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A. BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

1.1 Anlass, Zweck und Ziele der Planung

Die ,,PDI Ingolstadt Am Nordbahnhof UG (im Weiteren Vorhabentragerin genannt) plant an der ost-
lichen RingstraRe im Bereich des Nordbahnhofs der Stadt Ingolstadt die Errichtung eines 16-
geschossigen Hochhauses mit winkelférmigem Sockelgeschoss. Das Gebaude soll zusammen mit dem
neu errichteten Bahnhofsgebaude (mit Hochgarage) und dem Busbetriebshof den Ubergang vom
Bahnhofsgelande hin zur RingstraRe stadtebaulich fassen und eine markante Akzentuierung schaffen.

Neben der geplanten gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss des Sockelgebaudes, soll durch das Bau-
vorhaben ein Angebot zur Deckung des dringenden Bedarfs an Wohnungen im gehobenen Segment
im Stadtgebiet von Ingolstadt geschaffen werden. Insgesamt sind in den Obergeschossen ca. 75
Wohnungen unterschiedlicher GrofSe - vom Appartement bis zur 5-Zimmer-Wohnung - geplant. Die
fir das Bauvorhaben erforderlichen Stellpldtze sollen auf dem Grundstiick GUberwiegend in einer Tief-
garage sowie teilweise als offene Stellplatze im Innenhof angeordnet werden.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan Ingolstadt (14)

Die Stadt Ingolstadt ist entsprechend der Raumstrukturkarte des LEP 2013 ein Oberzentrum im Ver-
dichtungsraum der Region Ingolstadt und hat ca. 130.070" Einwohner. Aufgrund der guten Anbin-
dung, der Lage im Raum und der starken Wirtschaftsstruktur (z.B. Audi, EADS) verzeichnet die Stadt
ein starkes Bevolkerungswachstum - seit den 1960er Jahren hat sich die Einwohnerzahl verdoppelt.
Fur die Stadt Ingolstadt ist auch fiir die nachsten 10 - 15 Jahre von einem stark zunehmenden Be-
volkerungsanstieg (7,5% und mehr) auszugehen.

Die Region Ingolstadt liegt im Kreuzungsbereich der tGberregionalen Entwicklungsachse A9 (Miinchen
— Berlin) und den regional bedeutsamen BundesstralRen B13, B16 und B300. Darliber hinaus verlauft
die Bahntrasse Miinchen — Berlin in Nord-Std-Richtung sowie Regensburg — Ulm / Augsburg in Ost-
West-Richtung durch die Region. Die Stadt Ingolstadt ist mit den Haltestellen Ingolstadt Hauptbahn-
hof und dem neu errichteten Bahnhofsgeb&dude Ingolstadt Nord an dieses Gbergeordnete Schienen-
netz angeschlossen. Die Metropolregion Miinchen liegt ca. eine Autostunde stdlich von Ingolstadt
entfernt.

! Quelle: Melderegister Stadt Ingolstadt; Stand 31. Marz 2014
2 Quelle: Statistik kommunal, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung bis 2030
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Die Indikatoren Lage im Raum, vorhandene Wirtschaftsstruktur sowie die besondere Lage des Bau-
grundstiicks (ca. 5 — 10 Gehminuten bis zur Innenstadt) lassen eine hohe Nachfragesituation fir die
geplante Mischnutzung mit hohem Anteil an Wohnungen erwarten.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt ist der Bereich als gemischte Bauflache
(M) ausgewiesen. Fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist in Anlehnung an die Baunutzungs-
verordnung ebenfalls eine Mischnutzung geplant. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist

nicht erforderlich.

Abbildung 1: Unmafstéblicher Auszug aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan

2.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 168 E ,,Hochhaus am Nordbahnhof“ ist nach § 13a Abs. 1 aufgrund der Wie-
dernutzbarmachung einer innerstadtischen Flache, dessen Grundflache (§ 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB i.V. mit § 19 Abs. 2 BauNVO) 20.000m? nicht tiberschreitet und der nicht in einem engen sach-
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lichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen steht, als Bebauungsplan der
Innenentwicklung zu beurteilen.

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB wird, wie im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB,
laut Abs. 3 von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
abgesehen.

Die Belange des § 1 Abs. 7c [umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit...] werden im Zuge der planerischen Abwdgungen und den Festsetzungen zum Umgang mit
schadlichen (Ldrm-) Immissionen gewdirdigt.

Dariiber hinaus wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung unternommen (S. Kap. 7.1) und
unter Ziff. 3.3.1 der Satzung entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen definiert.

24 Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB kann die Stadt Ingolstadt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit des Vorhaben bestimmen, wenn die Vorhabentradgerin auf der Grundlage eines mit
der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben- und der ErschlieBungsmalRnahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten vor dem Beschluss
nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Durchfiihrungsvertrag werden Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans.

3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GroRRe und Topographie

Der Geltungsbereich liegt im norddstlichen Stadtgebiet von Ingolstadt und grenzt im Westen an die
Ostliche RingstraRe (Glacis) und im Norden an den Vorplatz des neuen Nordbahnhofs an. Er umfasst
die privaten Flurgrundstiicke 3397/2, 3409, und 3409/3, eine Teilflache des privaten Grundstiicks
FI.Nr. 3397 sowie in Teilflachen die 6ffentlichen Flurstiicke 3409/2, 3409/5, 3396/145 und 3096/189
und hat eine GroRe von ca. 0,485 ha.

Das Gelande ist als weitestgehend eben zu bezeichnen.

3.2 ErschlieBung und 6ffentlicher Nahverkehr

Das Baugebiet ist durch die Ostliche Ringstrale sowie die StraRe Am Nordbahnhof verkehrstechnisch
erschlossen. Die Anschllsse an die Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, etc.) erfolgen iber beste-
hende Leitungen der Stadtwerke sowie der Kommunalbetriebe Ingolstadt.

www.lars-consult.de Seite 4
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Das Gebiet liegt unmittelbar am Nordbahnhof der Stadt Ingolstadt mit zentralem Busbahnhof und ist
damit optimal an den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr angebunden.

3.3 Okologie und Baumbestand

Auf dem Grundstlick befinden sich ein Obstbaum sowie einige Straucher und Hecken, welche ent-
fernt werden missen. Im 6ffentlichen Raum muss ein Baum aufgrund der geplanten Zufahrt von
Norden entfernt werden.

Fur die Fallung von schutzwirdigen Baumen ist die Genehmigung nach der Baumschutzverordnung
der Stadt Ingolstadt vom 22.12.1998 zu beantragen. Die Entfernung von Gehdlzen und Strdauchern ist
dabei nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zulassig (S. Ziff. 3.3.1 Festsetzungen zum Artenschutz -
Vermeidungsmalnahmen (V)). Es wird festgesetzt, dass die Fallung unter Anwesenheit von fachkun-
digem Personal durchzufiihren ist.

34 Untersuchung gefdhrdeter Tierarten

Im Zuge der ersten Vorplanungen wurden bereits im Juni 2013 in Abstimmung mit der Fledermaus-
beauftragten der Stadt Ingolstadt durch einen Biologen Begehungen zur Untersuchung maoglicher
Habitate geschitzter Tierarten vorgenommen. Im August 2014 wurde eine weitere Nachbegehung
durchgefihrt, die Ergebnisse wurden in die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) eingearbei-
tet.

Um den Verbotstatbestéanden des § 44 BNatSchG entgegen zu wirken, wurden im Zuge des gegen-
standlichen Bauleitplanverfahrens unter Ziff. 3.3.1 der Satzung entsprechende VermeidungsmafR-
nahmen festgesetzt.

3.5 Untersuchung bestehender Immissionsbelastungen

Zur Erhebung und Bewertung der bestehenden Immissionsbelastungen (aus StralRenverkehr und
Bahnbetrieb) wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt und in die Planzeichnung sowie die
Festsetzungen eingearbeitet (S. Punkt Ziff. 3.3.2 Festsetzungen zum Schallschutz).

3.6 Geologische und hydrologische Voraussetzungen

Zur Erkundung der geologischen und hydrologischen Voraussetzungen auf dem Baugrundstiick wur-
de im Zuge der ersten Vorplanungen im Juni 2012 von der Grundstickseigentiimerin ein geologisches
Fachgutachten (GEOTECHNIKUM) beauftragt. Die Ergebnisse wurden bei der Planung entsprechend
berucksichtigt:

Geologische Voraussetzungen

(Auszug aus dem Bodengutachten) Nach der Geologischen Karte von Bayern [U5] befindet sich das
Untersuchungsgebiet im Bereich von quartéren, risszeitlichen Terrassenschottern. Unter den fluviati-
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len Ablagerungen des Quartars stehen bis in gréRere Tiefe die Béden der Oberen StiBwassermolasse
(OSM) an, die auch als Flinz bezeichnet werden. Die Tertidroberflache wurde im geplanten Bebau-
ungsbereich in ca. 5 - 7 m Tiefe erwartet.

Die Quartarschotter setzen sich meist aus Kalkstein und Dolomitstein daneben auch aus Schluff- und
Sandstein sowie Kristallingeréllen zusammen. Aufgrund ihrer Ablagerung im flieRenden Wasser sind
die Kiese erfahrungsgemalfd etwa horizontal und teilweise auch kreuzgeschichtet, wobei Sand-, Fein-
korn- oder Rollkieslagen bzw. -linsen zwischengeschaltet sein konnen. Die Anteile der Kornfraktionen
innerhalb der quartdren Kiese sind Schwankungen unterzogen und es ist sowohl mit scharfen
Schichtgrenzen als auch mit Schichtiibergangen und dem Auskeilen von Bodenschichten zu rechnen.
Die Bodenschichtung kann dabei horizontal oder vertikal sein.

Unter den quartdren Kiesen folgen bis in groRRe Tiefen die Béden des Tertidrs (Obere StiRwassermo-
lasse OSM). Innerhalb der tertidren Boden sind etwa horizontal verlaufende haufig wechselnde
Schichtfolgen von Sand-, Ton-, Schluff- und in geringerem Umfang auch Kies bekannt. Starker als im
Quartdrschotter sind die Anteile der Kornfraktionen starken Schwankungen unterzogen und es ist
sowohl mit scharfen Schichtgrenzen als auch mit Schichtiibergangen und dem Auskeilen von Boden-
schichten zu rechnen. Die tertidren Sedimente weisen 6rtlich diagenetische Verfestigungen auf, kon-
nen aber im oberen Bereich auch entfestigt bzw. umgelagert und aufgelockert sein. Die vorgenannte
Schichtenfolge wurde mit den durchgefiihrten Baugrundaufschliissen im Wesentlichen bestatigt.

Auffillungen

(Auszug aus dem Gutachten) , Auffiillungen wurden in nahezu allen Bohrungen / Kleinbohrungen
unterhalb des Oberbodens angetroffen. In der Bohrung [B 1] wurden die Auffullungen direkt unter-
halb der bestehenden Pflasterdecke angetroffen. In der Kleinbohrung [RKS 1] standen die Auffillun-
gen ab Ansatzpunkt an. Die Unterkanten der Auffillungen liegen nach den Aufschlissen bei ca. 0,7
bis 1,2 m unter Ansatzpunkt der Aufschliisse. Der Tabelle 1 des Gutachtens ist eine Ubersicht der
Machtigkeiten der in den Bohraufschliissen erkundeten Auffiillungen im Untersuchungsbereich zu
entnehmen.”

Die Auffullungen wurden in den Aufschliissen meist als schluffige sandige Kiese, bereichsweise auch
schwach schluffig sowie als sandige bis stark sandige Schluffe, bereichsweise auch schwach kiesig bis
stark kiesig angesprochen. Lokal wurden auch schluffige, kiesige Sande angetroffen. In den aufgefull-
ten Boden wurden anthropogene Beimengungen in Form von Ziegel-, Asche- und lokal auch Bau-
schuttresten festgestellt. Lediglich in der Bohrung B 3 wurden keine anthropogenen Beimengungen
in den Auffillungen festgestellt.

