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Nutzungsschablone fu
gesamtes Baugrundstlc

MI (in Anlehung an
§ 6 BauNVvO)

a FD

GR max.
3.085m2

GF(a) max.
8.700m?2

GF(b) min.|GF(b) max.
1.000m2 | 1.950m2

individuelle Wandhéhen entsprechend
der Angaben in der Planzeichnung
(Nutzungskordel)

Nordbahnhof Rvath

1. Préaambel

1.1

1.2

Satzungsbeschluss:

Die Stadt Ingolstadt erlasst aufgrund der 8§ 1,2,8,9 und 10 des
Baugesetzbuchs und des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 168 E "Hochhaus
am Nordbahnhof' als Satzung.

Rechtsgrundlagen:

Zugrunde liegen das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der jeweils zu Beginn der Auslegung
gultigen Fassung.

2. Erklarung der Planzeichen

2.1

2.2

Zeichnerische Festsetzungen

-

MI

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Mischgebiet in Anlehnung an § 6 Abs. 2
in Verbindung mit Abs. 1 BauNVO

GR max.

3.085 m2 Grundflache als Hochstmal

Uberdeckte und allseitig in voller Hohe umschlossene
Geschossflache (a) als Hochstmal

GF(a) max.
8.700 m2

Uiberdeckte sowie nicht Uberdeckte und nicht allseitig
in voller Hohe umschlossene oberirdische Geschossflache (b) als MindestmaR

GF(b) min.
1.000 m?

Uberdeckte sowie nicht Uberdeckte und nicht allseitig
in voller Hohe umschlossene oberirdische Geschossflache (b) als HochstmaB

GF(b) max.
1.950 m?

oo | Hhenbezugspunkt: 373,85 m G.NN

373,85 m 0.NN

WHmax= zuldssige Wandhohe als HochstmalB in Meter
50.0m ab Hohenbezugspunkt; hier 50,0 m

a abweichende Bauweise

Baulinie

Baugrenze

StraBenverkehrsflache, Bestand

StraBenbegrenzungslinie

Bereiche fur Ein- und Ausfahrten

bestehender und zu erhaltender Baum

zU beseitigender Baum

@ geplanter Baum, Lage variabel
TG

Umgrenzungslinie fir Tiefgaragen

Umgrenzungslinie flr eingeschossige Nebengebdude
(TG - Einfahrtsbereich mit Nebenrdumen)

v Umgrenzungslinie fir Gberdeckte und nicht Gberdeckte Balkone sowie deren Uber-
deckungen und Vordacher - GF(b); mit Dreieckskennzeichnung Vorderkante zwingend

Mit 6ffentlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedliches Mal3 der baulichen
Nutzung; hier Wandhohen (WH) entsprechend der Planzeichnung

Larmpegelbereich nach DIN 4109, Tabelle 8
entsprechend den textlichen Festsetzungen Nr. 3.3.2

FD nur Flachdach zuldssig

Zeichnerische Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bestehende Grundstiicksgrenze

Bestehende Flurnummer

Gebéaude Bestand

Abzubrechendes Bestandsgebaude

Bestehende StraBenraumplanung

Fahrtrichtung / Ein- und Ausfahrtsbereich
und FuBwegeanbindung

geplante Tiefgaragenabfahrtsrampe

T O e Nutzungsschablone:
§68auvO) MI = Mischgebiet in Anlehnung an § 6 BauNVO
D a = abweichende Bauweise
FD = Flachdach
= Grundflache
[Eeoe 8o | BGFa = Geschossflache a (Hauptbaukérper)
_t.c00m: | 1 950m: | BGFb+c = Geschossfléche b+c (Balkone und Terrassen)

GR max. |BGFa max ]
3.085m2 | 8.700m2 GR

3. Festsetzung durch Text
3.1 Planungsrechtlichtliche Festsetzungen:

Es ist das im Durchfihrungsvertrag beschriebene Bauvorhaben
zulassig (8 12 Abs. 1 BauGB).

3.1.1 Art der baulichen Nutzung
Zulassig sind in Anlehnung an die BauNVO die im § 6 Abs. 2
in Verbindung mit Abs. 1 flr ein Mischgebiet (MI) zulassigen
Nutzungen mit Ausnahme von:

e  Gartenbaubetrieben

e  Tankstellen

e VergnlUgungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 und
Abs. 3 BauNVO.

