Stadt Ingolstadt

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
Nr. 114 A VI ,Sudlich Corelliweg*

- i | 2700 /
S\Z2Z7)4
: Fi = E o 7 wa

7 NS
GR max. 265 m* Gk@\\ﬁ%
27

AN 4

BEGRUNDUNG

STAND: November 2015
Satzungsbeschluss



BEGRUNDUNG

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
Nr. 114 A VI ,Sudlich Corelliweg*

PLANBEGRUNDUNG 16.01.2015
ERGANZT 05.06.2015
ERGANZT 03.11.2015

172



TEIL | - _ PLANBEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 114 A VI ,Sudlich Corelliweg®

1.10

.11

.12

Anlass der Planung und Art des Vorhabens
Planungsrechtliche Voraussetzungen
Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Baugebietes

.3.1 Lage

1.3.2 Raumlicher Geltungsbereich

1.3.3 Grole

1.3.4 Beschaffenheit / Baugrund / Grundwasserverhaltnisse

1.3.5 Infrastruktur / 6ffentlicher Nahverkehr
Bodenordnende MalRnahmen
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

I.5.1 Bauliche Ordnung
1.5.2 Grinordnung

ErschlieBung

1.6.1 Stral3en und Wege
[.6.2 Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Immissionen / Emissionen

Altlasten und Kampfmittel
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Bodendenkmaler

Kosten

173



1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Anlass der Planung ist die Klarung und Sicherung der rechtlichen Qualitdt der
verbleibenden 6ffentlichen Grinflache sowie die Abgrenzung des aus heutiger
stadtebaulicher Sicht fur eine bauliche Nutzung geeigneten Teilbereiches an der
Gaimersheimer Stral3e.

Der zu Uberplanende Bereich wurde bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 114
aus dem Jahr 1965 als offentliche Grinflache mit einer an der Gaimersheimer StralRe
anliegenden Hofstelle festgesetzt. Eine Ubernahme der Flache in das Eigentum erfolgte
bislang nur fir den westlichen Teil auf dem sich der Spielplatz am Corelliweg befindet. Der
Bereich um den bestehenden Bolzplatz befindet sich auf Pachtgrund. Stidostlich des Hofes
wurde 1990 ein Lebensmittelmarkt errichtet.

Das Plangebiet wird im Bereich um die aufgegebene Hofstelle als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Im verbleibenden Teil wird eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz sowie Bolzplatz festgesetzt

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 114 A Il, der
in Teilbereichen den Bebauungsplan Nr. 114 ersetzt.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache unter 20.000 gm) erfullt sind, kann das
beschleunigte Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
angewandt werden. Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Im beschleunigten Verfahren entfallen die
Umweltpriifung, der Umweltbericht, die Angabe der verfligbaren Arten umweltbezogener
Informationen, die zusammenfassende Erklarung und das Monitoring (8 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Ausschlussgriinde fir ein 13 a - Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satze 4 und 5
BauGB liegen nicht vor, da das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet bzw. keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB beeintréchtigt werden. Von der Mdglichkeit auf Verzicht der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird abgesehen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt ist der Uberwiegend zur
Uberplanung anstehende Bereich als Griinflache ausgewiesen. Durch die teilweise
Umwandlung in Wohnbauflache ist eine Flachennutzungsplananderung notwendig. Dazu
wird der Flachennutzungsplan gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 2 km Luftlinie nordwestlich vom Stadtkern der Stadt
Ingolstadt im sogenannten ,Piusviertel”.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) folgende Grundstiicke der Gemarkung
Ingolstadt:

2701/2*, 2702;

GroRRe
Bruttobauland ca. 1,06 100 %
Nettobauland ca. 0,36 ha 36,6 %
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1.3.4

1.3.5

1.5

1.5.1

Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,06 ha 55 %
Griinflache ca. 0,61 ha 57,9 %

Beschaffenheit / Grundwasserverhaltnisse

Das Baugebiet ist nahezu eben. Das Gelandeniveau des Plangebietes liegt auf dem Niveau
der anliegenden Gaimersheimer Stral3e.

