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Anlass der Planung

Im Zuge der Weiterentwicklung des Bahnhofumfeldes ist auf zwei Grundsticken sowie
einem Teilgrundstiuck westlich der Elisabethstralle eine Flache fir den Neubau eines
Birogebaudes geplant. Hierzu wurde ein Antrag auf Vorbescheid am 31.03.2014 gestellt.
Es ist vorgesehen, das Gebaude durch eine Tochtergesellschaft der Deutschen Bahn AG,
der DB Regio als zentralen Standort fir Sidddeutschland zu nutzen. Konkret ist eine
Standortkonzentration von DB Autobus Bayern mit insgesamt ca. 60 Arbeitsplatzen
angedacht. Ein entsprechender langfristiger Mietvertrag wurde bereits geschlossen.

Das Bauvorhaben hat fur die Deutsche Bahn Modellcharakter. Es ist daher nicht
auszuschlie3en, dass sich am Standort Ingolstadt mit seiner fur Bayern zentralen Lage und
der sehr guten infrastrukturellen Anbindung weitere DB Gesellschaften ansiedeln.

Sudlich dieser Grundstiicke ist daher ein weiteres Grundstiuck (Flurnummer 5325/151,
Gemarkung Ingolstadt) als Flache fur Buro- oder Verwaltungsgeb&ude vorgesehen.

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Ausgehend von den Untersuchungen fir das Sanierungsgebiet ,Prinzenviertel* im Jahr
1993 wurde zur Umsetzung der Maf3nahme der Bebauungsplan Nr. 109 K ,Prinzenviertel
Sid“ der Aufstellungsbeschluss im Stadtrat am 29.04.1993 gefasst. Am 09.11.1995 wurde
der Bebauungsplan als Satzung beschlossen und ist seit dem 01.02.1996 rechtsverbindlich.
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Prinzenviertel, Luftbild vom 02.07.1993, Quelle: Landesluftbildarchiv Bayer. Landesvermessungsamt
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Zweck des Bebauungsplanes Nr. 109 K war im Wesentlichen die Nachverdichtung des
durch die bestehende Stralenrandbebauung gebildeten Innenhofbereiches — mit
Wohngebauden. Durch die Uberplanung in diesem Bereich entfielen dort die vorhandenen

172



Stellplatze sowie ein Teil der bestehenden Mieterkleingarten. Die Stellplatze wurden im
Parkhaus am Bahnhof nachgewiesen. Fir die entfallenen Mietergarten sind private
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Kleingarten 6stlich der Wohnbebauung im
Bebauungsplan auch auf den vom Rahmenplan tberdeckten Grundstiicken festgesetzt
wurden.

Luftbilder verschiedener Jahrgange dokumentieren, dass seit Rechtskraft des
Bebauungsplanes auf diesen Grundstiicken keine weiteren Mietergarten angelegt wurden
sind. Stattdessen unterlagen bzw. unterliegen diese Flachen temporaren Nutzungen wie
Lager- oder Stellplatzen.

Pinzenviertel, Luftbild 213, charz umrandt Flachenumgriff des Rahnplans'
Quelle: vianovis.net/ingolstadt

Durch das konkrete Bauvorhaben soll dieser Bereich einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zugefihrt werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur Uberplanung
anstehenden Bereich als Mischgebiet aus.

Umaqriff Rahmenplan

Der Flachenumgriff des Rahmenplanes umfasst ganz oder teilweise (*) folgende
Grundstlcke der Gemarkung Ingolstadt:

5325/151, 5325/180, 5325/181 und 5526*.

Das Planungsgebiet liegt ca. 2,5 km Luftlinie sudlich vom Stadtkern der Stadt Ingolstadt
nahe dstlich der Minchener Stral3e.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,4 ha.
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Planungsziele

Bezlglich der Art der Nutzung sind im Umgriff des Rahmenplanes zukinftig Biro- und
Verwaltungsgebaude zulassig. Diese Nutzung ist damit angelehnt an die festgesetzte
Mischgebiets-Nutzung im sidwestlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 109 K.
Vergniigungsstatten, insbesondere Spielhallen, sowie Bordelle sollen explizit
ausgeschlossen werden.