Vertikale Gliederung der zuldssigen Nutzungen:
e Die Wohnnutzung im Erdgeschoss ist nicht zuldssig.

e Ab dem 4. Obergeschoss (=Gebadudeturm + Rooftop)
sind ausschlieBlich Wohnen sowie Freie Berufe gem. § 13
BauNVO zulassig.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflache (GR):

Als Hochstmal in Quadratmetern, entsprechend den Fest-
setzungen in der Planzeichnung.

Geschossflache a  (GF(a)):

Als HochstmalB in Quadratmetern, entsprechend den
Festsetzungen in der Planzeichnung. Die Geschossflache a ist
nach den AuBenmaBen des Gebaudes in allen oberirdischen,
Uberdeckten und allseitig in voller H6he umschlossenen
Geschossen zu ermitteln.

Geschossflache b (GF(b)):

Als Mindest- und Hochstmal3 in Quadratmetern,
entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung. Die
Geschossflache b ist (angelehnt an die DIN 277) in allen
oberirdischen, Uberdeckten sowie (innerhalb der
Umgrenzungslinie fur Balkone) nicht Uberdeckten und nicht
allseitig in voller Hohe umschlossenen Geschossen zu
ermitteln. Ausgenommen hiervon sind begehbare und nicht
Uberdeckte Dachflachen auB3erhalb der Umgrenzungslinie far
Balkone.

Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
unterirdische Geschosse (TG) sowie eingeschossige
Nebengebaude (TG - Einfahrt mit Nebenrdumen) bleiben bei
der Ermittlung der zuldssigen Geschossflachen (a+b)
unberudcksichtigt.

Hohenbezugspunkt:
Bezugshdhe fir Wandhohen (WH) in Meter (.NN

Wandhohe (WH):

Als Hochstmal3, in Meter, gemessen vom Hohenbezugspunkt
bis zum hoéchsten Punkt der Dachattika. Wandhohen
entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung.

3.1.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen
Abweichende Bauweise (a):
GebaudeauBenlangen >50m sind zulassig.

Baulinie:
Bauliche Anlagen mussen entlang dieser Linie errichtet

werden. Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO finden keine
Anwendung.

Baugrenze:
Entsprechend Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO fallen fur
AuBenwande, sofern sie innerhalb der Baugrenze errichtet

werden und die jeweils zugelassene Wandhohe (s. oben) nicht
Uberschreiten keine Abstandsflachen an.

Die ausreichende Belichtung und Bellftung darf dabei nicht
beeintrachtigt und die Flachen fir notwendige Nebenanlagen
nicht eingeschrankt werden. Weiterhin sind die Belange des
Brandschutzes (Art. 12 BayBO) zu bericksichtigen.

Im Bereich der festgesetzten Umgrenzungslinie flr Gberdeckte
und nicht Giberdeckte Balkone sowie deren Uberdeckungen und
Vordéacher (S. Ziff. 3.1.6) ist eine Uberschreitung der Baulinie
und Baugrenze mit diesen Bauteilen zulassig. Weitere
Uberschreitungen der Baulinie und Baugrenze sind unzulassig.

3.1.4 ErschlieBung

GrundstUckszufahrten:

Grundstickszufahrten sind nur in den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Durch entsprechende Beschilderungen auf dem Grundstick ist
sicher zu stellen, dass die Ausfahrt vom Grundsttick sowohl nach
Westen auf die "Ostliche RingstraBe" als auch nach Norden auf
die StraBe ,,Am Nordbahnhof” jeweils nur rechtsabbiegend
maoglich ist.

3.1.5 GrUnordnung

Bestehende Einzelbdume:

Die in der Planzeichnung Ubertragenen Bestandsbaume sind zu
erhalten und zu pflegen.

Geplante Einzelbaume:

Im Bereich des privaten Innenhofes sind min. 3 Baume Il
Ordnung, z.B. Hainbuche (Carpinus betulus) oder Spitzahorn
(Acer platanoides 'Cleveland’) zu pflanzen. Die Lage der
Baumpflanzungen ist variabel - liegt der Baumstandort Uber der
Tiefgaragendecke, so ist eine erforderliche Mindestiberdeckung
im Bereich der Baumscheibe (z.B. durch eingefasstes
Pflanzbecken) von min. 80cm zu erstellen.

