahrden.

Werbeanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nur im beschrankten Umfang zulassig.
Aufgrund der markanten stadtebaulichen Wirksamkeit der Gebaude soll ein Missbrauch fir
Werbezwecke ausgeschlossen werden. Damit soll ein maf3voller Umgang mit dem Thema
Werbeanlagen gewahrleistet werden, der dem stadtebaulichen Umfeld Rechnung tragt.

Einfriedungen

Um die freirdumliche Verzahnung des Quartiers mit seiner Umgebung zu férdern sind
Einfriedungen zu den 6ffentlichen Strafltenflachen (Weningstralte und Sudliche Ringstralie)
unzulassig. Entlang des StalRenbegleitgrinstreifens besteht zwar eine Stlitzmauer, diese
wird jedoch im Bereich der Treppenanlage durchbrochen und wird sich in ihrer Hohe nicht
verandern. Im Innenbereich zu den angrenzenden Nachbargrundsticken sind
Einfriedungen erlaubt, da sie dort eine untergeordnete stadtebauliche Wirkung haben.
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7. ErschlieBung

7.1.StralRen und Wege

Motorisierter Individualverkehr

Erschlossen wird der Planungsumgriff iber die Weningstralde, die in Richtung Westen Uber
eine Links- und eine Rechtsabbiegespur in die Siidliche Ringstrake einmiindet. Uber die
Asamstralte besteht nach Osten hin Anschluss an das Ubergeordnete
StralBenverkehrsnetz. Die nachzuweisenden Stellplatze fir die Neubebauung sollen
groBteils in einem Parkdeck untergebracht werden. Die Zufahrt zum Parkdeck sowie der
Anlieferverkehr der erdgeschossigen Nutzungen erfolgt ausschlieBlich von der
Weningstralle. Eine verkehrliche Anbindung von der Sidlichen Ringstrale zum
Planungsgebiet ist nicht vorgesehen. Besucherstellplatze, Stellplatze fir eventuelle
erdgeschossige offentlich zugangliche Nutzungen sowie fiir das ,,Greenhouse” notwendige
Stellplatze werden oberirdisch angeordnet. Die Zufahrt erfolgt ebenfalls Uber die
Weningstralle.

FuBRwege

Die fulaufige Anbindung des neuen Quartiers in die Umgebung wird durch ein gezieltes
Wegekonzept deutlich verbessert. Ein zentrales Element dafiir stellt die geplante
Freitreppe im Bereich des abgebdschten Strallenbegleitgriins dar, die eine direkte
Verbindung vom bestehenden Fuf3- und Radweg entlang der Sidlichen Ringstral3e in das
neue Wohngebiet schafft und dariber hinaus. Denn auf den Grundstiicken der
Vorgabentragerin schlie3t die Treppe an einen von der Weningstralle kommenden Weg
an, der zusammen mit den bereits vorhandenen Zugangen eine ringférmige Erschlielung
rund um die neue Wohnbebauung ermdglicht und die Durchquerung von der Sudlichen
Ringstral’e zur Bushaltestelle an der Weningstralie beispielsweise deutlich verbessert.
Dieses neue Wegenetz bindet das Quartier fuRlaufig deutlich besser in das stadtische
Umfeld ein. Der zentrale Wohnhof selbst wird Gber drei Treppenanlagen zwischen den
Hausgruppen sowie eine barrierefreie Rampe erschlossen, wodurch ein durchlassiges und
zugleich inklusives Wegesystem entsteht.

7.2.Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch die Ingolstadter Kommunalbetriebe
A6R gewahrleistet. Alle Bauvorhaben missen vor der Bezugsfertigkeit an die zentrale
Wasserversorgungsanlage  angeschlossen  werden, um  eine  zuverlassige
Wasserversorgung fir die zuklnftigen Nutzer zu gewahrleisten. Fir das Baufeld (3) ist
gemal § 20 Abs. 1 der Wasserabgabesatzung ein geeigneter Wasserzahlschacht an der
Grundstlicksgrenze zu erstellen oder der Hausanschlussraum entsprechend zu platzieren,
um eine ordnungsgemaflle Messung des Wasserverbrauchs zu ermdglichen.
Hausdrainagen, Zisterneniiberlaufe und Uberlaufe aus Sickeranlagen diirfen nicht an die
Kanalisation angeschlossen werden, um eine Uberlastung des Kanalsystems und eine
effiziente Wasserableitung sicherzustellen. Grundstiickseigentiimer sind verpflichtet, alle
Entwasserungsgegenstande, die unterhalb der maligeblichen Riickstauebene liegen,
gegen Rickstau aus dem offentlichen Kanal zu sichern, um Schaden an den Gebauden
und unzumutbare Beeintrachtigungen zu verhindern. Die malfgebliche Riickstauebene
wird durch den nachsthéheren Kanalschacht der jeweiligen StralRe bestimmt, wodurch eine
klare und einheitliche Grundlage fiir den Rlckstauschutz gegeben ist.
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Warmeversorgung