Die sondiertechnische Uberpriifung mit der schweren Rammsonde ergab im Tiefenbereich der
Schicht 2 meist lockere Lagerungsverhéltnisse. Die Bodenproben wurden auf lhre chemische Zusam-
mensetzung untersucht und bewertet (S. Kap. 3.7 Altlasten).

Hydrologische Voraussetzungen

(Auszug aus dem Gutachten) ,Im Untersuchungsgebiet bilden die quartaren Kiessande das obere
oder quartare Grundwasserstockwerk. Die generelle GrundwasserflieBrichtung ist nach Siid-Osten,
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hin zur Donau gerichtet. Die unterlagernden bindigen tertidren Schichten bilden meist den Grund-
wasserstauer des quartaren Grundwasserstockwerks. In der Aufschlussbohrung B 2 wurde unterhalb
einer ca. 12 m machtigen stauenden Schicht ein tertidrer Grundwassertrager (,,2. Grundwasser-
stockwerk") festgestellt. Das in dieser Bohrung in einer Tiefe von ca. 18, 1 m u. Ansatzpunkt ange-
troffene GW steigt innerhalb einer halben Stunde bis auf eine Hohe von ca. 7,2 m u. GOK an. Damit
wurde gespanntes GW mit einem Druckhdhenniveau von ca. 11 m Wassersaule angetroffen. In den
verbleibenden Aufschllissen wurde wahrend der Erkundungsarbeiten kein tertidres Grundwasser
angetroffen.

Nach den Grundwasserhéhengleichen kann fiir das Untersuchungsgebiet ein mittlerer Grundwasser-
stand von ca. 368, 1 m (.NN angenommen werden. Dieses Hohenniveau entspricht in etwa den in
den ausgefiihrten Aufschliissen angetroffenen Bohrwasserstanden des Quartaren Grundwasser-
stockwerks (vgl. Tabelle 22 des Gutachtens).

Fir das Untersuchungsgebiet kann zwischen einem niedrigen GW-Stand vom Oktober 2003 und ei-
nem mittleren hohen Grundwasserstand aus dem Marz 1999 ein Grundwasserschwankungsbereich
von ca. 0,3 bis 0,6 m abgeleitet werden. Hochwasserereignisse werden hierbei nicht bericksichtigt.

Bei Beriicksichtigung der angegebenen Werte zu den Grundwasserstandschwankungen wird empfoh-
len, auf die Bohrwasserstande zur Abschatzung eines bauzeitlichen Grundwasserstands einen Sicher-
heitszuschlag von ca. 0,3 m hinzuzurechnen:

Somit ergibt sich ein bauzeitlicher Grundwasserstand von ca. 368,6 m ii.NN.

Die im Stadtgebiet Ingolstadt bislang hochsten zu erwartenden Grundwasserstande konnen dem
Grundwassermodell Ingolstadt, Lastfall E 10 (Worst-Case-Simulation) entnommen werden. Fir den
Untersuchungsbereich kénnen danach ndherungsweise Grundwasserstande etwa von 368,9 m i. NN
angenommen werden. Die nach [U8] ermittelte Kote liegt damit in etwa 0,5-0,6 m (iber den ange-
bohrten GW Standen. Aus statistischen Griinden wird Ublicherweise fiir die Festlegung des Bemes-
sungswasserstands auf diesen Wert, ein Sicherheitszuschlag von 0,3 - 0,5 m hinzugerechnet. Fir den
Untersuchungsbereich kann daher von folgendem Bemessungswasserstand ausgegangen werden:

HW (E10, Worst-Case) + 0,5m = 368,9 m ii.NN + 0,5m = 369,4 m ii.NN

Grundsatzlich unterliegen jedoch die Grundwasserstande nicht nur jahreszeitlich niederschlagsbe-
dingten Schwankungen, sondern auch grofRraumigen natirlichen Veranderungen sowie auch anthro-
pogen verursachten Einfllissen, so dass in Abhangigkeit davon und je nach Jahreszeit und Nieder-
schlag langerfristig auch hohere sowie auch niedrigere Grundwasserstande zu erwarten sind. Zu be-
ricksichtigen ist bei der Festlegung der Bemessungswasserstande weiterhin, dass es in jlingster Zeit
im Zusammenhang mit den jlingsten Hochwasserereignissen (Hochwasser 2002 und 2005) auch zu
Uberschreitungen der bisher bekannten Hochstgrundwasserstande gekommen ist.“
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3.7 Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems fiir die Stadt
Ingolstadt (ABuDIS) waren im Geltungsbereich zunachst keine gefahrenverdachtigen Flachen mit
erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise
auf das Schutzgut ,,menschliche Gesundheit” durch die geplante Nutzung im Geltungsbereich einwir-
ken kénnen.

Die im Zuge der geotechnischen Voruntersuchung analysierten Bodenentnahmen wurden bei den
Festsetzungen unter Ziff. 3.3.3 eingearbeitet und berlicksichtigt. Schadstoffbelastete Boden sind in
Absprache mit der zustandigen Fachbehorde ordnungsgemal’ zu verwerten und zu entsorgen. Hier
wird auch auf die weiteren Ausflihrungen im nachfolgenden Kapitel 7.3 hingewiesen.

3.8 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches und unmittelbar an diesen angrenzend sind keine Bau- oder Boden-
denkmaler verzeichnet® :

Im weiteren Umfeld befinden sich jedoch die nachfolgend aufgefiihrten Baudenkmaler, bei welchen
die stadtebauliche und raumliche (Héhen-) Auswirkung des geplanten Gebaudes in Zusammenwir-
kung mit diesen Gebauden untersucht und bewertet wurde:

- D-1-61-000-317, Vorstadtvilla zweigeschossiger historisierender Mansardwalmdachbau mit
seitlichem Ziergiebel-Risalit und Jugendstil-Stuckdekor, bez.1900. (ca. 105 m Abstand zum
geplanten Neubau / Gebdudeturm)

- D-1-61-000-382 und D-1-61-000-381, Mehrfamilienhaus, je ein langgestreckter zweigeschos-
siger Walmdachbau beidseitig der Rechbergstrale (Nr. 1/3/5 und 2/4/6), erbaut lber Ka-
ponniere der Fronte Rechberg, 1924. (ca. 215 m Abstand zum geplanten Neubau / Geb&ude-
turm)

- D-1-61-000-638, Teile der Wohnkolonie Il der ehem. Baugenossenschaft der Militararbeiter
Ingolstadts, Kleinwohnungen als Blockrandbebauung zu einer spitzwinkligen Baugruppe mit
Eckausbildung zusammengeschlossen, bzw. als dreiteilige Hauserzeile von der Stralle abge-
rickt, im barockisierenden Heimatstil, teilweise mit Mansardwalmdachern und Eckerkern,
nach Vorplanung von 1914 erbaut 1919-25. (ca. 210 m Abstand zum geplanten Neubau / Ge-
baudeturm)

* Quelle: http://geodaten.bayern.de — Bayern-viewer Denkmal
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Stadtebauliche Beurteilung:

Eine gewisse Vorabwagung, ob ein 50m hohes Gebdaude unmittelbar an das Glacis angrenzend stad-
tebaulich vertraglich ist oder nicht, wurde bereits durch den Aufstellungsbeschluss fiir den gegen-
standlichen Bebauungsplan getroffen. Die Absicht der Stadt Ingolstadt, an dieser Stelle im Stadtge-
biet im Zusammenhang mit der Umstrukturierung des Gebiets am Nordbahnhof eine stadtebaulich
markante Akzentuierung zu setzen, ist nicht neu. Das neue Parkhaus und Bahnhofsgebdude sowie
der neue Busbahnhof wurden zwischenzeitlich errichtet. Im Zuge des gegenstandlichen Verfahrens
soll die Vorstellung der Stadt konkretisiert und die stadtebauliche Neuausrichtung des Quartiers um
den neuen Nordbahnhof abgeschlossen werden (S. auch Kap. 1.1 Anlass, Zweck und Ziele der Pla-
nung).

Nach der Darstellung der Vorhabentrdgerin, welche bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes in die Ermittlung und Zusammenstellung der Entscheidungsgrundlagen eigenver-
antwortlich mit eingebunden war, wird das geplante Gebaude aus FuRgdangerhéhe von der Rechen-
bergstralRe (1-6) stadtauswarts blickend aufgrund des Baumbestandes kaum sichtbar sein. Vom Ge-
baude Nordliche RingstraRe 43 hingegen wird der Gebdudeturm wahrnehmbar sein, allerdings ist es
aufgrund der Entfernung und des Blickwinkels nicht moglich, das denkmalgeschitzte Gebdude im
unmittelbaren Zusammenhang mit dem geplanten Neubau aufzunehmen. Auch von der Wohnkolo-
nie dstlich der Bahn wird man das neu geplante Gebdude an der Kreuzung NirnbergerstraRe /
Eichendorffstralle sehen, allerdings eingeschrankt durch die Gebdude westlich der Nirnbergerstralle.
Hier ist auch zu erwadhnen, dass die Bahnlinie eine starke stadtebauliche Zasur darstellt.

Ein Zusammenhang und eine Beeintrachtigung gegeniiber dem Ensemble Altstadt Ingolstadt (E-1-61-
000-1) wird aufgrund der groRen Entfernung (ca. 500 m Abstand zum geplanten Neubau / Geb&ude-
turm) und des die Altstadt umgebenden Glacis nicht gesehen.

Das Zusammenwirken der genannten Baudenkmaler und dem Ensemble Altstadt mit dem geplanten
Neubau wurde im Zuge der Voruntersuchungen durch die Vorhabentragerin visualisiert und dem
Stadtrat sowie dem Gestaltungsbeirat zur Einschatzung vorgelegt.

Der Stadt Ingolstadt ist durchaus bewusst ist, dass die Situierung eines 50m hohen Gebaudes zu einer
klar erkennbaren und markanten Veranderung des Stadtbildes am Nordbahnhof von Ingolstadt fiih-
ren wird. Mit Blick auf die Stadtsilhouette wurde bereits beim Aufstellungsbeschluss auf eine Hohen-
begrenzung von max. 50 m hingewirkt. Mit seiner Hohe wird das geplante Hochhaus an diesem
Standort somit nicht in Konkurrenz zum stadtbildpragenden Miinster treten. Es besteht keine direkte
Sichtbeziehung und die Bedeutung des Sakralbaus wird durch das Planungsvorhaben nicht beein-
trachtigt.
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4 Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept und Architektur

Der Bebauungsplan soll die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines 16 - geschossi-
gen Hochhauses mit einem L-formigen Sockelgebaude und einem zuriickversetzt angeordneten Staf-
felgeschoss (,,Rooftop”) am Nordbahnhof schaffen. Das stadtebauliche Konzept sieht den baulichen
Abschluss des Quartiers unmittelbar siidlich des Nordbahnhofs vor. Entlang der Stralle Am Nord-
bahnhof wird die Gebaudefluchtlinie des vorhandenen Hauses Nr. 4 aufgenommen und mit einem
winkelférmigen Sockelbaukoérper parallel zur dstlichen RingstralRe weitergefiihrt.

Die Anordnung des Hochhauses akzentuiert die neu gestaltete Eingangssituation zum Nordbahnhof
mit Vorplatz und wird auch flr den Bahnreisenden ein klar erkennbares Zeichen fiir die Ankunft in
Ingolstadt werden.

Die stadtebauliche Situierung und Kubatur des geplanten Baukorpers an dieser Stelle im Stadtgebiet
ist nicht neu —im Gestaltungs- und Planungsbeirat der Stadt Ingolstadt wurden bereits im Januar
2012 unter Teilnahme des Vorsitzenden Prof. Ludwig Wappner und des ehemaligen Di6zesanbau-
meisters Karl Frey detaillierte Planungsvarianten vorgestellt und diskutiert — so ist an dieser Stelle
festzuhalten, dass mit der Gebdudeplanung in seiner Hohenentwicklung und stadtebaulichen Situie-
rung im Grundsatz Einvernehmen besteht.