Zu beseitigende Baume und Straucher:

FUr die Fallung von schutzwirdigen Baumen ist die
Genehmigung nach der Baumschutzverordnung der Stadt
Ingolstadt vom 22.12.1998 zu beantragen. Dartber hinaus wird
auf die VermeidungsmaBnahme V2 gem. Ziff. 3.3.1 verwiesen.

3.1.6 Umgrenzungslinien

Entsprechend den Darstellungen in der Planzeichnung werden
folgende Umgrenzungslinien festgesetzt:

Umgrenzungslinie fur Tiefgarage (TG)

Tiefgaragen (TG) und die hierfur erforderlichen Zufahrten sind
nur innerhalb dieser Umgrenzungslinie und innerhalb der
Baugrenze zulassig.

Umgrenzungslinie fir eingeschossige Nebengebaude

Eingeschossige Nebengebaude, welche keine Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind, dirfen nur innerhalb dieser
Umgrenzungslinie mit einer maximalen Wandhdhe von 3,0m
errichtet werden - Art. 6 Abs. 9 BayBO ist im Rahmen der
Umgrenzungslinie nicht anzuwenden. Die Dacher von
eingeschossigen Nebengebadude sind extensiv zu begrinen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb
dieser Umgrenzungslinie und auBerhalb des Baufensters (Ziff.
3.1.3) zulassig.

Umgrenzungslinie fur Balkone und Vordacher

Uberdeckte und nicht (iberdeckte Balkone sowie deren

Uberdeckungen und Vordécher sind nur innerhalb dieser
Umgrenzungslinie zulassig. Die Oberkante der
BalkonUberdeckungen und Vordacher (oberstes Dach) darf
hierbei die jeweils angrenzende festgesetzte Wandhohe (gem.
Ziff. 3.1.2) nicht Gberragen.

Das Lichtraumprofil in der Héhe fir Geh- und Radwege von
2,50 m ist von jeglichen Hindernissen freizuhalten. Bei der

Fahrbahn muss hierzu in der Breite ein Sicherheitsstreifen von
0,50 m im Gehwegbereich dazu gerechnet werden.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten, mit 6ffentlichen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind
mit entsprechenden Dienstbarkeiten oder stadtebaulichen
Vertragen fir die dauerhafte ¢ffentliche Nutzung und
Zuganglichkeit zu sichern.

3.2 Ortliche Bauvorschriften

3.2.1 Dacher

Dachform:

Nur Flachdacher (FD) oder flach geneigte Dacher (bis 5°) mit
umlaufender Attika sind zulassig. Nicht begehbare Dachflachen
sind extensiv zu begriinen. Begehbare Dachflachen und deren
Einfassungen mussen dabei einen Mindestabstand von 3,0m
gegenuber der Dachattika vorweisen.

Dachaufbauten:

Technische Dachaufbauten, Oberlichter und solarthermische
Anlagen durfen die jeweils zugelassende Wandhdhe (bzw.
bautechnisch errichtete Attikahohe) um max. 1,0m
Uberschreiten, sofern sie eine Abstand von mindestens 1,5m
gegeniber den GebaudeauBenwanden vorweisen.

Dachstander, Antennen und SAT - Anlagen, Strom- und
Fernsprechversorgungsanlagen sowie Freileitungen jeglicher Art
sind nicht zugelassen. Die erforderlichen Versorgungsleitungen
sind innerhalb der StraBenverkehrsflachen, bzw. auf den
Privatgrundstticken unterirdisch zu fihren.

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen:

An Dach- oder Fassadenflachen sind Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen zulassig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf Dachern dirfen nur
innerhalb der Dachattika angeordnet werden.

3.2.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen am Gebaude sind zulassig, wenn diese:

e ausschlieBlich in den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ausgewiesenen Flachen (Schemaansichten) und nur
unterhalb der jeweilgen Dachattika angeordnet werden,

e eine Gesamtflache (Summe aller Werbeanlagen am
Gebaude) von 140 gm nicht Uberschreiten,

e parallel zur Fassade ausgefiihrt werden und max. 0,40 m
uber die Fassade hervorstehen und

e die Freihaltebereiche fir Lichtraumprofile (S. Pkt. 3.1.5 der
Satzung) nicht einschranken.