Im Quartier besteht eine Fernwarmeleitung, deren Umverlegung in Abstimmung mit den
Stadtwerken geplant ist und im Durchfiihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin geregelt
wird. In der Planung ist ein Schutzstreifen entlang der Fernwarmeleitung vorzusehen, um
die Funktionsfahigkeit und den sicheren Betrieb der Leitungen zu gewahrleisten. Dieser
Bereich muss frei von Bebauung, Bdumen und tiefwurzelnden Strauchern bleiben, um
Wartungsarbeiten und Reparaturen zu ermdéglichen und eine Beschadigung der
Rohrleitungen durch Wurzeln zu vermeiden.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Vorhabengebiet wurde 2012 bei der Generalentwasserungsplanung der Stadt
Ingolstadt berlcksichtigt. Aus Griinden der Nachhaltigkeit ist das Vorhabengebiet im
Trennsystem zu entwassern. Die Ableitung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt Giber
Grundsticksanschlisse mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal EI 600/900
in der Weningstralle. Das anfallende Regenwasser ist innerhalb des Privatgrundstiickes
zu versickern.

Brandschutz

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die Feuerwehrflachen fiir die Baufelder 1-8 so
angeordnet, dass sie einmal rund um die genannten Baufelder verlaufen, mit Ein- und
Ausfahrt von der Weningstrale. Diese Anordnung sorgt flr eine uneingeschrankte
Erreichbarkeit der Gebaude im Brandfall. Eine Wendemdglichkeit fiir Feuerwehrfahrzeuge
ist auf dem Weg vor dem Unterflur-Millsystem vorgesehen, um eine schnelle
Wendemandver und damit eine effiziente Einsatzfahigkeit zu ermoglichen. Die
notwendigen Rangierflachen fiir die Feuerwehrfahrzeuge befinden sich teils im Bereich von
Grinflachen, wobei diese mit wasserdurchlassigen Beldagen (Schotterrasenflachen)
ausgestattet werden sollen, um die Funktionalitdt der Flachen zu erhalten und die
Versiegelung zu minimieren. Fir das Greenhouse ist eine separate Feuerwehrflache
suddstlich des Gebdudes direkt an der Weningstralle vorgesehen, die eine schnelle
Anfahrt und sichere Zufahrt fiir Einsatzkrafte gewahrleistet. Diese durchdachte Planung
sorgt fur eine schnelle und sichere Erreichbarkeit samtlicher Gebaude im Falle eines
Brandes. Im Plangebiet im Bereich der Sidlichen Ringstrafe kénnen fiir den Grundschutz
192 m3¥h Loéschwassermenge sichergestellt werden.

Telekommunikation

Im Rahmen der ErschlieBung wird die COM-IN Telekommunikations GmbH die Gebaude
der GWG an das Glasfasernetz anschlieRen und so eine zukunftssichere
Breitbandversorgung sicherstellen.

. Entwasserunqg

Abwasserentsorgung
Die Entsorgung des anfallenden hauslichen Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt im

Trennsystem gemal den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG, Stand:
01.03.2010). Das Abwasser wird Uber die bestehende offentliche Kanalisation zur
Zentralklaranlage des Zweckverbandes ZKA Ingolstadt geleitet. Die vollbiologische
Klaranlage verfiigt Uber ausreichende Aufnahmereserven. Das geplante Baugebiet wurde
bereits im Rahmen der Generalentwasserungsplanung der Stadt Ingolstadt im Jahr 2012
bertcksichtigt. Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Entwasserung ist die hydraulische
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Leistungsfahigkeit des bestehenden Kanalsystems zu Uberprifen. Darliber hinaus sollte
auch der bauliche Zustand der betroffenen Kanalabschnitte begutachtet werden. Ergeben
sich dabei Mangel, sind diese im Zuge der MaRnahme zu sanieren oder zu erneuern. Alle
Neubauten im Plangebiet sind verpflichtend an die Offentliche Abwasseranlage
anzuschliel3en.

Niederschlagswasserbewirtschaftung
Fir das anfallende Niederschlagswasser ist eine ortsnahe und moglichst flachige

Versickerung vorgesehen. Zudem sind im Geltungsbereich verschiedene Mallnahmen zur
dezentralen Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen, die sowohl zur Minderung der
Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen als auch zur Entlastung der offentlichen
Entwasserungssysteme beitragen. Vorgesehen sind insbesondere Retentionsdacher mit
Dachbegriinung, die auf den Flachdachern der Neubauten realisiert werden sollen. Diese
Dachbegriinungen speichern Regenwasser zwischen und geben es verzogert wieder ab.
Erganzend dazu sind Retentionsboxen auf dem Parkdeck geplant, die zusammen mit
begriinten und substratstarken Bereichen im Wohnhof zur Rickhaltung und Verdunstung
von Niederschlagswasser beitragen. Auf Strallenniveau um die Bebauung herum
sind zusatzlich mindestens drei Rigolen zur Versickerung des Regenwassers vorgesehen.
Ihre genaue Lage ist noch nicht abschlieRend festgelegt, sie sollen jedoch gezielt zur
Aufnahme und Riuckfiihrung von Niederschlagswasser in den Untergrund beitragen.
Abgebdschte Grinflachen an den Gebaudekanten, die als Rickhaltezonen fir
Oberflachenwasser fungieren, bremsen zusatzlich den Abfluss und unterstitzen die
verzogerte Versickerung. Darlber hinaus wird der Versiegelungsgrad der befestigten
Flachen moglichst gering gehalten, so werden Stellplatzflichen und Teilbereiche der
Feuerwehrumfahrten als Rasengittersteine bzw. Schotterrasen ausgebildet und tragen
durch ihre Wasserdurchlassigkeit zusatzlich zZu einer nachhaltigen
Niederschlagswasserbewirtschaftung bei.