Ein besonders wichtiger Punkt bei den damaligen Diskussionen war die Hohenentwicklung des Ge-
badudes sowie die Gestaltung der Fassaden und Balkone. Der Gebaudeturm soll eine Grundflache von
ca. 16 x 16m (ohne Balkone) haben und eine Gesamthdhe von max. 50,0 m nicht Giberschreiten, um
insgesamt eine schlanke Erscheinungsform zu erhalten.

Mit der maximalen Hohe von 50,00 m (dies entspricht 423,85 m .NN) unterschreitet das geplante
Gebdaude deutlich die Turmhdhe des Liebfrauenmiinsters von Ingolstadt und liegt ca. 2,0 m Gber der
Firsthohe des Hauptdaches.

Der aktuell vorliegende Gebdudeentwurf setzt unter Beibehaltung der stadtebaulichen Grundidee
gegenlber den vorigen Planungsstanden seinen Schwerpunkt auf die Wohnnutzung. Durch diese
Anderung haben sich gegeniiber dem Planungsstand vom 03.06.2013, welcher bereits eine friihzeiti-
ge Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange durchlaufen hatte (§§ 3 + 4
Abs.1 BauGB) folgende wesentliche Veranderungen ergeben:

Planstand 03.06.2013 (§§ 3 und 4 Abs. 1) Planstand Marz 2015

Zugelassene Nutzungen: Ml Zugelassene Nutzungen: Ml (in Anlehnung an
§ 6 BauNVvO)

Gewerbe + Wohnen Gewerbe + Wohnen

Geplant: Gberwiegend Gewerbe Geplant: Uberwiegend Wohnen bis auf EG

4 Sockelgeschosse + 10 Turmgeschosse= 14 4 Sockelgeschosse + 12 Turmgeschosse = 16
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HBP = Hohenbezugspunkt = 373,85 m (.NN

HBP = Hohenbezugspunkt = 373,85 m (i.NN
(unverandert!)

Traufhohe Sockel: 15,25m ab HBP
Traufhdéhe Turm: 50,00m ab HBP
Kein Staffelgeschoss

Traufhdhe Sockel: max. 13,70m ab HBP
Traufhéhe Turm: 50,00m ab HBP
Traufhohe Staffelgeschoss max. 16,75m ab HBP

Baufenstertiefe Ost-West: 17 - 17,5m+Balkone
Baufenstertiefe Nord-Sid: 16,0m
Grundfliche Baufenster: ca. 1.500m? + Balkone

Baufenstertiefe Ost-West: 17,0m + Balkone
Baufenstertiefe Nord-Sid: 16,0m + Balkone
Grundfldche Baufenster: ca. 1.400m? + Balkone

Grundfliche GR: 3.455m?

Grundflache GR: 3.455m?

Abstand Gebdaude Am Nordbahnhof 4 = 10,0m
Abstand nach Siiden = 9,0m

Abstand Gebdude Am Nordbahnhof 4 = ca.
8,0m
Abstand nach Siiden = ca. 5,0 — 13,0m (schrag)

Geschossflache GF (a): 8.550m? (ohne Balkone)
Geplante Balkonfliche (b): ca. 480m?

Geschossflache GF (a): 9.025m?
Geplante Balkonfliche (b): 1.000 — 1.625m?

Zusammenfassung:

Betrachtet man den Hauptbaukoérper (GF a — Siehe Kap. 5.2.2), so hat sich die zuldssige Kubatur und
Baumasse beim gegenstdndlichen Planungsstand gegeniber der Fassung vom 03.06.2013 trotz der
zwei zusatzlichen Turmgeschosse zundchst sogar etwas verringert. Dies ist damit zu begriinden, dass
bei der geplanten, Giberwiegenden Nutzung ,Wohnen“ die notwendige Geschosshohe der Regelge-
schosse von 3,50m (Gewerbenutzung) auf ca. 3,10m reduziert wurde — deutlich wird dies bei der
Traufhohe des L-formigen Sockelgebaudes, welche sich bei jeweils gleicher Geschossanzahl (EG + Ill)
von 15,25m auf 13,70m verringert hat. Durch diese Anpassung setzt sich der Gebdudeturm in seiner
Hohe nochmals etwas deutlicher vom Sockelgebaude ab. Rechnerisch ergibt sich hierdurch eine Ver-
ringerung der zul3ssigen Baumasse des Hauptbaukorpers (GF a) um ca. 2.230 m3:

Baumasse ohne Balkone 03.06.2013:  (1.500 x 15,25) + ((50,00-15,25) x 16 x 16) = 31.770m3
Baumasse ohne Balkone August 2014: (1.400 x 13,70) + ((50,00-13,70) x 16 x 16)
+ Rooftop (350 x 3,05)= 29.540m3

Dieser Verringerung der Baumasse des Hauptbaukdrpers steht allerdings eine Erhohung der zulassi-
gen Balkonfliche (GF b) von derzeit ca. 480m?2 auf von 1.000m? bis ca. 1.625m? * gegendiber.

Hier ist jedoch aufzufiihren, dass durch die Rickkehr zur Wohnnutzung und die dadurch auch funkti-
onal begriindbare Erhéhung des Balkonanteils (beim Blirohaus hatten diese eher eine formale Aus-
pragung) die urspringliche Entwurfsidee von geschichteten Horizontalscheiben wieder starker her-
ausgearbeitet werden konnte.

* Hinweis: die abschlieRende gestalterische Ausarbeitung des sehr aufwandigen Balkon / Grundrisskonzeptes erfolgt im
Zuge der Baugenehmigungsplanung. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt hier nur das fir die gewlinschte stadte-
bauliche Erscheinungsform notwendige Mindest- und MaximalmaR (S. Kap A.5.8) fest.
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Der aktuelle Architektenentwurf sieht hier wechselnde Auskragungsbreiten von ca. 1,0 m bis ca.

2,0m vor. Dadurch kann in architektonisch spielerischer Weise wieder ein hoher Abstraktionsgrad der
Gesamterscheinung des Gebaudes erreicht werden. Durch das geschossweise variierende ,,Verschlei-
fen,, der verschiedenen Auskragungstiefen der Balkone tritt die Wirkung der eigentlichen Gebaude-
hille in den Hintergrund. Das Gebadude entwickelt damit eine eigene, fast skulpturale Formenspra-
che. Wie auch bei den vorigen Entwiirfen erfolgte die Ausarbeitung der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung und der Gebadudearchitektur in enger Abstimmung zwischen der Vorhabentragerin, dem Stadt-
planungsamt Ingolstadt und den Fachplanern fiir den Hochbau und die Bauleitplanung.

4.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebaudes ist durch die unmittelbare Anbindung des Baugrundstiicks an die
Ostliche Ringstralle sowie die StraBe Am Nordbahnhof gesichert. Die Anbindung nach Osten wird als
Geh- und FuRBweg erhalten bleiben. Die textlichen Festsetzungen zur ErschlieBung werden im nach-
folgenden Kap. 5.4 ndher erlautert.

4.3 Griinordnung

Im Geltungsbereich befinden sich keine erhaltenswerten Grinstrukturen. Das stadtebauliche Kon-
zept zielt auf eine Nachverdichtung mit hoher baulicher Dichte in unmittelbarer Stadtndahe ab — das
zentrumsnahe Grundstiick im Ankunftsbereich des Nordbahnhofes wird somit auch aufgrund der
notwendigen Stellplatze nahezu vollsténdig liber- bzw. unterbaut werden (Tiefgarage).

Die griinordnerischen MaRnahmen (Ziff. 3.1.5 der Satzung) beschranken sich daher im Wesentlichen
auf die Gestaltung des Innenhofbereiches mit 3 variablen Einzelbaumpflanzungen Il. Ordnung, die
erforderliche Mindestiiberdeckung der TG von 0,60m (bzw. 80cm im Bereich der Baumpflanzungen)
und die Begriinung der (nicht begehbaren) Dachflachen.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans ist die Stadt Ingolstadt bei der Bestimmung der
Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a er-
lassenen Verordnung gebunden (§ 12 Abs. 3 BauGB). Fir das gegenstandliche Vorhaben sind zu-
nachst in Anlehnung an Baunutzungsverordnung (BauNVO) die im § 6 Abs. 2 in Verbindung mit Abs. 1
BauNVO fir ein Mischgebiet (MI) beschriebenen Nutzungen zulassig:

- Wohnen,
- Geschéafts- und Burordume,

- Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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- Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Die gewerblichen Nutzungen diirfen hierbei die Wohnnutzung nicht wesentlich storen (§ 6 Abs. 1
BauNVO).

Die zuldssigen Nutzungen werden dann innerhalb des Baukorpers wie folgt vertikal gegliedert:
- Im Erdgeschoss wird die Wohnnutzung ausgeschlossen

- Ab dem 4. Obergeschoss (Gebaudeturm + Rooftop) sind ausschlieRlich Wohnen sowie Freie
Berufe gem. § 13 BauNVO zuldssig

Somit sind ausschlieRlich im Bereich vom 1. bis einschlieBlich 3. Obergeschoss (Sockelgebaude) die
oben aufgefiihrten, nicht storenden gewerblichen Nutzungen und zugleich Wohnen zulassig.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und insbesondere Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr. 2
sowie Bordelle, bordellahnliche Nutzungen und Wohnungsprostitution werden insgesamt ausge-
schlossen — diese Nutzungen sind an dieser Stelle im Stadtgebiet unerwiinscht und stiinden dariiber
hinaus im Widerspruch zur geplanten Erstellung von Wohnraum und den vorgesehenen gewerbli-
chen Nutzungen im gehobenen Bereich.

Mit dieser Festsetzung wird das Vorhaben in seinem stadtebaulichen Umfeld sehr spezifisch definiert
und eingepasst. Im Sockelgebaude sind aufgrund der Nahe zur StraRe und zum Nordbahnhof ent-
sprechend § 6 Abs. 2 BauNVO eine Vielzahl von unterschiedlichen Gewerbebetrieben zulassig, wel-
che nicht in Konflikt mit der geplanten Wohnnutzung im Geb&dude stehen und diese nicht wesentlich
stéren. Ab dem 4. Obergeschoss, d.h. im aufgesetzten Gebaudeturm und im baulich zurlickgesetzten
,Rooftop” ist eine homogene Wohnnutzung vorgesehen — hier sind neben dem Wohnen nur noch
freie Berufe gem. § 13 BauNVO, welche aufgrund ihrer geringen Emissionen sehr wohnvertraglich
sind, zuldssig. Im Erdgeschoss wird aufgrund der stadtebaulich gewiinschten Zonierung und Nutzung
dieser dem offentlichen Raum zugeordneten Flachen die Wohnnutzung vollstandig ausgeschlossen.

In diesem Zusammenhang wird vorab darauf hingewiesen, dass sich die Anforderungen an den bauli-
che Schallschutz (S. Kap. 7.2) dabei nach DIN 4109 am malRgeblichen AuRenpegel und der innen aus-
gelibten Nutzung orientieren. Gemal DIN 4109 ist hier zwischen Bettenrdumen (z.B. auf Krankensta-
tionen), Aufenthaltsraumen in Wohnungen, und Blirordumen zu unterscheiden. Dem Grunde nach
sind in einem Mischgebiet somit alle 3 Nutzungsarten denkbar. Je nach Nutzung unterscheiden sich
die Anforderungen an die Schallddammung der Umfassungsbauteile.

Ob das Gebaude in einem Wohn-, Misch-, Gewerbe- oder Sondergebiet liegt ist hierfiir unerheblich,
die Anforderungen haben somit nichts mit der Flaichennutzung zu tun, sondern stellen allein auf die
innenliegende Raumnutzung ab.
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5.2 Maf der baulichen Nutzung

§ 17 Abs. 1 BauNVO definiert in Abhangigkeit vom Baugebietstyp die (rechnerischen) Obergrenzen
flr die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung als Grundflachenzahl (GRZ) und Gescholfla-
chenzahl (GFZ).