Freistehende Werbeanlagen sind zulassig, wenn diese:

e ausschlieBlich in den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ausgewiesenen Flachen errichtet werden und

e eine Hohe von 5,0m ab Fertigoberkante AuBBenbelag nicht
Uberschreiten.

Dartber hinaus gilt fir Werbeanlagen:

e  Werbeanlagen sind grundsatzlich nur als Eigenwerbung
zulassig

e  Schriftzlige ab einer Lange von 2,0m sind nur als
Einzelbuchstaben zulassig

e Blinkende oder farbandernde Werbeanlagen sind allgemein
unzulassig.

3.2.3 Stellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach der Garagen-
und Stellplatzsatzung GaSTS der Stadt Ingolstadt vom 03.
August 1995 (zuletzt geandert durch Satzung 08.06.2010, AM
Nr. 25 vom 23.06.2012) zu ermitteln und auf dem Grundstuick
nachzuweisen.

3.3 Weitere Festsetzungen durch Text

3.3.1 Artenschutz

Folgende Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden
getroffen, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu
vermeiden:

VermeidungsmaBnahmen (V)

e V1: Der Abriss aller Gebaudeteile ist in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehorde und in Begleitung fachkundigen
Personals nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Vogel
und der Aktivitatszeit der Fledermause, d.h. im Zeitraum
von 01.10. — 28.02. zulassig

e V2: Die Entfernung von Geholzen und Strauchern ist in
Abstimmung mit der zustandigen Fachbehorde und in
Begleitung fachkundigen Personals nur im Zeitraum von
01.10. —28.02. zulassig

e V3: Beim Gebaudeneubau wird die Verwendung von
Vogelschutzglas (Verhinderung von Spiegelung und
Durchsicht) festgesetzt

3.3.2 Immissionsschutz

Die Bemessung der schalltechnischen Anforderungen an die
Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume ist auf
Grundlage der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, 1989,
vorzunehmen.

Der bauliche Schallschutz wird hierbei zunachst auf die
maximalen maBgeblichen AuBenlarmpegel je Fassade abgestellt.

Diese sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Objekt Fassade maximale Beurtei- Larmpegelbereich
lungspegel tags in nach DIN 4109,
dB(A) Tabelle 8

Nordtrakt, NO 65 [\
viergeschossig ) 50 m
(] SW 67 v

NW 68 V
Hochhaus, 16- NO 66 v
geschossig SO 65 v
(A2} SwW 70 \

NW 68 Y
Sudtrakt, funf- NO 62 1l
geschossig ) 63 v
(A3/A4) SW 71 v

NW 59 1

FUr Aufenthaltsraume i. S. der DIN 4109:1989, an deren
Fassaden der stadtebauliche Orientierungswert fir Mischgebiete
von 54 dB(A) Uberschritten wird, sind mechanische,
schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Diese
diirfen das resultierende Schallddmm-Mal der Umfassungs-
bauteile nicht wesentlich reduzieren.

Der Einbau der Luftungseinrichtungen kann zentral oder
dezentral erfolgen. Als Aufenthaltsraume gelten Raume, die
nicht nur dem vortbergehenden Aufenthalt dienen.

Zur Bestimmung, ob eine Uberschreitung vorliegt, sind die
Beurteilungspegel fir den Nachtzeitraum gemal Anlage 4 zur
schalltechnischen Untersuchung heranzuziehen.

Die Einhaltung der o. a. Anforderungen ist mit Umsetzung des
Bauvorhabens durch geeignete Nachweise zu belegen.

3.3.3 Altlasten

Auf Grundlage der geotechnischen Bodenuntersuchung vom
06.06. 2012 ist im Bereich der Auffillungen mit kontaminiertem
Aushub zu rechnen. Nach den Ergebnissen der chemischen
Analytik sind folgende Materialklassen zu erwarten:

e  Material 1: Schadstoffgehalte Z 0 (LAGA)
e  Material 2: Schadstoffgehalte Z 1.2 (LAGA)
e  Material 3: Schadstoffgehalte > Z 2 (LAGA)

4.
4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Die ordnungsgemaBe Verwertung / Entsorgung von Aushub-
material ist in Absprache mit der zustandigen Fachbehdrde
durchzufihren.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Kampfmittelfreimessung

Aufgrund von Hinweisen zu einem Bombeneinschlag wahrend
des Il. Weltkrieges (S. Bodengutachten vom 06.06.2012) wird
empfohlen vor derAusfihrung der BaumalBnahme eine flachige
Kampfmittelfreimessung durchfihren zu lassen.