Bodenverhiltnisse und Versickerungseignung
Die Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiros Denninger GmbH vom Dezember 2024

bestatigt grundsatzlich eine Versickerungsfahigkeit der Béden im Plangebiet. Im Zuge der
Untersuchung wurde eine bodenmechanische Analyse der vorhandenen Schichten
vorgenommen. Demnach bestehen die obersten Bodenschichten aus kinstlichen
Auffillungen (Kies, Schotter, Ziegelbruch) mit Machtigkeiten zwischen 1,5 und 2,8 m.
Darunter folgen natirliche Schichten aus sandigem Grob- bis Mittelkies, welche in nahezu
allen Sondierungen bis zur Endtiefe anstehen. In einer Kleinrammbohrung wurde ab einer
Tiefe von 6,7 m unter Gelandeoberkante zusatzlich blaugrauer, feinsandiger Schiuff (OSM,
tertidares Feinsediment) angetroffen. Das Grundwasser wurde in den Bohrungen in
Tiefenlagen zwischen 2,47m wund 4,61m unter Gelandeoberkante erfasst. Die
durchlassigen Kieslagen wirken als Grundwasserleiter, wobei die natirliche Flierichtung
des Grundwassers in Richtung Osten verlauft.

Umgang mit Bauwasser

Die nach Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehene Bebauung greift nicht in den
natirlichen Grundwasserhaushalt ein. Eine Absenkung des Grundwasserspiegels im
Rahmen der Baumalnahme ist demnach nicht erforderlich, sodass auf eine
Bauwasserhaltung verzichtet werden kann. Sollte sich im Zuge der Bauarbeiten dennoch
herausstellen, dass eine temporare Grundwasserabsenkung erforderlich ist, ist hierflr
vorab ein entsprechender wasserrechtlicher Antrag beim Umweltamt der Stadt Ingolstadt
zu stellen.

27



Die Einleitung von Bauwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist grundsatzlich nicht zulassig.
Falls eine Einleitung dennoch erforderlich werden sollte, sind die technischen
Rahmenbedingungen sowie die genaue Einleitungsstelle mit den Ingolstadter
Kommunalbetrieben (INKB) im Vorfeld abzustimmen. Fur die Ableitung wird eine Geblhr
erhoben, deren Héhe sich nach den geltenden kommunalen Vorgaben richtet.

Oberirdische Gewasser und Hochwasser

Im Plangebiet ist kein oberirdisches Gewasser vorhanden. Zwar liegt der Geltungsbereich
nicht innerhalb eines ausgewiesenen Hochwasserrisikogebiets nach HQ 100, jedoch zeigt
seine Lage in unmittelbarer Nahe zur Donau, dass das Areal bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQ extrem) nahezu vollstandig Uberflutet wirde. Vor diesem
Hintergrund wurde durch das Biro cfLab GmbH ein hydraulisches Modell zur Simulation
eines HQ extrem erstellt. Auf dieser Grundlage wurde ein Uberflutungsnachweis fiir das
Plangebiet erarbeitet sowie allgemeine Handlungsempfehlungen fiir den Umgang mit der
potenziellen Gefahrdung formuliert.

Das zugrunde gelegte hydraulische Modell trifft konservative Annahmen: So wird
unterstellt, dass die Donaudeiche Uberstrdmt und dadurch vollstéandig zerstért werden.
Diese Annahme gilt Gber die gesamte Deichstrecke im Bereich Haunwdhr hinweg und
bereits ab Beginn der Simulation. Im Gegensatz dazu werden Stauhaltungsdamme im
Modell als intakt betrachtet. Es ist davon auszugehen, dass diese Annahmen zu einer
leichten Uberschatzung der tatsachlichen Uberflutungsgefahr fihren. Zuséatzlich trennt die
Bahnstrecke das Plangebiet teilweise hydraulisch von der Donau, sodass eine Flutung des
Ortsteils 6stlich der Bahnstrecke im Modell iber mehrere Bahnunterfiihrungen sowie durch
eine Uberstromung der Bahnstrecke im stidlichen Bereich erfolgt.