Die Obergrenzen des Absatzes 1 konnen entsprechend § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Griinden Uiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstiande oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die beim gegenstdndlichen Vorhaben zugelassenen Grund- und Geschossflachen (GR und GF) Uiber-
schreiten die zuldssigen rechnerischen Oberwerte GRZ und GFZ fiir Mischgebiete nach § 17 Abs. 1
BauNVO und bedirfen somit einer besonderen stadtebaulichen Begriindung.

5.2.1 Zul3dssige Grundflache (GR)

Bezogen auf eine Grundstuicksflache von 3.173 m?2 (FI.Nrn. 3409, 3409/3 und 3397/2) ergibt sich nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Mischgebiet rechnerisch eine maximale Grundflache (GR) von 3.173 x 0,6
=1.904 m?. Diese darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch nachfolgende Anlagen um max. 50% hochs-
tens jedoch bis zu einem Oberwert von 0,8 (= 3.173 x 0,8 = max. 2.538 m?) Giberschritten werden:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen (im Sinne des § 14) und
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick ledig-

lich unterbaut wird,

Durch die festgesetzte Grundflache (GR) von 3.085 m? wird die Obergrenze der Grundflichenzahl
nach § 17 Abs. 1 BauNVO auch unter Berlcksichtigung der zulassigen Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO deutlich Gberschritten und lasst, abgesehen vom von Osten auf das Grundstiick einmin-
denden FuRweg, eine nahezu vollstandige Uber-, bzw. Unterbauung des Baugrundstiicks zu.

Einhergehend mit der gewlinschten, stadtebaulichen Akzentuierung des Baukorpers mit Turmgebau-
de erfolgt in Verbindung mit der Stellplatzverordnung der Stadt Ingolstadt eine hohe Anzahl erforder-
licher Stellplatze, welche aus stddtebaulichen und gestalterischen Griinden soweit als moglich unter-
irdisch angeordnet werden sollen. Die Anzahl oberirdischer Stellplatze im Innenhof soll auf ein Min-
destmal beschrankt werden — dariber hinaus ist die Anordnung hier durch die Fahr- und Aufstellfla-
chen der Feuerwehr eingeschrankt. Aus diesem Grund wird eine nahezu vollstdndige Unterbauung
des Grundstiicks zur Unterbringung der PKW an dieser Stelle im Stadtgebiet fir stadtebaulich ver-
tretbar und funktional dringend erforderlich erachtet.
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Eine mogliche Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird durch diese Festset-
zung nicht gesehen. Hier ist aufzufiihren, dass die Uberschreitung der GR im Wesentlichen durch die
erforderliche unterirdische Tiefgarage erfolgt.

Bzgl. der Regenwasserversickerung wurde bereits im Zuge der Vorplanungen eine Stellungnahme der
zustandigen Fachbehdrden eingeholt und in die Planung (Ziff. 4.3 Hinweise) eingearbeitet: ,Grund-
satzlich gelten das Versickerungsgebot sowie die Vorgabe, Flachenversiegelungen soweit als moglich
zu vermeiden. Sollte eine Versickerung auf dem Grundstiick nachweislich nicht méglich sein, muss in
Absprache mit den 6rtlichen Ver- und Entsorgungsunternehmen das Niederschlagswasser in den
Mischwasserkanal eingeleitet werden. Eine Versickerung von Regenwasser liber belastete Bodenfla-
chen darf nicht erfolgen. Hausdranagen diirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.”

Hinweis:

Im Wege von privatrechtlichen Vereinbarungen mit den Eigentlimern des Grundstiicks FI.Nr. 3397
kann aus stadtebaulicher Sicht auch einer Erweiterung der Tiefgaragen in das angrenzende Grund-
stiick hinein zugestimmt werden. Aus diesem Grund erstreckt sich die Umgrenzungslinie fir die zu-
lassige Tiefgarage (S. Kap. 5.6) in eine Teilflache dieses Flurgrundstiicks. Regelungen fiir die Unter-
bauungsmoglichkeit sind hierbei jedoch privatrechtlich zu treffen und nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes. Die mogliche Unterbauung des Grundstiickes FI.Nr. 3397 ist stadtebaulich nicht erforder-
lich — eine gestalterische Uberplanung der Innenhoffliche in einem Gesamtkonzept wire hingegen
sehr begrifRenswert.

5.2.2 Zul3dssige Geschossflache GF a und GF b:

Diese bauleitplanerische Unterscheidung einer GF a und GF b wurde getroffen, um einerseits die
maximale Baumasse des Hauptbaukdrpers (GF a - in Verbindung mit den Héhenfestsetzungen, Bauli-
nie und Baugrenze) so genau wie moglich zu steuern und andererseits, wie im Kapitel 4.1 kurz erldu-
tert, den vorgelagerten gestalterisch sehr wirksamen, horizontal geschichteten Balkonen eine gewis-
se Flexibilitat (GF b — mit einem von — bis Wert) in der Ausgestaltung im Zuge der weiteren Vertie-
fungsplanung zu ermdoglichen. Wichtig ist hier, auch fir die weitere Betrachtung der stadtebaulichen
Einflgung, dass die Balkone trotz ihrer linearen Ausfiihrung als gegentiber dem Baukdrper unterge-
ordnete Bauteile betrachtet werden.

Erlduterungen zur festgesetzten Geschossfldache fiir den Hauptbaukorper (GF a):

Die Geschossflache ,a“ ist nach den AuBenmaRen des Geb&dudes in allen oberirdischen, liberdeckten
und allseitig in voller Hohe umschlossenen Geschossen zu ermitteln — sie definiert somit den stadte-
baulich wirksamen, oberirdischen Hauptbaukorper (ohne Nebenanlagen) und vor allem ohne Balko-
ne.

Bezogen auf eine Grundstiicksflache von 3.173 m? (FI.Nrn. 3409, 3409/3 und 3397/2) ergibt sich nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Mischgebiet rechnerisch zunachst eine maximale Geschossflache (GF a)
von 3.173 x 1,2 = 3.808 m2. Gem&R § 20 Abs. 4 BauNVO missen hierbei Nebenanlagen im Sinne des
§ 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen

www.lars-consult.de Seite 15



Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§12 BauGB) Nr. 168 E ,,Hochhaus am Nordbahn- LAR S
hof“ n. §13a BauGB - Begriindung consult

werden kdnnen, nicht bertcksichtigt werden. Trotzdem wird durch diese zuldssige Geschossflache
(GF a) von 9.025m? der Oberwert der BauNVO um mehr als das Doppelte tberschritten.

Hier ist nochmals aufzufiihren, dass das Vorhaben als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 BauGB der Nachverdichtung (nicht vermehrbarer) innerstadtischer Bauflachen dient.
Der viergeschossige Gebdudesockel orientiert sich dabei mit seiner max. zuldssigen Wandhohe an
den Kubaturen der umgebenden Bebauung, er fasst das Quartier stadtebaulich ein.

Das zuriickgesetzte Staffelgeschoss auf dem siidlichen Gebaudefligel bleibt hierbei durch den deutli-
chen Versatz der Fassade gegeniiber dem Sockelgebdude weitestgehend ohne stadtebauliche Aus-
wirkungen.

Die stadtebauliche Wirkung und Ausformulierung des Gebaudeturms (in Verbindung mit dem Ge-
baudesockel) als markante Akzentuierung im Stadtgebiet wurde im Zuge der Vorplanungen sehr in-
tensiv diskutiert und stellt somit das Ergebnis eines langen Entwicklungsprozesses dar.

Eine Einschrankung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund der Héhenentwicklung
(insbesondere im Gebaudeturm) wird sowohl fir die Wohnungen im Gebaude selbst, als auch fir die
angrenzende, bestehende Bebauung nicht gesehen. Es kann vielmehr von einer hohen Qualitat der
neuen Wohnrdaume im Turm ausgegangen werden. Etwaige Einschrankungen der Belichtung bei den
(6stlichen und noérdlichen) Privatgrundstiicken werden aufgrund der Vorprifung der Abstdnde und
stadtebaulichen Einbindung des Gebaudes (S. nachfolgend Pkt. 5.3) nicht gesehen.

Auch negative oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden nicht gesehen — es wird im
Gegenteil aufgrund der Umnutzung der bereits mit Bebauungen versehenen innerstadtischen und
erschlossenen Flache (Nachverdichtung) von einem positiv ausgleichenden Effekt an anderer Stelle
ausgegangen. Die sehr kompakte Anordnung dringend erforderlicher Wohnraumflachen im Stadtge-
biet verringert letztlich den Bedarf an Neuweisungen von Baulandflachen im Stadtumland- und Au-
Renbereich. Weiterhin wurde bzgl. moglicher Einschrankungen von im angrenzenden Glacis lebenden
Vogel- und Fledermausarten (An- und Abflug) bereits im Vorfeld der Planung mit den Fachbehorden
die Verwendung von Vogelschutzglas (gem. Ziff. 3.3.1 VermeidungsmaRnahme V3) festgesetzt.

Erlduterungen zur festgesetzten Geschossflache fir Balkone (GF b):

Als Mindest- und Hochstmal in Quadratmetern, entsprechend den Festsetzungen in der Planzeich-
nung. Die Geschossflache b ist (angelehnt an die DIN 277) in allen oberirdischen, liberdeckten sowie
(innerhalb der Umgrenzungslinie fir Balkone) nicht Gberdeckten und nicht allseitig in voller Hohe
umschlossenen Geschossen zu ermitteln. Ausgenommen hiervon sind begehbare und nicht Gber-
deckte Dachflachen auRerhalb der Umgrenzungslinie fiir Balkone.

Die GF b steuert somit das wesentliche Gestaltungsmerkmal der horizontal geschichteten, vorgela-
gerten Balkonscheiben innerhalb der Umgrenzungslinie. Zur Erreichung der gewlinschten ,,skulptura-
len” Gesamterscheinung des Hauptbaukorpers war hier sowohl die Festsetzung eines Mindest — wie
auch eines Maximalwertes erforderlich. Weitere, vertiefte Regelungen und Vorgaben zur Ausgestal-
tung der Balkonscheiben erfolgen im Zuge des Durchflihrungsvertrages (Schematische AuRenper-
spektive und Fassadenschnitt).
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Zusammenfassung:

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass die Uberschreitung der rechnerischen Obergrenzen der
zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) nach Tabelle § 17 Abs. 1 BauNVO
(far Mischgebiet) unter Bericksichtigung der oben aufgefiihrten stadtebaulichen Zielsetzungen gem.
§ 17 Abs. 2 an dieser Stelle im Stadtgebiet fir stadtebaulich begriindbar und vertretbar erachtet
wird.

5.2.3 Hohenbezugspunkt und zuldssige Wandhohen

Zur Definition der gewiinschten Maximalmale des Gebaudes, insbesondere des Gebdudeturms (S.
auch Kap. 3.8) wurde in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt eine fir die festgesetzten maxima-
len Wandhohen verbindliche Bezugshéhe definiert: 373,85 m i.NN (= OK Fertigbelag des bestehende
Gehwegs an der Nordwestecke des neu geplanten Gebdudes).

Ausgehend vom Hohenbezugspunkt wurden die maximalen Oberkanten (hochster Punkt der Dachat-
tika) fur die Bauteile Gebdudeturm (max. 50,0 m), Sockelgebdude (max. 13,70 m) und ,,Rooftop“
(max. 16,75m) individuell genau festgelegt. Lage und GroRe der Geb&dudeteile auf dem Baugrund-
stiick wurden durch Nutzungskordeln, bzw. das Baufenster genau definiert.

5.3 Bauweise, Baulinie und Baugrenze

Es wurde abweichende Bauweise (a) festgesetzt, um eine GebdudeauBenldange > 50m zu ermdglichen
(Sockelgeschoss). Um das Quartier stadtebaulich einzufassen wird der langere Fligel des L-férmigen
Baukorpers mit einer Gesamtlange von ca. 65,0 m ausgefihrt.