Die GroRRe und die Lage der Baukorper sind in der Plangrafik dargestellt. Mit den maximal
zulassigen drei Vollgeschossen ergeben sich entsprechend maximale Geschossflachen.
Die festgelegte Zahl der Vollgeschosse entspricht damit der im siudwestlichen Teil des
Bebauungsplanes Nr. 109 K festgesetzten hichstzulassigen Zahl der Vollgeschosse. Die
Wandhohe wird auf maximal 12,00 m begrenzt. Als Dachform sind Flachdacher oder flach
geneigte Dacher bis maximal 7° Dachneigung zulassig.

Die notwendigen Stellplatze sind oberirdisch oder in Tiefgaragen nachzuweisen. Die Zahl
der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Ingolstadt in der jeweils
glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Baugenehmigung. Fir die Erschlielung des ruhenden
Verkehres sind im Rahmenplan mégliche Zufahrten von der Elisabethstralie dargestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 K sind in Ost-West-Richtung zwei
FuBwegverbindungen festgesetzt. Beide Verbindungen wurden bislang nicht dem
Bebauungsplan gemaR realisiert und werden zukulnftig auch dort nicht umgesetzt werden
kénnen. Stattdessen hat sich eine Verbindung etwa mittig zwischen den festgesetzten
Trassen entwickelt. Sie liegt an der nordlichen Grenze des Rahmenplanes. Der ca. 2,00 m
breite FuRweg ist im Plan dargestellt und dinglich zu sichern. In diesem Bereich verlauft
auch ein Mittelspannungskabel der Stadtwerke Ingolstadt. Dieses ist ebenfalls dinglich zu
sichern.

Die beiden Ahornbdume im sidwestlichen Teil des Geltungsbereiches sind zu erhalten.
Entlang der westlich anschlieRenden Kleingarten ist ein Grinstreifen mit Bepflanzung in
Form von Baumen und Strauchern als Sicht- und Larmschutz einzuplanen. Entlang der
ElisabethstraBe ist auf dem privaten Grundstiick ein Grinstreifen mit Alleebdumen
anzulegen. Diese Baumreihe entspricht auch den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
109 K.

Aufgestellt am 08.09.14

Stadtplanungsamt Ingolstadt
Sachgebiet 61/2

1/4



-

STADT INGOLSTADT

STADTPLANUNGSAMT

INGOLSTADT

BEBAUUNGS - UND GRUNORDNUNGSPLAN

(

NR. 109 K PRINZENVIERTEL SUD M=1:1000

20
et y
Bl
B2 S oy
ShEEi
o A g

E i
3 : ‘l
AN
R A
Planverfasser: Griinordnung
Architekturbiiro A. Schlamp Biiro Okoplan Ingenieurbiiro fiir Landschaftsplanung /
Schliiterstrasse 47 : Rosenstrasse 17
85057 Ingolstadt 85092 Kosching
Ingolstadt, den 19. Oktober 1994 STADTPLANUNGSAMT :
.. _ INGOLSTADT
geandert: 0L.01.1805  Stie
1041895 Pompl S~ : [/ L.U/
26051995 Pom_gll/ ‘
Auflagenerfiillung: 10.10.1985 Pomp : y Y,
redaklionelle Erganzung:30.01.1996 (siehe 1.8.) (Hinweis) \ 109K



PRINZENVIERTEL SUD der Stad Ingolstadt

RECHTSGRUNDLAGEN =

1. Baugesetzbuch (BauGB) .\r;Jm 08. 12.1986 iﬁ der zuletzt”':ganderten Fasmngf

2. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiieke (Baunutzungsvcrordnung BauNVO )
i.d.F. vom 23.01.1990