Fir das Plangebiet selbst wurden im HQ extrem-Szenario Flief3tiefen von etwa 15cm im
sudlichen und zentralen Bereich sowie bis zu ca. 40 cm im nérdlichen Teilbereich ermittelt.
Zwei derzeit bestehende Gruben im zentralen und 6stlichen Bereich des Grundstiicks mit
einer Tiefe von etwa einem Meter kdnnten sich im Uberflutungsfall zuséatzlich mit Wasser
fullen. Der berechnete Wasserspiegel wirde im sldlichen und zentralen Plangebiet bei
etwa 366,50 m Gber NN liegen, im Bereich der geplanten Tiefgarageneinfahrt bei etwa
366,53 m tUber NN und in der nordlichen Grundstlicksecke bei rund 366,55 m tiber NN.

Um der potenziellen Hochwassergefahrdung wirksam zu begegnen, werden folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

o Die Zufahrt zur Tiefgarage sollte, sofern technisch maéglich, mit einer erhéhten
Kantenhdhe von mindestens 366,53 m Giber NN ausgefiihrt werden.

e In der Hausentwasserung sollten geeignete Rickstausicherungen installiert
werden.

e Fur die Tiefgarage sollte ein Pumpensumpf vorgesehen werden; bei Bedarf sollte
eine leistungsfahige Pumpenanlage bereitgehalten werden.

e Technische Anlagen innerhalb der Gebaude sollten mit ausreichendem Abstand
zum Boden installiert werden.

e Bewohnerinnen und Bewohner sollten durch geeignete Malinahmen Uber das
bestehende Hochwasserrisiko informiert werden, insbesondere im Hinblick auf die
Lagerung im Kellerbereich und die eigenverantwortliche Beobachtung der
Hochwassersituation.
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Gemal § 78c WHG ist darliber hinaus in hochwassergefahrdeten Bereichen der Einbau
neuer Heizdlverbraucheranlagen grundsatzlich unzulassig. Ausnahmen gelten nur, wenn
nachgewiesen werden kann, dass entweder ein weniger wassergefahrdender
Energietrager  wirtschaftlich  vertretbar zur  Verfiigung steht oder die
Heizolverbraucheranlage hochwassersicher errichtet wird.

Starkregenvorsorge und dezentrale Wasserriickhaltung

Der fur das Plangebiet vorliegende Starkregenrisikosteckbrief weist auf drei Schweregrade
von Starkregenereignissen hin: Lastfall haufig, Lastfall selten und Lastfall extrem. Im
Lastfall haufig kommt es zu punktuellen, kleinflachigen Uberflutungen mit Wassertiefen von
bis zu 10cm, insbesondere im Bereich der geplanten Neubebauung sowie des
bestehenden Stellplatzes. An der nordwestlichen Fassade des bestehenden ,Green
Houses*® kann sich Niederschlagswasser mit einer Tiefe von bis zu 50 cm ansammeln. Im
Lastfall selten weiten sich die betroffenen Uberflutungsflachen aus; zusatzlich kommen
punktuell neue hinzu. Die Wassertiefen bleiben grofitenteils bei bis zu 10 cm, wahrend die
maximalen Tiefen im Bereich des ,Green Houses“ und an einem zentralen Punkt im
Plangebiet weiterhin bei bis zu 50 cm liegen. Im Lastfall extrem verdoppeln sich die
Uberfluteten Flachen nahezu. Die Wassertiefen liegen grofitenteils weiterhin bei bis zu
10cm, im Bereich der geplanten Neubebauung jedoch stellenweise bei bis zu 50 cm.
Erganzend dazu weist die Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut* entlang der
angrenzenden Fahrradstral’e eine Geldndesenke aus, in der sich bei Starkregen wild
abflielendes Wasser sammeln kann. Die geplante Bebauung ist von dieser Senke jedoch
durch eine Bdschung raumlich getrennt, wodurch das Risiko direkter Uberflutungen aus
dieser Richtung deutlich reduziert wird.

Zur Ubergeordneten Risikobewertung wurde von den Ingolstadter Kommunalbetrieben
(INKB) ein integrales Konzept zum kommunalen Sturzflutrisikomanagement fir das
gesamte Stadtgebiet erstellt. Dieses dient als Planungsgrundlage flr geeignete
Schutzmalinahmen. Die Ergebnisse dieses Konzepts sollten bei der weiteren technischen
Planung bertcksichtigt werden, um eine nachhaltige Starkregenvorsorge im Plangebiet
sicherzustellen. Desweiteren gelten auch im Hinblick auf Starkregenereignisse die
Empfehlungen aus dem Uberflutungsnachweis, die unter vorheriger Uberschrift
Oberirdische Gewasser und Hochwasser zusammengefasst sind (Zufahrt TG mit erhohter
Kante = 366,53 m Uiber NN, Riickstausicherungen in Hausentwasserung, Pumpensumpf +
ggf. leistungsfahige Pumpe in TG, technische Anlagen mit Bodenabstand, Information der
Bewohner Uber Hochwasserrisiko und Lagerung im Keller). In ihrer Gesamtheit leisten
diese MalRnahmen einen wichtigen Beitrag zur Anpassung an zunehmende
Starkregenereignisse.