Des Weiteren fallen gemal Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO fiir AuRenwande, sofern sie innerhalb der Bau-
grenze errichtet werden und die jeweils zugelassene Wandhohe nicht Gberschreiten, keine (bzw. aus
stadtebaulichen Griinden reduzierte) Abstandsflachen an. Die ausreichende Belichtung und Beluf-
tung darf dabei nicht beeintrachtigt und die Flachen fir notwendige Nebenanlagen nicht einge-
schrankt werden. Weiterhin sind die Belange des Brandschutzes (Art. 12 BayBO) zu berticksichtigen.

Hier ist nochmals aufzufiihren, dass die stadtebauliche Situierung und Héhenentwicklung des Ge-
baudes das Ergebnis eines intensiven Entwicklungsprozesses darstellt. Im Zuge der Erstellung des
Bebauungsplanes wurden ins Besondere die Belange zur Erfordernis und Einhaltung notwendiger
Abstande (gem. der Bauordnung) mit den gewlinschten stadtebaulichen Zielsetzungen an dieser Stel-
le im Stadtgebiet abgewogen.

Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO eroffnet hier die Moglichkeit im Zuge einer stadtebaulichen Satzung (oder
einer Satzung nach Art. 81 BayBO) AuRenwande zuzulassen oder vorzuschreiben, vor denen Ab-
standsflachen groRerer oder geringerer Tiefe als nach den Satzen 1 und 2 der BayBO liegen mussen.
Das bedeutet, dass die ,klassische” Abstandsflachenregelung nach BayBO hier keine Anwendung
findet. Die Belange der ausreichenden Belichtung und Belliftung und notwendige Flachen fir not-
wendige Nebenanlagen sind hierbei, neben brandschutztechnischen Vorgaben, besonders zu beach-
ten.
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Aus diesem Grund ist die stadtebauliche Erfordernis zur Situierung und mogliche Hohenentwicklung
des Baukorpers und dessen Vertraglichkeit in baulichen Kontext besonders begriinden:

Abstand gegeniiber der Ostlichen RingstraRe (nach Westen):

Eine rechnerische Uberpriifung der Abstandsflachen im Zuge der Vorplanung ergab, dass nach Wes-
ten gegenlber der 6stlichen RingstralRe die Abstandsflache bis zur Mitte des StraBenraums (auch bei
Anwendung des 16m — Privilegs) nicht eingehalten werden kénnte. Die Uberschreitung der Abstands-
flache in Richtung des Glacis wird jedoch fur stadtebaulich vertretbar erachtet, weil in diesem bedeu-
tenden, die Altstadt von Ingolstadt einfassenden Griingirtel (dauerhaft) keine Bebauung vorgesehen
und moglich ist und somit auch kiinftig keine Beeintrachtigung stattfinden wird. Die stadtebauliche
Situierung des Baukorpers wird an dieser Stelle durch eine Baulinie gesichert. Diese darf im Rahmen
der Umgrenzungslinie (S. Kap. 5.8) lediglich durch Balkone mit einer Tiefe von bis zu 2,0m tberschrit-
ten werden.

Abstand gegenuber der StraRe Am Nordbahnhof (nach Norden):

Nach Norden hin kdme es unter Beriicksichtigung des 16m — Privilegs (Art. 6 Abs. 6 BayBO) als Ergeb-
nis der vorgezogenen Priifung selbst beim Geb3udeturm zu keiner Uberschneidung mit Abstandsfla-
chen des bestehenden Gebaudes nordlich der ZufahrtsstraBe (Am Nordbahnhof 1). Die stadtebauli-
che Situierung des Baukdrpers mit Aufnahme der Fluchtlinie des Gebaudes Haus Nr. 4 wird an dieser
Stelle durch verbindliche Bauflucht der Balkonvorderkanten gesichert. Dies wurde an der Umgren-
zungslinie fur Balkone in der Planzeichnung an dieser Stelle gekennzeichnet (S. Kap. 5.8).

Abstand gegentiber den Gebduden Am Nordbahnhof 4 und 6 sowie Grundstiick 3399/1 (nach Osten):

Der Gebadudeturm weist gegeniiber dem Haus Nr. 4 einen Abstand von ca. 28m und gegeniber dem
Haus Nr. 6 von ca. 41m auf — bei Anwendung des 16m — Privilegs ware unter Bericksichtigung des
bestehenden Grundstilicksverlaufs eine Abbildung der Abstandsflache auf dem eigenen Grundstiick
moglich.

Das L-formige Sockelgebdude weist gegenliber dem Haus Nr. 4 einen Abstand von 8m (vormals 10m /
Stand 03.06.2013) auf — die zuldssige Gebaudehdhe (Traufe) wurde hierbei von 15,50m um 1,80m
auf 13,70m reduziert. Balkone sind an dieser Gebaudeschmalseite nicht zuldssig. Durch eine Baulinie
werden die brandschutztechnischen Mindestabstande (groRer 5m), die Belange der natirlichen Be-
lichtung und Bellftung gegeniiber dem Bestandsgebiude und die gewlinschte stadtebauliche Situie-
rung des neuen Baukoérpers gewahrleistet und gleichzeitig ein gegenliber dem StraRenraum ge-
winschter stadtebaulicher Abschluss formuliert (,,offener Blockrand®).

Gegeniber dem Gebadude Haus Nr. 4 liegt aufgrund des groRen Abstandes des Sockelbaukérpers
(Uber 35m, bzw. 26,5m bis zur Grundstiicksgrenze) keine weiter zu untersuchende Beeintrachtigung
vor.

Gegeniiber dem nur mit Nebenanlagen bebauten Grundstiick FI.Nr. 3399/1 (Klinik Dr. Maul) wiirde
sich die Abstandsflache des Sockelbaukdrpers rechnerisch auf diese FI.Nr. erstrecken und zu einer
Uberschneidung von ca. 77m? fithren. Im Zuge der Voruntersuchungen wurde festgestellt, dass diese
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im Mittel ca. 10m breite und trapezférmige Flache nicht mit einer entsprechenden Nutzung, welche
beeintrachtigt werden kdnnte, bebaubar ist. Aus diesem Grund wurde im Vorfeld abgewogen, dass
der Einhaltung der gewtinschten stadtebaulichen Kubatur des Sockelgebdudes Vorrang gegeben wird
und auch hier eine stadtebauliche Reduzierung von Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO
ermoglicht werden kann.

Abstand gegenuiber der Klinik Dr. Maul / Grundsttick 3398/5 (nach Siuden):

Gegenliber dem Grundstlck 3398/5 der Klinik Dr. Maul liegt aufgrund des groRen Abstandes des
Gebaudeturms (ca. 55m) keine weiter zu untersuchende Beeintrachtigung vor.

Der Sockelbaukdrper wiirde sich allerdings auch bei Anwendung des 16-m Privilegs mit seiner Ab-
standsfliche rechnerisch auf diese FI.Nr. erstrecken und zu einer dreieckférmigen Uberschneidung
von ca. 6m? fihren. Im Zuge der Voruntersuchungen wurde festgestellt, dass es aufgrund der Lage
des neu geplanten Gebdudes im Norden der Klinik und aufgrund der sehr geringfiigigen Uberschnei-
dung zu keiner relevanten stadtebaulichen Beeintrachtigung kommen kann - Aus diesem Grund wur-
de auch hier im Vorfeld abgewogen, dass der Einhaltung der gewlinschten stadtebaulichen Kubatur
des Sockelgebdudes Vorrang gegeben wird und eine stadtebauliche Reduzierung von Abstandsfla-
chen gem. Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO ermdglicht werden kann.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass im Vorfeld der Planungen alle Belange maoglicher Beein-
trachtigungen des 6ffentlichen Raumes sowie auch gegeniiber der bestehenden nachbarschaftlichen
Bebauung gepruft wurden und dadurch unter Berlicksichtigung der Festsetzungen zum MaR der bau-
lichen Nutzung (Wandhohen) innerhalb der Baufenster und Umgrenzungslinien fir Balkone die Vo-
raussetzungen zur Anwendung des Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO zur Erreichung der gewtinschten stad-
tebaulichen Zielsetzungen an dieser Stelle im Stadtgebiet gegeben sind.

5.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von Norden zwischen dem Neubau und dem Bestandgebaude
Haus Nr. 4 Uber die neu errichtete Einbahnstralle Am Nordbahnhof. Von dort wird zuriickversetzt im
Innenhof die Ein- und Ausfahrtsrampe der Tiefgarage angeordnet. Aufgrund der vorhandenen Ein-
bahnstralRenregelung ist sowohl die Einfahrt als auch die Ausfahrt jeweils nur rechtsabbiegend mog-
lich. Dies ist durch entsprechende Beschilderung sicher zu stellen.

Von Westen ist zur Ostlichen RingstralRe ebenfalls eine Zufahrt geplant, iiber welche im Wesentlichen
die oberirdischen Stellplatze im Innenhof erschlossen werden. Auch hier wird durch eine entspre-
chende Verkehrsregelung nur die Einfahrtsmaoglichkeit von Stiden kommend sowie auch vom Grund-
stlick abfahrend auf die RingstraRe jeweils nur rechtsabbiegend maoglich sein. Aufgrund der geplan-
ten Nutzungen ist an dieser Stelle von keiner erheblichen Frequentierung dieser Zufahrt auszugehen.
Das sudlich angrenzende Gebaude der Klinik Dr. Maul verfiigt ebenfalls Gber eine Zu- und Ausfahrts-
moglichkeit unmittelbar auf die Ostliche RingstraRe — ggf. ist hier ein Zusammenschluss denkbar.

Die Anbindung von Osten bleibt als Geh- und FuBweg erhalten. Der Weg ist breit genug, dass hier
(falls notwendig) auch eine PKW — Zufahrt errichtet werden kénnte.
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5.5 Griinordnung

Wie zuvor beschrieben beschranken sich die griinordnerischen Maflnahmen aufgrund des hohen
Nachverdichtungsgrades auf die nachfolgend beschriebenen MalRnahmen:

GemaR Ziff. 3.1.5 der Satzung sind die im Geltungsbereich gekennzeichneten Baume im 6ffentlichen
StraBenraum zu erhalten und zu pflegen. Fir die erforderliche Fallung von schutzwiirdigen Baumen
ist die Genehmigung nach der Baumschutzverordnung der Stadt Ingolstadt vom 22.12.1998 zu bean-
tragen. Die etwaig zur Schaffung der nordlichen Zufahrt erforderliche Fallung eines Baumes auf 6f-
fentlichem Grund ist mit der Stadt Ingolstadt abzustimmen — hierfiir sind durch die Vorhabentrdgerin
an geeigneter Stelle Ersatzpflanzungen vorzunehmen —die Regelung hierzu erfolgt im Zuge des
Durchfiihrungsvertrages.

Im Bereich des privaten Innenhofes sind min. 3 Bdume Il. Ordnung, z.B. Hainbuche (Carpinus betulus)
oder Spitzahorn (Acer platanoides 'Cleveland') zu pflanzen. Die Lage der Baumpflanzungen ist varia-
bel - liegt der Baumstandort Giber der Tiefgaragendecke, so ist eine Mindestliberdeckung im Bereich
der Baumscheibe (z.B. durch eingefasstes Pflanzbecken) von 0,80m auszufihren.

Dariber hinaus sind die VermeidungsmaRnahmen zum Artenschutz (S. Kap. 7.1) zu beachten.

Hier ist nochmals auf die besondere Lage des Grundstiicks im Stadtgebiet hinzuweisen. Einerseits
befindet sich dieses im stadtebaulichen Kontext des Nordbahnhofs mit Busbahnhof und Parkplatz
und soll in Verbindung mit dem Gebdudeturm eine stadtebauliche Akzentuierung bewirken — hiermit
wurde die hohe bauliche Dichte in der vorigen Kapiteln begriindet. Andererseits grenzt das Grund-
stiick an die nicht bebaubare und stark durchgriinte Flache des Glacis an. Eine hohe Nutzung und
Versiegelung wurde daher fiir vertretbar und in Verbindung mit der Tiefgarage fiir erforderlich erach-
tet.