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV 1990-) i.d.F. vom 18.12.1990

4. Bayerische Bauordnung - BayBO - vom 18. April 1994
Die bauordungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen a. Gr. Art. 98 BayBO

5. Bayerisclies Naturschutzgesetz (BayNatSchG) 1.d.F. vom (9,11.1993

FESTSETZUNGEN

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.! BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

MI Mischgebiet
§ 6 BauNVO
{
WA Allgemeines Wohngebiet
§ 4 BauNVvVO

- § 9Abs.1 Nr.1 BauGB
zB. 0.4 Grundflichenzahl
z.B. GeschoBflichenzahl
Zz.B: I hoichstzuléssige Zahl der Vollgeschosse
-t - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung "
3. Bauweise

§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

g geschlossene Bauweise (§22 Abs.3 BauNVQ)

A GeschoBwohnungsbau



Abstandsflichenregelung: =
Soweit sich bei der Ausnutzung der ausgewiesenen iiberbaubaren Flichen geringere Abstandsflichen
als nach Art.6 Abs.3 und 4 BayBO ergeben, werden diese festgesetzt.

§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Baulinie (§23 Abs.2 BauNVQ)

o wee:  Baugrenze (§23 Abs.3 Bagﬁ’i\/())

5. Eliche 'Ti
§ 9 Abs.1 Nr.4, 11 und 22 sowie Abs.6 BauGB

I
TG ! Tiefgarage unter ,MI* - Block
! Uberdeckung im Innenhof / Pflanzbereich mind. 90 cm

E : 620 Stellplitze, davon 200 Steliplitze fiir das TCroacl Ly,
ooonsss Wohnquartier siidlich der Prinz- Leopold-suﬂe
;.EQMG. le. nm) R L, L Ty

'JL-

6. Yerkearsflichen
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

StraBenbegrenzungslinie

tffentliche StraBenverkehrsfliche mit FuBweg

; Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
* (verkehrsberuhigter Bereich nach § 42 Abs. 4a StVO, mit MaBangabein Meter)
Die Versiegelung der von allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt benutzbaren

c_ Fahrbahnen ist auf das fahrgeometrisch notwendige MaB zu beschriinken.

Zur Geschwindigkeitsbegrenzung sind Versitze im Fahrbahnverlauf vorzusehen.
Hochborde sind nur zum Schutz der Pflanzflichen zuldssig.

Zulissige Wegebaumaterialien sind in der Fahrbahn von ca. 7,50 m befestigter Breite
4,00 m Schmalfahrbahn aus Asphalt, der Rest Naturstein- oder Betonpflasterstreifen als
Muldenrinnen oder Randpflaster mit Rasenfugen. Strafienseitenriiume sind ausgenommen
der Grundstiickszufahrten zu begriinen (Schotterrasen / GroBpflaster mit Rasenfugen).
Biume sind im Radius von 2,00 m zu unterpflastern , mit Bew#sserungshilfe und
Baumschutzpollern zu versehen. \



oo

- —F__ == -—bffentlicher Fubweg

o privater FuBweg . Belag wasserdurchlissig
(Geh-u. Fahrtrecht zugunsten der Offentlichkeit)

O Durchgang iberbaut
] 1
fa Einfahrt und Ausfahrt max. 6,00 m Breite in wasserdurchlissigem Ausbau.

Verkehrsgriin: Fiir die Gestaltung der straBenbegleitenden Griinflichen mit dem StraBenbauplan ein
Freiflichengestaltungsplan zu erstellen.

§ 9 Abs.1 Nr.12 und 13 BauGB

0 Trafostation O wmﬂ
Die Vaerteilerschriinke werden zur Gewihrleistung der Verkehrssicherheit in Zidune bzw. Mauem
integriert, d. h. auf Privatgrund gestellt.