9. Immissionschutz

9.1. Larm

Schutzbediirftige Nutzungen

Das geplante Areal im Umfeld des bestehenden ,Green House® wurde bereits im Jahr 2018
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 120 C iberplant. Ziel
war zunachst die Schaffung von innerstadtischem Wohnraum fiir Auszubildende. Aufgrund
veranderter Nachfragestrukturen soll der Bebauungsplan nun geandert werden, um
bezahlbaren Wohnraum fiir Familien zu ermdglichen.
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Das Plangebiet liegt dabei im Einwirkungsbereich verschiedener Larmquellen,
insbesondere des Strallennetzes von Ingolstadt, der Bahnstrecken 5501 (Ingolstadt —
Treuchtlingen) und 5851 (Regensburg — Ingolstadt) sowie ortlicher gewerblicher
Nutzungen. Schutzbedurftig im Sinne der DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau®) sowie
der 16. BImSchV (,Verkehrslarmverordnung®) sind insbesondere die geplanten
Wohnnutzungen mit Aufenthalts- und Bettenrdumen. Diese unterliegen besonderen
Anforderungen an den Larmschutz. Die Sudliche RingstralRe (B13) verlauft in etwa 20 m
Entfernung nordlich des Plangebiets, wahrend die Weningstralle westlich und stdlich
unmittelbar angrenzt. Im Osten schlieRt sich die Asamstral3e an, hinter der sich bestehende
Wohnnutzungen befinden. Etwa 115m 6&stlich verlaufen die beiden Bahnstrecken auf
einem rund 3,5m hohen Damm. Parallel zur Trasse bestehen bereits aktive
SchallschutzmalRnahmen mit einer H6he von bis zu 5 m Uber Schienenoberkante.

Die schalltechnische Untersuchung aus dem Jahr 2016 — erstellt vom Biro em-plan,
Augsburg — bildet die Grundlage fir die aktuelle Bewertung, die aufgrund der geénderten
Planung erforderlich geworden ist. Die Ermittlung der Immissionssituation erfolgte unter
Berlcksichtigung geltender Regelwerke wie DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm.

Die Untersuchung zeigt:

e Tagsuber wird der Orientierungswert flr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) an
den Fassaden des Baufeldes 5 um bis zu 12 dB(A) Uberschritten. Besonders
betroffen sind die Sudwest- und Westfassaden. Ursache sind insbesondere
StraBenverkehr und Lieferverkehre im stidwestlichen Bereich.

¢ Im Innenhofbereich wird der Larmvorsorgewert von 59 dB(A) hingegen weitgehend
eingehalten, da dieser durch Bebauung und Begriinung wirksam abgeschirmt ist.

¢ Nachts dominieren die Immissionen aus dem Eisenbahnverkehr. An Ost- und
Sildwestfassaden werden der Orientierungswert von 45dB(A) sowie der
Vorsorgewert von 49 dB(A) meist Uberschritten. Die Folge ist eine Beeintrachtigung
der Nachtruhe.

Das Plankonzept reagiert darauf mit baulichen MalRnahmen, insbesondere einer 14 m
hohen Larmschutzwand zwischen den Baufeldern 3 und 5, der eine weitgehend geschiitzte
Innenhofsituation schafft. Zusatzlich sind passive Schallschutzmallnahmen wie
hochwertige Fenster, vorgelagerte Loggien oder Grundrissausrichtungen vorgesehen.
Nutzungseinschrankungen fur Auf3enbewirtung und Lieferverkehr zwischen 22:00 und 6:00
Uhr sollen zusatzlich zur Larmminderung beitragen.

Emittierende Nutzungen

Innerhalb des Plangebiets sind gewerbliche Nutzungen nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zulassig, z.B. Einzelhandel, Gastronomie mit AuRenbewirtung sowie
Dienstleistungsbetriebe. Diese emittierenden Nutzungen stellen zusatzliche Larmquellen
dar, die neben den bestehenden Verkehrsgerduschen zu einer erhbhten Gesamtbelastung
fuhren kdnnen. Der Lieferverkehr ist fir bis zu zwei Lkw pro Tag in der Tagzeit kalkuliert.
Diese erzeugen durch Fahr- und Bremsgerausche sowie Be- und Entladetatigkeiten
relevante Larmbelastungen. Vor allem der Einsatz von Druckluftoremsen fiihrt an den
Nordwestfassaden der Baufelder BF 2, BF 3 und BF 5 zu Uberschreitungen der zulassigen
Spitzenpegel. Verladetatigkeiten mit Palettenhubwagen verursachen Pegel von bis zu
90 dB(A), was insbesondere in den Erdgeschossen zu Konflikten mit Wohnnutzungen
fuhren kann.
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Die Auflienbewirtung erzeugt mit sprechenden Personen (65 dB(A) pro Person) zusatzliche
Larmbelastungen. Diese kénnen — insbesondere nachts — zu Uberschreitungen der TA
Larm fiihren. Um Konflikte zu vermeiden, wird vorgeschlagen:

o Lieferverkehr nur mit Sprintern oder Rollcontainern,

e Verzicht auf Palettenhubwagen,

o zeitliche Begrenzung der AuRenbewirtung auf die Tagzeit.