Grundwasserverhéltnisse

Das langjahrige Jahresmittel der Grundwasserstéande liegt bei 370,70 m U.N.N. bzw. ca.
3,80 m unter Gelandeoberkante (GOK). Die Maximalwerte (Beobachtungszeitraum seit
1993) liegen bei 371,10 m 0. N.N. bzw. ca. 3,40 m unter GOK.

Die GrundwasserhauptflieBrichtung verlauft in siiddstlicher Richtung.

Die geplante Bebauung wird nur bei tiefgriindigen Bauwerken (Tiefgaragen) in
grundwasserfiihrende Schichten eingreifen, welche entsprechende
Wasserhaltungsmafinahmen bedingen. Erhebliche und dauerhafte Beeintréachtigungen von
Grundwasserstand und —flieRrichtung sind aufgrund der hohen Grundwasserméchtigkeit
von rund 3 — 4 m nicht zu erwarten.

Infrastruktur / 6ffentlicher Nahverkehr

Die Universitdt sowie die Technische Hochschule liegen Luftlinie ca. 1,5 und 2,3 km
entfernt.

Diverse Einkaufsmdglichkeiten sind im direkten Anschluss an das Grundstick sowie

nordwestlich im Bereich der Permoser StraBe und im Westpark vorhanden.

Die Versorgung des Baugebietes erfolgt Uber die bestehende Buslinie 10 und die
Nachtbuslinie N 3.

Bodenordnende MalRnahmen

Zur Realisierung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist eine Umlegung gem. 88 45
ff. BauGB nicht erforderlich.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Die Ziele des Bebauungsplanes sind die Schaffung innenstadtnaher Wohnungen fur
Studenten.

Realisiert werden soll dies in einem ersten Bauabschnitt in zwei, von der Stralle,
zurickgesetzten punktférmigen viergeschossigen Baukérpern mit je 24 Appartements.

Zu einem spateren Zeitpunkt wird das bestehende Gebdude durch einen ebenfalls
viergeschossigen Baukdrper mit insgesamt 28 Appartements ersetzt. Die Geschossigkeit
nimmt Bezug zur vorhandenen westlich und stidéstlich gelegenen Bebauung.

Art der baulichen Nutzung
Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes werden als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO ausgewiesen.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen uber das Mald der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des
§ 16 BauNVO i.V.m. § 17 BauNVO getroffen.
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1.5.2

Mit der Realisierung der geplanten Bebauung in zwei Bauabschnitten ergeben sich stark
unterschiedliche Grundstiicksgrof3en (BA | ca. 2913 m?, BA 1l ca. 961 m?; Grenze ist noch
nicht klar definiert). Die Ubliche Festsetzung einer Geschossflachen- und Grundflachenzahl
ist in diesem Fall nicht das optimale Mittel um die gewlinschte Baumasse zu bestimmen.
Das Mal der baulichen Nutzung wird daher Uber eine absolute maximale Grund und
Geschossflache in m2 sowie die Geschossigkeit festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache / bauplanungsrechtliche Abstandsflache

Durch die Festsetzung von Baugrenzen ohne die Bestimmung dass die Abstandsflachen
nach BayBO einzuhalten sind kann der Bauherr diese ausnutzen ohne an das
Abstandflachenrecht gebunden zu sein.

Die Festsetzung der bauplanungsrechtlichen Abstandsflache ist durch die Lage der
Baugrenzen, die maximale Geschossigkeit sowie die maximale Wandhdhe hinreichend
bestimmt. Die Lage der Baufenster wurde so gewahlt, dass eine ausreichende Belichtung
und Bellftung der Grundstiicke gegeben ist und keine nachbarschitzenden Belange
verletzt sind.

Stellplatze

Die Stellplatze fur den ersten Bauabschnitt sind gebiindelt zwischen den beiden Baukdrpern
mit der Langsseite zur 6ffentlichen Grinflache festgesetzt. Dadurch wird die Stérung durch
den PKW-Verkehr auf die vorhandene Wohnbebauung so gering wie mdglich gehalten. Bei
Realisierung des zweiten Bauabschnitts werden die zusétzlichen Stellplatze in einer
Tiefgarage nachgewiesen.

Nebenanlagen

Zur Unterbringung der notwendigen Fahrradstellplatze und Mulltonnen sind drei Flachen fir
Nebenanlagen den Baukdrpern zugeordnet.