5.6 Umgrenzungslinien fiir Tiefgaragen

Die Anordnung der Tiefgarage (TG) und die hierfiir erforderlichen Zufahrten sind nur innerhalb dieser
Umgrenzungslinie und innerhalb der Baugrenze zulassig. Aufgrund der groRen Anzahl der erforderli-
chen Stellpldtze umfasst diese Linie nahezu das gesamte Baugrundstick.

Wie im Kapitel 5.2 hingewiesen wurde, besteht im Rahmen der festgesetzten Umgrenzungslinie die
Moglichkeit, die Grundflache der Tiefgarage in einem Teilbereich auf das angrenzende Nachbar-
grundstiick FI.Nr. 3397 zu erweitern — was aus stadtebaulicher Sicht vertretbar ist, da das Bauwerk
nach oben hin nicht in Erscheinung tritt und dartber hinaus die Moglichkeit zu einer gestalterischen
Uberplanung der Innenhoffliche in einem Gesamtkonzept eréffnet.

Hier ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Erweiterung stadtebaulich nicht erforderlich ist und wei-
teren privatrechtlichen Vereinbarungen zwischen der Vorhabentragerin und den Eigentliimern des
Grundstiicks FI.Nr. 3397 unterliegt.
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5.7 Umgrenzungslinien fiir eingeschossige Nebengebdude

Die Anordnung von eingeschossigen Nebengebduden, welche keine Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind, diirfen nur innerhalb dieser Umgrenzungslinie mit einer maximalen Wandhohe von

3,0 m errichtet werden - Art. 6 Abs. 9 BayBO ist im Rahmen der Umgrenzungslinie nicht anzuwenden.
Die Dacher von eingeschossigen Nebengebduden sind extensiv zu begriinen.

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

Die Umgrenzungslinie umfasst im Wesentlichen die notwendige Uberdachung der Tiefgaragenein-
fahrt mit Fluchttreppenhaus sowie weitere tiberdachte Nebenanlagen wie z.B. Fahrrad- und Miill-
raum im Innenhof. Abweichend von - Art. 6 Abs. 9 BayBO betragt die zuldssige Breite des Gebdudes
bis zu 13,0 m bei einer max. Wandhohe von 3,0m. Die Abweichung ist vertretbar, da sich gegeniiber
der FI.Nr. 3399 eine maximale Wandlange von 7,0m abzeichnet und gegeniber dem Grundstiick
FI.Nr. 3399/1 das geplante Nebengeb&dude an Nebenanlagen der Klinik Dr. Maul angrenzt. Hier ist
auch darauf hinzuweisen, dass das bestehende, grenzstandige Werkstattgebdude, welches im Zuge
der Baumalnahme abgerissen werden soll, deutlich groBer und hoher ist als die neu geplante Ne-
benanlage.

5.8 Umgrenzungslinie fiir tiberdeckte und nicht liberdeckte Balkone

Uberdeckte und nicht iiberdeckte Balkone sowie deren Uberdeckungen und Vordécher (GF (b)) sind
nur innerhalb dieser Umgrenzungslinie zuldssig. Die Oberkante der Balkoniberdeckungen und Vor-
dacher (oberstes Dach) darf hierbei die jeweils angrenzende festgesetzte Wandhohe (gem. Ziff. 3.1.2)
nicht Gberragen.

Nach Westen hin lberragt die Umgrenzungslinie den 6ffentlichen Gehbereich um max. 1,0m. Das
Lichtraumprofil in der Hohe fiir Geh- und Radwege von 2,50 m ist dabei von jeglichen Hindernissen
freizuhalten — dies gilt auch fiir die mit 6ffentlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Bereiche unterhalb der Balkone, welche sich auf dem Privatgrundstiick befinden. Bei der Fahrbahn
muss hierzu in der Breite ein Sicherheitsstreifen von 0,50 m im Gehwegbereich dazu gerechnet wer-
den.

Wie im Kap. 5.3 bereits ausgefihrt, ist die Fluchtlinie des Gebaudes Haus Nr. 4 nach Norden hin
durch verbindliche Bauflucht der Balkonvorderkanten festgesetzt. Dies wurde an der Umgrenzungsli-
nie fiir Balkone in der Planzeichnung an dieser Stelle gekennzeichnet

Bei Einfahrtsbereichen fiir die Feuerwehr sind grundsatzlich die erforderlichen Lichtraumprofile mit
einer Héhe von 3,50m auf eine Breite von min. 3,0m einzuhalten.

Der Regelungsgehalt fir die Balkone ist, wie im vorigen Kap. 5.2.2 beschrieben, in Verbindung mit
dem festgesetzten Mindest- und Maximalmal der Geschossflache b zu beurteilen. Fir die vorgela-
gerten gestalterisch sehr wirksamen, horizontal geschichteten Balkonen soll hierdurch eine gewisse
Flexibilitat (GF b — mit einem von — bis Wert) in der Ausgestaltung im Zuge der weiteren Vertiefungs-
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planung ermoglicht werden. Wie bereits ausgefiihrt, erfolgen weitere Regelungen und Vorgaben zur
Ausgestaltung der Balkonscheiben im Zuge des Durchflihrungsvertrages (Schematische AuRenper-
spektive und Fassadenschnitt).

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

Die Hauptfassade des Baukdrpers (GF a) ist sowohl entlang der Ostlichen RingstralRe, als auch der
StraBe Am Nordbahnhof gegeniiber der tatsachlichen Grundstiicksgrenze zurlickversetzt. Sowohl aus
optischen, wie auch aus funktionalen Griinden soll jedoch der 6ffentlich nutzbare Gehweg bis an den
Gebiudesockel heran gefiihrt werden. Aus diesem Grund ist der gesamte Ubergangsbereich vom
offentlichen Grund bis an die Hausfassade mit 6ffentlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
ten. Die Flachen sind mit entsprechenden Dienstbarkeiten oder stadtebaulichen Vertragen fir die
dauerhafte 6ffentliche Nutzung und Zugéanglichkeit zu sichern.

Weitere Vereinbarungen bzgl. Erstellung, Unterhalt und Sicherung dieser Flachen (mit einheitlichen
Beldgen) durch die Vorhabentragerin sind im Zuge des Durchfihrungsvertrages zu definieren.

6 Ortliche Bauvorschriften
6.1 Dachformen

Zur Sicherung der gewiinschten stadtebaulichen Kubaturen sind ausschlieRlich flache oder flach ge-
neigte Dacher (bis 5°) mit umlaufender Attika zugelassen. Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen.

6.2 Dach- und Fassadengestaltung

Technische Dachaufbauten, Oberlichter und solarenergetische Anlagen diirfen die jeweils zugelasse-
ne Wandhohe (bzw. baulich errichtete Attikah6he) um max. 1,0m liberschreiten, sofern sie mindes-
tens einen Abstand von 1,5m gegenliber den GebdaudeauRenwanden vorweisen.

Durch die Gestaltungsfestsetzungen sollen unerwiinschte und aufdringliche Bauteile am Baukérper
und auf dem Dach (Dachlandschaft) vermieden werden. Notwendige Aufbauten sollen gegentiber
dem o6ffentlichen Stralenraum (aus FuBgédngersicht) nicht in Erscheinung treten.

6.3 Werbeanlagen

Die zulassige Anordnung von Werbeanlagen am Gebaude sowie freistehenden Werbeanlagen wurde
anhand der schematischen Fassadenansichten und der Grundrissanordnung des Gebaudes im Vorha-
ben — und ErschlieRungsplan sehr genau definiert. Durch die Einschrankungen, bzw. bewusste Zu-
ordnung von Flachen flir Werbeanlagen soll einer ungesteuerten Anordnung von Werbung entgegen
gewirkt werden.
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GroRere Werbeschriftzlige (ab 2,0m Linge) sind darliber hinaus nur als Einzelbuchstaben zulassig;
blinkende oder farbandernde Werbeanlagen sind ganzlich ausgeschlossen.

6.4 Stellplatze und Stellplatzgestaltung

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

Bereits im Zuge der Vorplanung konnte von der Vorhabentragerin ein umsetzungsfahiger Nachweis
des geforderten Stellplatzkonzeptes aufgezeigt werden. Die (iberwiegende Anzahl soll auf dem Bau-
grundstiick selbst oberirdisch im Innenhof sowie in einer Tiefgarage mit ggf. anteiligen Duplexstell-
platzen untergebracht werden. Dariiber hinaus lag zum Zeitpunkt dieser Planung eine Ubereinkunft
mit dem Betreiber des Parkhauses Am Nordbahnhof (IFG) vor, dass eine gewisse Anzahl von Stell-
platzen (ca. 20 — 30 / je nach tatsichlichem Bedarf) dort dauerhaft angemietet werden kann.

6.5 Kinderspielplatz

Gem. Art. 7 Abs. 2 BayBO ist ,,bei der Errichtung von Gebdauden mit mehr als drei Wohnungen [...] auf
dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen
dauerhafte Nutzung fir diesen Zweck gegeniiber dem Rechtstrager der Bauaufsichtsbehorde recht-
lich gesichert sein muss, ein ausreichend groRer Kinderspielplatz anzulegen. Das gilt nicht, wenn in
unmittelbarer Ndhe eine Gemeinschaftsanlage oder ein sonstiger fiir die Kinder nutzbarer Spielplatz
geschaffen wird oder vorhanden oder ein solcher Spielplatz wegen der Art und der Lage der Woh-
nungen nicht erforderlich ist.”

Lage, GroRe und Anordnung des Spielplatzes wurden im Zuge die gegenstandlichen Verfahrens nicht
festgesetzt, als Ersatz flir die in der BayBO unbestimmte Darstellung, insbesondere der GrofRen kann
als Orientierungswert der Kommentar zur BayBO (Busse/Dirnberger) zu Grunde gelegt werden. Hier
ist aufgefuihrt, dass die Bruttoflache des Kinderspielplatzes je 25 m? Wohnflidche mindestens 1,5 m?
betragen sollte — der Spielplatz kann somit auch in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden
auRerhalb des Baugrundstiicks auf allgemein zugdnglichem 6ffentlichen Grund neu errichtet oder
eine bereits bestehende Spielflache gestalterisch aufgewertet werden.

Basierend hierauf wird von der Vorhabentragerin in Abstimmung mit der Stadt ein geeigneter Um-
setzungsvorschlag und — ort erarbeitet und im Zuge des Durchflihrungsvertrags zum Vorhaben ge-
nauer definiert (,Ablosevertrag”).
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7 Weitere Festsetzungen durch Text

7.1 Artenschutz

Die Problematik des Vogelschlags an Glasfassaden und —fenstern, wurde bereits im Zuge der ersten
Vorgesprache im Mai 2012 mit der Unteren Naturschutzbehdérde diskutiert und entsprechend in der
Satzung berlcksichtigt (Festsetzung von Vogelschutzglas).

Das mogliche Vorkommen geschiitzter Arten wurde im Sommer 2013 im Zuge von Ortsbegehungen
durch einen Biologen auf dem Baugrundstiick erfasst und dokumentiert. Als Gebaudebriiter wurden
zum damaligen Zeitpunkt der Hausrotschwanz, der Hausspatz und die Straflentaube festgestellt. Als
Geholzbriter wurden die Arten Amsel und Kohlmeise im jetzigen Hausgarten festgestellt. Bei allen
Arten handelt es sich um Ubiquisten, die weder in Ingolstadt (regional) noch auf nationaler Ebene
gefdhrdet sind.

Weiterhin wurde gemeinsam mit der Fledermausbeauftragen der Stadt Ingolstadt eine Detektorbe-
gehung bei Abend- und Morgenddammerung durchgefiihrt um das mogliche Vorkommen von Fleder-
mausarten zu erheben. Im Sommer 2014 wurde im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
eine Nachkontrolle mit einem Fledermausdetektor durchgefiihrt — die Ergebnisse werden in der ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) dargelegt.