Ein abschlielender schalltechnischer Nachweis soll nach Vorlage eines konkreten
Nutzungskonzepts erfolgen.

Betrachtung einzelner Lirmquellen

StralRenverkehr

Die Sudliche RingstralBe dominiert die Larmbelastung an den Nord- und Westfassaden.
Nach DIN4109 ist dort mit Uberschreitungen der Beurteilungspegel zu rechnen.
Insbesondere die Nachtbelastung ist erhdht. Ein Zuschlag von 3 dB(A) wird zum Schutz
des Nachtschlafs berticksichtigt.

Schienenverkehr

Die Bahnstrecken verlaufen in rund 115 m Entfernung Ostlich des Plangebiets auf einem
3,5m hohen Damm. Trotz vorhandener Schallschutzwédnde werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm tagsuber an dstlich orientierten Fassaden Uberschritten.
Ein pauschaler Abschlag von 5 dB(A) wird bei der Bewertung beriicksichtigt.

Gewerbeldrm aus der Umgebung:

Im Sidosten liegt ein Verbrauchermarkt, westlich der Stidlichen Ringstral3e befinden sich
weitere gewerbliche Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und Hotels. Diese Bereiche
sind derzeit nicht tberplant. Uberschléagige Berechnungen zeigen, dass die TA Larm-
Richtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts am nachstgelegenen Gebaude (BF 9)
eingehalten werden. Eine Konfliktlage ist aus heutiger Sicht nicht gegeben.

Sport- und Freizeitldrm:
Im Umfeld bestehen keine Anlagen dieser Art, die zusatzliche Schallimmissionen
verursachen. Eine Uberlagernde Summenpegelbetrachtung ist daher nicht erforderlich.

Gesamtlarmbetrachtung
Anhand der schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass die Einhaltung

der Orientierungswerte (generell) fir allgemeine Wohngebiete als auch der
Larmvorsorgewert (Uberwiegend) im Nachtzeitraum bezlglich der Schallimmissionen nicht
gewahrleistet werden kann. Begrindet wird dies allein durch die hohen Larmpegel aus
Schienen- und StralRenverkehr. Die westlich der Siidlichen Ringstrale liegenden Flachen
fur Einzelhandel, Gastronomie bzw. Hotelgewerbe, werden fiir das gegenstandliche
Verfahren als schalltechnisch nicht relevant eingestuft. Da auch sonst augenscheinlich
keine auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen z.B. aus Sport- und Freizeitanlagen
vorhanden sind, bleibt die Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen auf die Gerdusche aus Verkehr beschrankt. Eine erganzende
Summenpegelbetrachtung (Gesamtlarmbetrachtung), d.h. eine Uberlagerung von
Schallimmissionen aus Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm mit dem vorhandenen
Verkehrslarm wird aus gutachterlicher Sicht fir nicht erforderlich angesehen.
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Im Ergebnis des Gutachtens werden verschiedene Larmschutzmaflinahmen formuliert, die
in den Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden sind, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen. Hierzu gehdren, wie bereits oben
schon teilweise ausgefiihrt, die Errichtung einer Schallschutzwand als Liickenschluss in
der westlich zur Sidlichen Ringstral’e gelegenen Gebaudefassade, der Baureihenfolge,
den baulichen Anforderungen der Aufienwohnbereiche, der Schlaf- und Kinderzimmer
sowie der  Umfassungsbauteile und der  zeitlichen Begrenzung der
AuBenbewirtungsflachen.

9.2 Luftreinhaltung

10.

Laut dem Umweltamt vorliegenden Informationen werden in mehreren Hausern, die im
Osten des Baugebietes angrenzen, Feststofffeuerungsanlagen (Holzéfen) betrieben. Nach
den Ableitbedingungen fliir Schornsteine gemal § 19 der ersten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen Schornsteinmindungen
aullerhalb der Rezirkulationszone liegen, damit ein sicherer Abtransport der Rauchgase
vor allem in dicht bebauten Wohngebieten gewahrleistet werden kann. Rezirkulationszonen
befinden sich auf der windabgewandten Hausseite. In dieser Zone werden die austretenden
Rauchgase nicht in den freien Luftstrom transportiert, sondern langere Zeit verwirbelt.
Aufgrund der GroRe und Hohe der geplanten Gebaude sowie wegen der Nahe zur
bestehenden Wohnbebauung kénnen schadliche Umwelteinwirkungen aufgrund der
Rezirkulationszonen vorgelagerten Gebaude nicht sicher ausgeschlossen werden. Daher
wurde eine Stellungnahme durch den fiir dieses Gebiet zustédndigen Kaminkehrermeisters
eingeholt. Dieser kommt zum Ergebnis, dass nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen
aufgrund der Rezirkulationszonen der vorgelagerten Gebaude (Neubau) zu rechnen ist und
keine weiteren Untersuchungen erforderlich sind.