Heiz¢ntrale im KG des Neubaus I. BA mit freier Zuganglichkeit iiber cine AuBentreppe.

Wasseiwirtschaft (Hinweise) — .| o

il ;
Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zenirale Wasserversorgungsanlage sowie die ! ‘i :
zentrile Wasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Zwischenldsungen sind nicht mdglich.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach MaBgabe der Stadt. Entwisserungssatzung zu versickern.
Bei det Errichtung einer Hausdréinage darf am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden .



d Eine Versiegelung der Geldndeoberfléiche ist gemiB Bekanntmachung im MAB/Nr.10/1985 S.279

“Erhaltung der Versickerungsfihigkeit von Fliichen" soweit wie mbglich zu vermeiden. A
e Verunreinigtes Niederschlagswasser (StraBen , Fahrbahnen etc.) ist in die zentrale Kanalisation

einzuleiten

-y

9. Flichen fiir Abfallentsorgung
§ 9 Abs. 1 Nr. 14

A

@ Miillsammelplatz, .
wenn nicht anders festgesetzt in bauliche Anlagen zu integrieren

10. Griinordnung ~
§ 9 Abs.1 Nr. 15 und 25 a BauGB

offentliche Griinfliche, Bepflanzung nach Anenliste

offentliches StraBenbegleitgriin mit Stellplidtzen (wasserdurchlissiger Ausbau)
und Biumen

private Griinfliiche, frei zuginglich, Bepflanzung nach Artenliste

(

Kleingérien

Anwohnergirten

Kinderspielplatz

" zu erhaliender Baumbestand

é 2 ‘j"-“;‘ zu erhaltender Strauchbestand

Pflanzgebot fiir Biume 1. Ordnung gem. Pflanzliste (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

y
Pflanzgebot fiir Biiume 2. Ordnung gem. Pflanzliste (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

0000000000 zu pflanzende Striucher gem. Pflanzliste (= geschnittene Hecke)

Soweit im Bebauungsplan und Griinordn plan keine Einzelangaben iiber die Art und Anzahl der zu
pflanzenden Bidume und Strducher anzugeben sind, ist die Pflanzung standortheimischer Gehilze zuldssig.
Pro 150 gm privater Griinflache ist spitestens im 2. Jahr nach Bezugsfertigkeit mind. ein Obstbaum als Halb-
der Hochstamm oder ein Baum gem Pflanzliste zu setzen.

Mit der Vorlage des Bauvantrages ist ein Freiflichengestaliungsplan fiir den Bereich der privaten , 6ffentlichen
und tffentlich zugénglichen Griinflichen vorzulegen, welcher die zu erhaltenden Baume und Striucher, die
Wandfliichen- Dachflichenbegriinung (Parkhaus), die An u. das AusmaB der befestiglen Flidchen, den
Stellplatznachweis und die BegriinungsmaBnahmen beinhaltet.



Pflanzlisten

Biume 1. Ordnung
Acer platanoides
Prunus avium _Plena®
Quercus robur

Tilia cordata

Bidume 2. Ordnung

Crataegus x carrierei

Sorbus intermedia

sowie alle heimischen Obstbiume

Sirfiucher fiir geschnittene Hecken

(Hochstimme, 3 x v., D.B., StU mind. 20-25 cm) :
Spitzahom

gefiillte Vogelkirsche

Stieleiche

Winterlinde

(Hochstdmme, 3 x v., D.B., StU mind. 18-20 ¢m) :
Apfeldom

Mehlbeere

(Hochstammi)

(Striiucher 2 x v., m.B., Hohe 100 - 120 cm)

Hainbuche
Wintergriiner Liguster

Carpinus betulus
Ligustrum vulg. ,Atrovirens®

Wandflichen- und Dachbegriinung

Fiir das Parkhaus ist eine Fassadenbegriinung sowie eine Dach-Rankbegriinung mittels
Oberdeckberankung (offene Pergola) durchzufiihren.