Niederschlagswasser

Grundsatzlich gelten das Versickerungsgebot sowie die
Vorgabe, Flachenversiegelungen soweit als maglich zu
vermeiden.

In Abstimmung mit den ortlichen Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen ist die Einleitung des Niederschlagswassers in den
offentlichen Mischwasserkanal zu prifen und nachzuweisen.

Eine Versickerung von Regenwasser Uber belastete Bodenflachen
darf nicht erfolgen.

Hausdranagen durfen nicht an den Abwasserkanal ange-
schlossen werden.

Bahnbetrieb

Aus dem Bahnbetrieb hervorgehende Larmemissionen wurden
im Schalltechnischen Gutachten berucksichtigt.

Weitere, etwaige aus dem gewdhnlichen Bahnbetrieb
ausgehende Emissionen wie Funkenflug, elektromagnetische
Beeinflussungen, Bremsstaubeinwirkungen, Schleifriickstande
beim Schienenschleifen und dergleichen sind entschadigungslos
hinzunehmen.

Sollte beim Einsatz von Baukranen das Uberschwenken der
Bahnanlagen nicht vermeidbar sein, muss der Antrag auf
Kranaufstellung mit Darstellung des Schwenkradius rechtszeitig
mit der DB Netz AG abgestimmt werden.

Hinweise zum Brandschutz

Neben der Einhaltung der entsprechenden Artikel der Bayer-
ischen Bauordnung wird ins Besondere auf die Beachtung
folgender MaBnahmen und Richtlinien hingewiesen:

1. Eine ausreichende 6ffentliche Loschwasserversorgung nach
den gultigen DVGW - Regelwerken ist sicherzustellen.

2. Die Loschwasserversorgung fir die Steigleitung mit
Wandhydranten in jedem GeschoB, ist mit dem stadtischen
Versorgungsunternehmen abzustimmen und
sicherzustellen. Die bereitzustellende Wassermenge muss
fdr den gleichzeitigen Betrieb von mindestens drei
Wandhydranten mit einem Wasserdurchfluss von 100 I/min
bei einem Wasserdruck von mindestens 3 bar und
hochstens 8 bar an jeder Entnahmestelle gewahrleistet sein

3. Die Feuerwehrzu-, durch- bzw. -umfahrten sind nach der
Richtlinie ,,Bauaufsichtliche Behandlung von Hochhausern”
(Bekanntmachung des Bayrischen Staatsministerium des
Innern vom 25.Mai 1983 Nr. Il 10-4115.10-1.8 (MABI
18/1983, S.495) sowie der Richtlinie Uber Flachen fur die
Feuerwehr - i.d.F. vom Juli 1998 herzustellen und mit den
zustandigen Fachbehorden abzustimmen.
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XX XX XXXX ortstblich bekanntgemacht.

ausgelegt.

Der Stadtrat der Stadt Ingolstadt hat in der Sitzung vom XX XX.XXXX die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 168 E "Hochhaus am Nordbahnhof" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom XX XX.XXXX wurden die
Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaB §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom XX. XX XXXX bis
XX XX XXXX beteiligt. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom XX.XX.XXXX
wurde mit der Begriindung gemal §3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom XX XX.XXXX bis XX.XX.XXXX 6ffentlich

Die Stadt Ingolstadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom XX.XX.XXXX den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemaR §10 Absatz 1 BauGB in der Fassung vom XX.XX.XXXX als Satzung beschlossen.

Ingolstadt, den XX XX. XXXX

(Oberburgermeister)

Das Bebauungsplanverfahren wurde ordnungsgemaB durchgefihrt.

beigegeben.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gem. §8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung mit Textteil vom XX XX.XXXX wird
hiermit ausgefertigt. Ihm ist die Begrindung vom XX.XX.XXXX, redaktionell geandert am XX. XX . XXXX

Ingolstadt, den XX XX. XXXX

(Oberbirgermeister)

3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekanntgemacht.
Der Vorhabenebezogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Der Satzungsbeschluss zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am XX XX.XXXX gemaB3 §10 Absatz

Ingolstadt, XX. XX XXXX

(Oberbirgermeister)
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