Altlasten /| Kampfmittel

Auf dem stadtischen Flurstiick Nr.4958/2 der Gemarkung Ingolstadt, dem Bereich der
offentlichen Verkehrsflache (Stralenbegleitgriin) befindet sich gemal den Angaben aus
dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS) die
Altlastenflache ,Sudliche Ringstralle (ehemaliger Pionierlibungsplatz)“. Die Flache wurde
mit Schlacke aufgeflllt und ist als Altstandort erfasst. Im Ubrigen Geltungsbereich des
Plangebiets sind derzeit keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen oder sonstigen
schadlichen Bodenveranderungen bekannt. Die Baugrunduntersuchung des
Ingenieurbiros Denninger GmbH vom Dezember 2024 ergab ebenfalls keine sensorisch
auffalligen Bodenveranderungen.

Allerdings wurde in einer Bodenprobe aus einer Kleinrammbohrung Sulfat (300 mg/L)
sowie erhdhte Werte an PCB6, PAK und Kohlenwasserstoffen festgestellt. Die Belastung
ist auf den angetroffenen Bauschutt zurickzufihren. Diese Probe wurde der
Zuordnungsklasse Z1.2 (geringfugig belastet) nach den ,Anforderungen an die Verfullung
von Gruben und Briichen sowie Tagebauen® (Verfull-Leitfaden) zugewiesen. Die Ubrigen
Bodenproben weisen keine relevanten Belastungen auf und sind der Zuordnungsklasse Z0
(unbelastet) zugeordnet, wodurch sie uneingeschrankt wiederverwendet werden kénnen.
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Sollte im Zuge der Baumalnahmen trotzdem kontaminierter Bodenbereich aufgedeckt
werden, so sind das Wasserwirtschaftsamt und das Umweltamt der Stadt Ingolstadt
umgehend zu informieren. Die weitere Vorgehensweise wird dann vom zustdndigen
Fachamt festgelegt.

Da der gesamte umliegende Bereich im 2. Weltkrieg stark bombardiert wurde und auf
vorliegenden Luftbildern etliche Bombentreffer zu erkennen sind, kénnen Munitionsfunde
nicht ausgeschlossen werden. Daher sind im Rahmen des Bauvollzuges samtliche
Erdarbeiten durch einen Kampfmittelraumdienst zu begleiten.

Artenschutz

Im Mai 2025 wurde vom Diplom-Biologen Ralf Schreiber eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung fir das Vorhabengebiet erstellt. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Priifung wurden potenziell im Plangebiet vorkommende streng
geschitzte Arten sowie europaische Vogelarten betrachtet. Im Vorfeld wurde in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde der erforderliche Untersuchungsumfang
festgelegt. Auf dieser Grundlage wurden zur konkreten Bestandsaufnahme drei gezielte
Frihjahrsbegehungen im April 2025 durchgefiihrt (01.04., 22.04. und 30.04.), bei denen
insbesondere Reptilien unter geeigneten Witterungsbedingungen in den frihen
Morgenstunden sowie gleichzeitig auch Voégel erfasst wurden. Zusatzlich flossen
Erkenntnisse aus mehrjahrigen Erhebungen im Rahmen von Heuschreckenfangaktionen
in die Beurteilung ein, bei denen ebenfalls keine Reptilien nachgewiesen wurden. Weitere
relevante Datensatze lagen in der amtlichen Artenschutzkartierung (ASK) flir das
Untersuchungsgebiet nicht vor. Auch die 6stlich und norddstlich gelegenen, als Biotope
kartierten Baumstandorte (Biotop-Nr. IN-2110) haben keinen Bezug zum
Untersuchungsgebiet.

Die geplante Uberbauung der Flachen an der Weningstrale hat auf die lokalen
Populationen streng geschiitzter Arten sowie auf deren Lebensstatten (iberwiegend keine
oder nur unerhebliche Auswirkungen. Fir diese Arten sind allgemeine
Vermeidungsmalinahmen vorgesehen, um Konflikte mit den artenschutzrechtlichen
Verboten gemaR § 44 BNatSchG auszuschlieRen. CEF-MalRnahmen sind auf Grundlage
der vorliegenden Erkenntnisse nicht erforderlich.