Clematis vitalba Waldrebe

Polygonum aubertii Kniterich

Hedera helix Efeu

Parthonicissus quinquefolia engelmannii Wilder Wein

Parthonicissus tricuspidata ,, Veitchii* Wilder Wein

11. Immissionsschutz

a) Luftreinhaltung § 9 Abs. 1 BauBG:
Verbot fiir die Verwendung fester und fliissiger Brennstoffe (mit Ausnahme Heizol EL)
Hinweis zur Luftreinhaltung: Tm Beb. Planbereich ist die Versorgung mit Erdgas vorgeschen, das in einer
Heizzentrale im Interesse der schadstoffarmen Encrgicversorgung vorrangig verwendet werden soll.

b) Erschiitterungsschutz:
Fiir Gebiude mit einem Abstand niiher 50 m zum niichstgelegenen Gleis (z.B. geplantes Parkdeck) ist der
Schutz vor Erschiitterungen (vgl. Vornorm DIN 4150 Blatt 2) und sekundiirem Lufischall (vgl. VDI 2058
Punkt 3.3.2) zu beachten. Ein entsprechendes Gutachten ist wiithrend des Baugenehmigungsverfahrens
vorzulegen.

_¢) Schallschutz:

wIn den Gebiuden entlang der Prinz-Franz-Strafle, Miinchener Strabe, Fauststrafie und entlang der Klein-
giirten (LadestraBe) sind schutzbediirftige Riiume, wic Wohn-, Schlaf- oder Sozialriume aufl der lirmab-
gewandien Seite anzuordnen und zum Blockinnenbereich hin zu orientieren. Ist in Einzelfillen eine ent-
sprechende Grundriforienticrung nicht méglich, sind die Fenster von schutzbediirftigen Aufenthalts-
riumen an der kirmzugewandien Scite entsprechend der Schallschutzklasse 111 und mit Zwangsbeliiftung
auszubilden™.

12. Altlasten
§ 9 Abs. 5 BauGB , (auf gesamten Bebauungsplanumgriff bezogen)

Vor Baubeginn ist das Gelinde durch Sprengstoffsachverstindige zu begehen und auf
eventuell vorhandene Blindgéinger aus dem 2. Weltkrieg hin zu untersuchen. Werden

aufgefiillte Bombentrichter vorgefunden, ist zur Abkléirung der weiteren Vorgehensweise
das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Umweltamt der Stadt Ingolstadt zu informieren.

13. Rdumlicher Geltungsbereich § 9. Abs. 7 BauGB

mmm mm mmm  Grenze des riiumlichen Gelungsbereichs des Bebaungsplans



I. BAUORD RECHTLICHE

§ 9 Abs. 4 BauGB und An. 98 BayBO

1. Gestaliung baulicher Anlagen
Art. 98 Abs.1 Satz 1 BayBO

SD /PD/FD Satteldach / Pultdach / Flachdach
z.B. 12°-15° Dachneigung
Dacheinschnitte sind nicht zulissig.
Dachaufbaulen sind wie folgl zulissig:
Die Summe der Dachaufbauten auf einer Dachseite darf 1/3 der Liinge des entsprechenden

Dachabschnities nicht iiberschreiten.

Dachiiberstinde sind allseitig parallel zum aufgehenden Mauerwerk zu erstellen,
Bei Satteldiichern ist der Dachiiberstand giebelseitig auf 10 ¢cm begrenzt.

Die max. Wandhghe berriigt:

‘bet 2 Geschossen 6,50 m iber Gehweghinterkante —_—
bei 3 Geschossen 9,50 m /WAund MI iiber Gehweghinterkante . e
Parkhaus Westseite (zur StraBe) 8,50 m iiber Gehweghinterkante (=
Parkhaus Ostseite (zur Bahn) - - - - 10,0.m -iiber Gehweghinterkante - -—-- {

Die Hauptfirstrichtung der Wohngebéude darf grundsitzlich nur in Geb4udel#ngsrichtung
angeordnet werden.