Damit keine Verbote des § 44 BNatSchG erfiillt werden, wurden im gegenstandlichen Bebauungsplan
die folgenden VermeidungsmalRnahmen eingestellt:

Vermeidungsmalnahmen (V):

- V1: Der Abriss aller Gebdudeteile ist in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehoérde und in
Begleitung fachkundigen Personals nur auRerhalb der Fortpflanzungszeit der Végel und der
Aktivitatszeit der Fledermause, d.h. im Zeitraum von 01.10. — 28.02. zulassig.

- V2: Das Entfernen von Gehdlzen und Strauchern ist in Abstimmung mit der zustandigen
Fachbehorde und in Begleitung fachkundigen Personals nur im Zeitraum von 01.10. — 28.02.
zul3ssig.

- V3: Beim Gebdudeneubau wird die Verwendung von Vogelschutzglas (Verhinderung von
Spiegelung und Durchsicht) festgesetzt

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen sind nicht notwendig. Unter Berlicksichtigung der oben genann-
ten MaRnahmen kénnen die Verbote des § 44 BNatSchG vollstéandig ausgeschlossen werden.

In Abstimmung mit der Fledermausbeauftragen der Stadt Ingolstadt werden als freiwillige MaRnah-
me der Vorhabentrégerin 15 Fledermauskéasten (Hohl- und Flachkasten) im Bereich des Glacis aufge-
hangt.
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7.2 Schallschutz

Auf Grundlage der einschlagigen Richtlinien (DIN, TA Larm und RLS) wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung vorgenommen und in die Planung eingearbeitet. Hier ist, wie im Kap. 5.1 bereits darge-
stellt, nochmals aufzufiihren, dass der Geltungsbereich mit dem unmittelbar zu Gberplanenden
Grundstiick und den daran angrenzenden offentlichen Freiflachen aufgrund der Vorhabenbezogenen
Planung eng gewahlt wurde. Auch wenn flr das gegenstandliche Vorhaben die rein gewerbliche Nut-
zung nur im Erdgeschoss (Ausschluss von Wohnen) zwingend festgesetzt und ab dem 4. Oberge-
schoss (Gebaudeturm und Rooftop) mit Ausnahme der Freien Berufe ausgeschlossen wurde, orien-
tieren sich die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung am stadtebaulichen Umfeld, welches
eindeutig eine Mischnutzung vorweist.

Dabei ist zu beachten, dass die Anforderungen an den baulichen Schallschutz sich nach DIN 4109 am
malgeblichen AuBenpegel und der innen ausgelibten Nutzung orientieren. Hierbei ist nach Din 4109
zu unterscheiden zwischen Bettenrdumen (z.B. auf Krankenstationen), Aufenthaltsrdumen in Woh-
nungen, und Blroraumen. Dem Grunde nach sind in einem Mischgebiet alle 3 Nutzungsarten denk-
bar. Je nach Nutzung unterscheiden sich die Anforderungen an die Schallddmmung der Umfassungs-
bauteile. Ob das Gebdude in einem Wohn- Misch- oder Gewerbe- oder Sondergebiet liegt ist hierfir
unerheblich, die Anforderungen haben somit nichts mit der Flachennutzung zu tun, sondern stellen
allein auf die Raumnutzung ab.

7.2.1 Beurteilung der Schallimmissionen auf die Gebdudehiille

Grundsatzlich gilt die DIN 18005 als Leitlinie fir die Bauleitplanung. Aufgrund der Vorbelastung im
Planungsgebiet (bestehende StralRe) kann die Mindestanforderung bis zu den Immissionsgrenzwer-
ten (IGW) der 16. BImSchV herangezogen werden. Aufgrund der gegebenen Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte, insbesondere in den Bereichen der nach Westen und Nordwesten orientierten
Fassaden sind des Weiteren die Moglichkeiten zur Anordnung und Festsetzung aktiver Schallschutz-
malnahmen aufzuzeigen und zu bewerten:

Stadtebauliche Situierung

Die wesentliche Ursache fiir die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte ist die Situierung des Ge-
baudes unmittelbar entlang der 6stlichen RingstralRe und der StraRe am Nordbahnhof. Eine ander-
weitige Situierung des Gebaudes, welches durch die winkelférmige Anordnung des Sockelgebaudes
das Quartier einfasst und abschlielt, ist jedoch aus stadtebaulicher Sicht nicht denkbar.

Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit

Eine weitere Moglichkeit ware die Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit auf der 6stlichen
RingstralRe von derzeit 50 km/h auf 30 km/h. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (IGW) an den
entsprechenden Gebaudeseiten kann jedoch auch mit dieser MalRnahme nicht erreicht werden. Dar-
Uber hinaus ist eine isolierte, streckenweise Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit im erforderlichen
Einzugsbereich des Gebaudes auf der 6stlichen RingstraRBe nicht zweckmaRig, eine Geschwindigkeits-
reduzierung flr einen groReren Abschnitt aus heutiger Sicht nicht realisierbar.
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Einsatz larmmindernder Fahrbahnbeldge

Der Einsatz von larmmindernden Fahrbahnbeldgen (sog. ,Flusterasphalt”) im Stadtgebiet ist grund-
satzlich nicht auszuschlieRen, allerdings wird hier die nachhaltige Kosten — Nutzen — Relation in Frage
gestellt. Nach heutigem Wissenstand birgt der Fllisterasphalt aufgrund seiner groReren Offenporig-
keit einen erhohten Instandhaltungsaufwand (Frostschaden / LKW — Erschitterungen), auch die lang-
fristige Schallddmmeigenschaft kann nicht gewahrleistet werden, weil sich der Schalldammeffekt
durch mechanische Belastung und Verschmutzung der Asphaltdecke reduziert.

Errichtung von Schallschutzwdnden

Die Errichtung von Schallschutzwanden scheidet aufgrund ihrer negativen stadtebaulichen Wirkung
aus.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Umsetzung der gewlinschten stadtebaulichen Zielsetzung
nur in Verbindung mit passiven SchallschutzmaRBnahmen an der Gebdudehille moglich ist. Dies wird
jedoch fiir vertretbar erachtet — ein erhohter baulicher Aufwand fir die Umsetzung der erforderli-
chen SchallschutzmaBnahmen an den jeweiligen GebdudeauRenwanden ist der Vorhabentragerin
bewusst.

7.2.2 Beurteilung der Schallimmissionen auf die Balkone

Ein weiterer wichtiger stadtebaulicher Aspekt der Planung ist die Anordnung der umlaufenden Bal-
kone. Diese sollen in offener Bauweise realisiert werden. Dem Grunde nach besteht daher auch die
Moglichkeit fir die Bewohner, diese dauerhaft als Auenwohnbereiche zu nutzen. In der gegebenen
urbanen Lage ist eine Einhaltung der stadtebaulichen Orientierungswerte in diesen AuRenwohnbe-
reichen nicht darstellbar, da allseitig am Gebadude eine Exposition gegeniber Verkehrsgerduschen
gegeben ist.

Allerdings ist hier aufzufiihren, dass beziiglich AuRenwohnbereichen in der stadtebaulichen Planung
keine verbindlichen Grenzwerte existieren. Die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 fihrt
hierzu folgendes aus:

,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der
Abwdgung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil
andere Belange liberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Mafinahmen (z. B.
geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmafSnahmen, insbe-
sondere fiir Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich gesichert werden.

Die DIN 18005 hebt somit primar auf den baulichen Schallschutz am Geb&dude ab, AuRenwohnberei-
che werden nicht explizit genannt. In der vorliegenden Situation ist eine ausschlieBlich larmabge-

wandte Grundrissorientierung der Balkone aufgrund der innerstadtischen Lage nicht moglich, bauli-
cher Schallschutz wird ohnehin nach DIN 4109 fir alle Aufenthaltsrdume durch Satzung vorgesehen.
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Es kdnnen auch nicht die MaRstdbe der Larmvorsorge fir die Entschadigung von AulRenwohnberei-
che als BeurteilungsmaRstab herangezogen werden, da es sich bei dem Bebauungsplan um kein Vor-
haben der Verkehrswegeplanung handelt.

Schlielilich gelten auch nicht die Mal3stdbe der Lairmsanierung, da es sich um ein Neubauvorhaben in
der Bauleitplanung handelt, und kein Objekt mit Baudatum vor 1974 an einem bestehenden Ver-
kehrsweg.

Im Zuge der stadtebaulichen Abwagung sind demnach die gegebenen Larmbelastungen an den als
AuRenwohnbereiche nutzbaren Balkonen zu beurteilen. Hier ist zunachst aufzufiihren, dass es sich
bei der gegenstandlichen um eine Vorhabenbezogene Planung handelt, d.h. die Entwicklung und
Gestaltung des Gebdudes mit seinen Nutzungen und seiner architektonischen Wirkung erfolgte in
enger Abstimmung zwischen der Vorhabentragerin, den Fachplanern und der Stadt Ingolstadt. Das
stadtebauliche exponierte Umfeld, ins Besondere die hier vorhandene Larmsituation durch die Ring-
stralRe und dem Bahnverkehr ist der Vorhabentragerin bewusst — gerade aufgrund der besonderen
Lage des Baugrundstiicks mit kurzer fuRlaufiger Anbindung an die Innenstadt sowie an den 6ffentli-
chen Nahverkehr fiel die Entscheidung, an dieser Stelle im Stadtgebiet ein hochwertiges Gebaude mit
hoher Nutzungsdichte und einer besonderen architektonischen Pragung zu gestalten. Die Belange
der vorhandenen Larmsituation sind der Vorhabentragerin bewusst, werden jedoch in Abstimmung
mit Stadt Ingolstadt, auch aufgrund der hochwertigen Innenrdume des Gebaudes fiir vertretbar er-
achtet.

7.2.3 Anlagenlarm aus dem Bauvorhaben

Aufgrund der voraussichtlich geringen Anzahl von gewerblich genutzten Stellplatzen (ca. 15) in der
Tiefgarage, welche dariiber hinaus GUberwiegend nur tags genutzt werden, werden die Immissions-
richtwerte der TA-Ldrm an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen in jedem Fall einge-
halten. Eine gesonderte Berechnung ist daher aus Sicht des Fachgutachters nicht erforderlich. Privat
genutzte Stellpldtze sind von der Immissionsberechnung ausgenommen, da dies nach gangiger Ver-
waltungspraxis (Anwohnerparken) stets zu tolerieren ist.

7.3 Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems fiir die Stadt
Ingolstadt (ABuDIS) sind im Geltungsbereich keine gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen
Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das
Schutzgut ,menschliche Gesundheit” durch die geplante Nutzung im Geltungsbereich einwirken kon-
nen.

Im Zuge der geotechnischen Untersuchung (GEOTECHNIKUM 06.06.2012) wurden jedoch bei den
Probebohrungen Verfiillungen mit Schadstoffgehalt Z 0, Z 1.2 sowie > Z 2 festgestellt, sodass in Ab-
stimmung mit der Fachbehorde bei den AushubmaRBnahmen eine entsprechende ordnungsgemalie
Verwertung / Entsorgung des Aushubmaterials vorgenommen werden muss. Ein entsprechender
Hinweis wird in der Satzung unter Ziff. 3.3.3 aufgenommen.
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Im Zuge der weiteren Planungen hat sich auch heraus gestellt, dass das Bauvorhaben im direkten
Grundwasserabstrombereich eines ehemaligen chemischen Reinigungsbetriebes liegt, an dem zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes eine LHKW-Sanierung betrieben wird. Bezliglich der
Bauwassererhaltung und zur Absicherung ist daher vor Baubeginn die Erstellung einer Grundwasser-
messstelle im Bereich der nordwestlichen Grenze des Baugrundstiicks erforderlich. Diese und die
Grundwassermessstelle GWM 10 miissen zu Beginn der BaumaBnahmen und im Anschluss in Abhan-
gigkeit der Bauwassererhaltungsmalnahmen auf LHKW beprobt werden, um eine mogliche Beein-
trachtigung aktuell und durch die Bauwassererhaltung zu konkretisieren und eine mégliche Gefahr-
dung durch LHKW im Bauabschnitt abschatzen zu kénnen. Die Modalitaten zur Entwasserung, fur die
Einleitung in den stadtischen Kanal, sind dann mit den Kommunalbetrieben Ingolstadt (INKB) zu kla-
ren.