Zur Vermeidung konkreter artenschutzrechtlicher Konflikte sind zwei gezielte
Vermeidungsmalinahmen vorgesehen, die geeignet sind, eine Tétung oder Verletzung
einzelner Individuen, eine erhebliche Stérung oder den Verlust essenzieller Lebensraume
zu verhindern:

MaRnahme V-1 — Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen:

Gebaudenahe oder freistehende Glasflachen ab einer GroRe von 5-6 m? sowie Fassaden
mit einem Glasanteil von mehr als 75 % sind mit anerkannten, wirksamen Maflinahmen
gegen Vogelschlag zu versehen. Dies betrifft insbesondere spiegelnde, stark reflektierende
oder transparente  Verglasungen. Geeignete  Schutzmalnahmen  umfassen
nichttransparente Markierungen, geatzte Muster, matte Oberflaichen oder strukturierte
Materialien. Als ungeeignet gelten einfache Vogel-Silhouetten oder ,Vogelschutzglas®, das
nicht nachweislich wirksam ist.
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MaRnahme V-2 — Suche nach Schmetterlingseiern und -raupen:

Zum Schutz des Nachtkerzenschwarmers ist die Flache im Zeitraum Ende Juni bis Juli
gezielt auf Raupenfutterpflanzen (v. a. Weidenréschen und Nachtkerzen) zu untersuchen.
Sollten Eier oder Raupen festgestellt werden, sind diese einschlieRlich der Pflanzen
vorsichtig zu entnehmen und nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde auf
geeignete Ersatzflachen im naheren Umfeld umzusiedeln. Bei Umsetzung der genannten
MaRnahmen ist das Vorhaben aus Sicht des strengen Artenschutzes genehmigungsfahig.
Zur Sicherstellung der Wirksamkeit wird eine Okologische Baubegleitung empfohlen;
zusatzlich ist ein Monitoring vorgesehen.

Neben den beiden Vermeidungsmaflinahmen wurde in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes eine Artenschutzmafnahme zur Blaufliigeligen Odlandschrecke und zur
blaufligeligen Sandschrecke formuliert. Nachdem im Jahr 2022 Vorkommen dieser beiden
besonders geschitzten Arten im Planungsgebiet entdeckt worden waren, wurden diese
Tiere 2023 und 2024 in mehreren Begehungen durch fachlich geeignete Personen mit
vorheriger Genehmigung durch die Regierung von Oberbayern abgefangen und
umgesetzt. Es ist allerdings nicht auszuschlieBen, dass in den Folgejahren trotzdem
weitere Tiere dieser beiden Schrecken-Arten auf den Vorhabengrundstiicken angetroffen
werden kénnen. Die Festsetzung wurde dahingehend formuliert, dass vor Baubeginn in der
Eingriffsflache das Gebiet auf Vorkommen der blaufliigeligen Odlandschrecke und der
blaufliigeligen Sandschrecke inklusiv deren Larven abzusuchen ist und im eintretenden
Fall in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde auf geeignete Flachen zu
verbringen sind. Aufgrund der damals bereits erteilten Ausnahmegenehmigung der
Regierung von Oberbayern wird davon ausgegangen, dass eine ggf. notwendige
Genehmigung erneut erteilt werden kann und geeignete Flachen im Stadtgebiet zur
Verfiigung stehen.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler

Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich keine kartierten Bodendenkmaler.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die untere
Denkmalschutzbehdrde geman Artikel 8 Denkmalschutzgesetz unterliegen.

Bau- und Kunstdenkmaler

Die historische Stadtsilhouette wird gepragt durch das Minster, das Neue Schloss sowie
mehrere Kirchtirme. Das Mdinster mit seinem Langschiff dominiert das Stadtbild
Ingolstadts und ist auch aus der Distanz als Wahrzeichen erkennbar. Daneben wird die
Altstadt von weiteren Sakralbauten gepragt, aber auch der Pfeifturm und das Neue Schloss
sind wichtige Elemente in der Stadtsilhouette. Das Gebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans befindet sich in der Nahe des Ensembles ,Altstadt Ingolstadt”, sowie
mehrerer Teile des Einzeldenkmals Landesfestung (D-1-61-000-103). Sowohl die Altstadt
als Ensemble als auch das Denkmal der Landesfestung sind in der Haager Liste
eingetragen.

Die geplante 7-geschossige Bebauung hat keinen Einfluss auf das Ensemble ,Altstadt
Ingolstadt® oder das Einzeldenkmal ,Landesfestung“, da sie sich in ausreichendem
Abstand zu diesen geschiitzten Bereichen befindet und die Umgebung nicht visuell oder
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funktional beeintrachtigt. Die Héhe der Neubauten, mit maximal 7 Geschossen, fligt sich in
die bestehende stadtebauliche Struktur ein, ohne den historischen Charakter der Altstadt
oder die Wahrnehmung der Landesfestung zu beeintrachtigen. Dariiber hinaus werden
durch die Lage und Ausrichtung der Gebaude Blickachsen und historische Perspektiven
gewahrt, sodass die malgeblichen stddtebaulichen und denkmalpflegerischen
Anforderungen eingehalten werden. Die Neubauten stellen somit keine Konkurrenz zur
historischen Substanz dar, sondern integrieren sich harmonisch in die Umgebung.

Kosten

Die Tragung der durch das Vorhaben entstehenden Kosten sowie der ursachlich mit dem
Vorhaben verbundene ErschlieBungsaufwand und samtliche planungsrechtlich
notwendigen und kausalen Folgelasten sind vom Vorhabentrager zu bernehmen. Eine
entsprechende Regelung ist im Durchfiihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin zu
vereinbaren.
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