2. Einfriedungen
AT1.98 Abs.1 Satz 4
Entlang der tffentlichen StraBen und FuBwege sind nur socke[lose Holzz4une (Hanichl-Z$iune) mit
einer Hohe von 1,30m zuléssig. e i
Einfriedungen zwischen den Grundstiicken bgm%
Hbhe von 1,0m , oder als Hecken zugelasserwerg
Zwischen Zaun und Geldndeoberkante ist aLﬁ_; d

L fckellosc griine Maschendrahtzéune bis zu einer

4 eine lichte H6he von 10 cm einzuhalten.
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Kanengrundlage:
MaBentnahme:

-

bestehende Gebtinde (Neben-, Hauptgebiiude) me A
vorgeschlagene Form der Baukiirper gl

zu beseitigendes Geblinde

bestehende Grundstiicksgrenzen £

geplante Grundstiicksgrenzen

aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

bestehende Flurstiicksnummermn

- Haltesielle —— 7% ) e ol Pl e e e S

Beschreibung der Nutzungsschablone:

wa | O\ ‘ SD 12-15° ) )
bedeutet 4 i
04 ‘ WH 9,50 m /111
N
Nutzungsart Bauweise Satteldach mit 12 - 15°Neigung

Grundfldchen-  GeschoBflichen- Wandhohe bei max. 3 Vollgeschossen
zahl zahl

Amitl. Katasterblatt (M 1:1000), =
Ausgabe Nr. NW XXIX 5.9

b
Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewiihr fiir
MaBhaltigkeit. Bei Vermessungen sind etwaige Differenzen auszugleichen.



Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 109 K wurde mit Begriindung gem#B § 3 Abs.2 BauGB vom(9.019¢
mit 10.02.1995 im Stadtbauamt 6ffentlich ausgelegt.

Nach Auflagenerfiillung (11. 11. ¢
Immissionsschutz) wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 109 K am 09.11.1995
erneut als Satzung beschlossen

Ingolstadt, 24.05.1995

Ingoltadt, 09.11 J5195"
Hans Amier

Blraermaeisier " : : ¢
Péter Schnell ,‘Q\Q}, . A5
Oberburgermelster\\ INGQ\" :

" Die Stadt Ingolstadt erldft aufgrund derl §§ 2 Abs. 1 und 10 BauGB | V.m. Art. 98 Abs. 3 und 4 BayBO
in der Fassung vom 18.04.1994, der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) der BauNVO und Art. 23 GO i
den Bebauungsplan Nr 109 K fiir das Gebiet Pnnzenvna'wl Shd :‘

als

Satzung

Ingolstadt, 24.05.1995
1\

Hlar

Hans Amler

Birgermeistap

Der Bebauungsplan Nr. 109 K wurde gemiB § 11 BauGB der Regierung von Obabaydn angezeigt. Mit
Schreiben vom 1912 1935 Az: 221- 4622- IN- 8/95  wurden keine Verletzungen von Rechtsvorschritfen '
geltend gemacht.

. 19
K!ﬁsi/%r c b

%eﬂ)ae T ﬂnek% K wird ab sofort mit .

Zu Jedermarms icht bereitgehalten.

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens und die Auslegung sind am 01.02.1996 ortsiiblich durch die
Stadt Ingolstadt bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 12 S. 4 BauGB in Kraft.
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Wohnbaufléachen

Gemischte Bauflachen

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Gewerbliche Bauflachen

INNNA mit Emissionsbeschrankung

Gewerbliche Bauflachen

Sonderbauflachen mit Zweckbestimmung

Griinflachen

FEEN Y

Bahnanlage

Uberértlicher - értliche
HauptverkehrsstraRen

Umgriff Rahmenplan

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt
September 2014
M 1:5000
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