Dariiber hinaus wurden im Zuge der geotechnischen Untersuchung die Ansatzpunkte auf Kampfmit-
tel untersucht und freigegeben. Nach Angaben eines Anwohners kam es wahrend des II. Weltkrieges
auf dem zu iberbauenden Geldnde zu einem Bombeneinschlag. Vor der Ausfiihrung der BaumaR-
nahme wird daher dringend empfohlen eine flachige Kampfmittelfreimessung durchfiihren zu lassen
— ein entsprechender Hinweis wird in der Satzung unter Pkt.4.2 aufgenommen.

8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Bau- und Bodendenkmaler

Wie unter Kap. 3.8 bereits aufgefiihrt, sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Bau- oder Boden-
denkmaler verzeichnet. Etwaige Funde von Bodendenkmalern missen nach Art. 8 Abs. 1 DSchG um-
gehend bei der zustdandigen Fachbehorde gemeldet werden — ein entsprechender Hinweis wurde in
der Satzung unter Ziff. 4.1 aufgenommen.

8.2 Niederschlagswasser

Grundsatzlich gelten das Versickerungsgebot sowie die Vorgabe, Flachenversiegelungen soweit als
moglich zu vermeiden. Da aufgrund der hohen Bodenversiegelung evtl. keine oder nur ein geringe
Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick moglich sein wird, muss dieses in Ab-
stimmung mit den zustdndigen Kommunalbetrieben ggf. in den Mischwasserkanal eingeleitet werden
—die Einleitungsmengen fiir das Niederschlagswasser in den vorhandenen Mischwasserkanal sind
zuvor mit den Ingolstadter Kommunalbetrieben abzustimmen (S. auch Kap. 11).

Weiterhin darf eine Versickerung von Regenwasser nicht tiber belastete Bodenflachen erfolgen.
Hausdrainagen diirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

8.3 Bahnbetrieb

Aufgrund der vorgebrachten Einwdnde der Deutschen Bahn wurden die nachfolgenden Hinweise
zum Bahnbetrieb unter Pkt. 4.4 der Satzung aufgenommen:
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- Aus dem Bahnbetrieb hervorgehende Larmemissionen wurden im Schalltechnischen Gutach-
ten (S. Kap. 7.2) berlicksichtigt. Weitere, etwaig aus dem gewodhnlichen Bahnbetrieb ausge-
hende Emissionen wie Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen, Bremsstaubeinwir-
kungen, Schleifriickstainde beim Schienenschleifen und dergleichen missen entschadigungs-
los hingenommen werden.

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

- In fir Bahnbetriebsanlagen mit Eisenbahnverkehr wirksamen Bereichen sind fiir die Beleuch-
tung (Baustellen-, Zufahrts-. bzw. Parkplatzbeleuchtung, etc.) entblendete Leuchten zu ver-
wenden. Empfohlen werden hier gelistete Leuchten der Deutschen Bahn.

Hier ist auch noch aufzufiihren, dass etwaige Schaden und Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
beim gegenstandlichen Vorhaben durch die Bahn nur dann hingenommen werden miissen, wenn
diese aus dem gewdhnlichen Bahnbetrieb und deren Anlagen hervorgegangen sind, d.h. fir die Pla-
ner absehbar waren. Fahrlassigkeit (auch durch die Bahn) ist grundsatzlich nicht von einer Schadens-
haftung auszuschlieRen.

8.4 Brandschutz

Aufgrund der Gebdudehodhe entfallt eine Personenrettung mit Hubrettungsfahrzeugen. Die Ret-
tungswege sind baulich zu sichern (Art. 31 BayBO). In den unteren Ebenen des Sockelgeschosses ist
eine Rettung mit Handleitern moglich (max. 7,0 m). Ausschlaggebend fiir die Anordnung / Dimensio-
nierung der Zufahrtsbereiche ist der Einsatz der Loschfahrzeuge. Diese, sowie auch die Anordnung
und Dimensionierung von Loschwasserhydranten, sind im Zuge der weiteren Planungen abzustim-
men. Es muss ein Brandschutzkonzept durch einen Sachverstandigen Gutachter erstellt werden.

Darliber hinaus sind im Zuge der weiteren Planungen die einschlagigen Vorgaben der BayBO, der
Muster-Hochaus-Richtlinie sowie der Richtlinie tiber Flachen fiir die Feuerwehr (in der aktuellen Fas-
sung) zu beachten. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden im Weiteren auf Anregung der
Fachbehorde folgende Hinweise mit aufgenommen:

- Zur Durchfiihrung wirksamer Loscharbeiten ist eine ausreichende Loschwasserversorgung si-
cherzustellen. Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) ist entsprechend den Regelwerken
der DVGW herzustellen und mit den Ingolstadter Kommunalbetrieben abzustimmen. Die
Loschwasser-. Die Loschwasserbereitstellung soll ausschlieRlich iiber Uberflurhydranten nach
DIN 3222 bzw. nach DIN EN 14384 geschehen. Diese muss auch zur Versorgung einer Sprink-
leranlage flir das Hochhaus ausgelegt sein.

- Die Feuerwehrzu- bzw. -durchfahrten sowie Bewegungsflachen sind nach der ,,Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr" (stand Feb. 2007), dem dazugehdrigen Einflihrungserlass und der
DIN 14090 herzustellen. Im Bereich von Hauptzugangen bzw. von Treppenraumzugangen
bzw. vom Zugang zum Feuerwehraufzug sind jeweils Bewegungsflichen vorzusehen. Die Be-
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wegungsflachen sind neben der Feuerwehrzu- bzw. -durchfahrt anzuordnen.

Feuerzufahrts-, Aufstell- und -Bewegungsflachen sind verkehrsrechtlich zu kennzeichnen und
zu sichern. Die Feuerwehrzu- und —durchfahrt ist im Stiden und im Norden des Baugrund-
stiicks an 6ffentliche Verkehrsflachen anzuschlieBen und von der jeweiligen Stral3e aus mit
Hausnummer zu kennzeichnen.

- Sperrbalken und Sperrpfosten in Feuerwehrzufahrten miissen mit Verschlissen versehen
sein, die mit dem Uberflurhydrantenschliissel nach DIN 3222 einwandfrei ge6ffnet werden
kdnnen. Alternativ ist auch ein Feuerwehrverschluss DIN 19925 moglich.

9 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einfihrung des ,,Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden” (BauGB-Klimaschutznovelle) am 30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes
bereits im Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.

Nach Angaben der Vorhabentragerin soll das Gebadude im Sinne einer wert- und nachhaltigen Bau-
ausflihrung gestaltet werden. Dabei soll es auch langfristig den Anspriichen an ein energietechnisch
optimiertes Bauwerk geniigen.

Vorgesehen ist dariiber hinaus die Einhaltung der ab 01.01.2016 giiltigen ENEV 2016.

10 Bodenordnende MaRnahmen

Sind nicht erforderlich, da die Grundstiicke des Vorhabens von der Vorhabentragerin erworben wer-
den.

11 Ver- und EntsorgungsmafRRnahmen

11.1  Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Grundsatzlich gelten das Versickerungsgebot sowie die Vorgabe, Flachenversiegelungen soweit als
moglich zu vermeiden. Da jedoch aufgrund der hohen Bodenversiegelung voraussichtlich keine oder
nur ein geringe Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick moéglich sein wird, muss
dieses in Abstimmung mit den zustdandigen Kommunalbetrieben in den Mischwasserkanal eingeleitet
werden — die Einleitungsmengen fir das Niederschlagswasser in den vorhandenen Mischwasserkanal
sind zuvor mit den Ingolstddter Kommunalbetrieben abzustimmen.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser
gelten grundsatzlich die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW). Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach liber eine geeignete Oberbodenschicht
flichenhaft zu versickern. An eine Versickerungsanlage diirfen hochstens 1.000 m? befestigte Flache
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angeschlossen werden. Sofern die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
nicht eingehalten werden kénnen, ist fiir die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswasser eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Die Vorhabentragerin hat dartiber hinaus alle MaBnahmen zu unterlassen, die den Bestand, die Si-
cherheit, den Betrieb und die Unterhaltung der Grundstiicksanschliisse (Anschlusskanale) fir die
Grundstiicksentwasserung beeintrachtigen bzw. gefahrden. Deshalb sind die Grundstiicksanschlisse
fur die Entwasserung (Leitungen einschlieBlich Anschlussschacht Giber dem 6ffentlichen Entwésse-
rungskanal bis einschlieRlich des Kontrollschachtes) innerhalb eines Schutzstreifens von 1,00 m bezo-
gen auf die AuRenkante des jeweiligen Baukorpers (Entwasserungskanal bzw. Schachtbauwerk) von
jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen und tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Die
Kontrollschachte diirfen nicht Gberdeckt werden.

Dem Baugrundgutachten ist zu entnehmen, dass der Grundwasserstand bei ca. 368,6 m i.NN steht,
das heildt ca. 5,25 m unter der zugelassenen maximalen FOK Erdgeschoss. Als Héchstwasserstand
(HW / E10 Worst Case) wurde 369,4 m i.NN, d.h. ca. 4,45 m unter FOK ermittelt.

Das bedeutet, dass bei einer eingeschossigen TG von einer Baugrube und einem Bauwerk aulRerhalb
des Grundwassers und bei einer zweigeschossigen TG von einer Baugrube und einem Bauwerk im
Bereich des Grundwassers ausgegangen werden kann (mit entsprechender Wasserhaltung und Auf-
triebssicherung).

Bautechnisch kann somit bei Erfordernis einer zweigeschossigen TG nach derzeitigem Kenntnisstand
der gegenstdndlichen Planung eine technisch und wirtschaftlich machbare Niederschlagswasserversi-
ckerung unterhalb der Griindungsplatte ausgeschlossen werden. Bei einer eingeschossigen TG ist im
Zuge der weiteren Planungen zu priifen, ob eine punktuelle oder linienférmige Versickerung unter-
halb der Griindungsplatte oder in den Randbereichen auBerhalb des TG — Baukoérpers technisch und
wirtschaftlich moglich ist. Im Sinne einer langfristigen Losung (laufende Kosten fiir die Einleitung von
Niederschlagswasser in den Kanal) werden die Méglichkeiten zur Regenwasserversickerung im Zuge
der Folgeplanungen sorgfiltig geprift und mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmt werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an den Abwasserkanal der Kommunalbetrie-
be der Stadt Ingolstadt gesichert.

11.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Ingolstadter Kommunalbetriebe AGR. Die 6ffentliche Lésch-
wasserversorgung ist somit gesichert. Der Objektschutz ist vom Grundstiickseigentiimer sicherzustel-
len.

11.3  Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Ingolstadt.
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11.4 Bestehende Grund- und Versorgungsleitungen

Samtliche im Zuge der BaumaRBnahme etwaig betroffenen Grund- und Versorgungsleitungen sind im
Zuge der weiteren Planungen zu erfassen und etwaig erforderliche Umverlegungen oder Siche-
rungsmalnahmen vor Baubeginn friihzeitig mit der jeweiligen Fachbehorde, bzw. dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

12 Flachenbilanzierung

Tabelle 1: Fléchenbilanzierung

Art der Flache GroRe der Anteil der
Flache in m? Fliche in %
Private Grundstiicksflichen 3.540 73,0
- davon Baugrundstiick 3173
- davon Teilflidche FI.Nr. 3397 367
Offentlicher StraRenraum 1.311 27,0
Gesamtflache Geltungsbereich 4.851 100,0
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