Die hinter liegenden Baukdrper kdnnen von der stédtischen Mullabfuhr nicht angefahren
werden. Um die Entleerung sicherzustellen ist eine Miulltonnensammelstelle an der
Gaimersheimer Strale angeordnet, an dem die Tonnen am Entleerungstag bereitgestellt
werden kdnnen.

Grundstuckszufahrten

Aufgrund der hohen Anzahl der Wohneinheiten und der Lange der Zufahrt zu den
Stellplatzen betragt die Breite des privaten Verkehrsweges 6,0 m. Damit ist ein
reibungsloser Begegnungsverkehr gegeben. Die Zufahrt zur kiinftigen Tiefgarage erfolgt
Uber die private Verkehrsflache.

Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen Stralen und Wegen, an offentlichen Grinflachen und zur
freien Landschaft sind als sockellose transparente Holz- oder Metallzdune bis zu einer
Hoéhe von 1,30 m zul&ssig.

Im Bereich des Bolzplatzes sind notwendige Ballfangmafl3nahmen in der dafiir notwendigen
Hohe zulassig.

Grinordnung

Durch die Ausweisung von Bauflachen im nérdlichen Bereich verringert sich die bisherige
Grunflache. Der vorhandene Bolzplatz muss daher verlegt werden. Der bisherige
Kinderspielplatz bleibt erhalten.

Die langfristige Sicherung der Offentlichen Grinflache ist dber einen bereits
abgeschlossenen Pachtvertrag bis mindestens Oktober 2045 sichergestellt.
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1.6

1.6.1

1.6.2

ErschlieRung

StralBen und Wege

Das Plangebiet ist im Nordosten durch die Gaimersheimer Straf3e erschlossen; Um an der
Ostseite die Zufahrt zu den hinter liegenden Gebauden zu erméglichen wird ein Teil des
Bestandsgebaudes abgerissen. Die ErschlieBung der einzelnen Gebéaude erfolgt Uber
private Verkehrsflachen.

Im Nordwesten grenzt der Corelliweg (Fu3-und Radweg) an.

Der ruhende Verkehr wird im ersten Bauabschnitt oberirdisch gebiindelt zwischen den
Baukorpern angeordnet. Bei Weiterfihrung der Bebauung werden die zusatzlichen
Stellplatze in einer zu errichtenden Tiefgarage nachgewiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Gas, Abwasser, fernmeldetechnische
Versorgung) ist durch vorhandene Leitungen gewébhrleistet.
Die Millentsorgung ist gesichert.

Energieversorgung

Das Plangebiet ist an das stadtische Erdgasnetz angeschlossen.

Fur eine umweltfreundliche Wéarmeversorgung besteht die Moglichkeit zur aktiven (z.B.
thermische Solaranlagen) und passiven (z.B. Wintergarten) Solarenergienutzung.

Abwasserbeseitigung

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tiber vorhandene Kanéale mit Anschluss an die
bestehende Mischwasserkanalisation

Entwasserung

Das Niederschlagswasser aus privaten Flachen des Plangebiets ist entsprechend den
allgemeinen Regeln der Technik grundsatzlich auf den Grundsticken breitflichig zu
versickern. Der Nachweis dazu ist im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

Bauwasserhaltung

Einer Einleitung von Grundwasser in den Mischwasserkanal aus Bauwasserhaltung wird
angesichts der Fremdwasserproblematik grundséatzlich nicht zugestimmt.

Sollten tiefgriindige Bauteile in den Grundwasserkérper eingreifen und dadurch eine
Bauwasserhaltung erforderlich werden, sollen hierbei alle Mdglichkeiten und Maflinahmen
dieser Grundwasserableitung aus Okologischen und wirtschaftlichen Griinden gepruft
werden. Sollte eine Einleitung des Bauwassers in die 6ffentliche Kanalisation unvermeidbar
sein, so sind die hydraulischen Randbedingungen und gegebenenfalls die Einleitungsstelle
mit den Ingolstadtern Kommunalbetrieben abzukléren.

Fir die Einleitung des Grundwassers aus Bauwasserhaltung in die 6ffentliche Kanalisation
wird entsprechend der Entwésserungssatzung ein Gebuihrensatz erhoben.

Immissionen/ Emissionen

Da die Fassaden aller drei Baukorper den unterschiedlichsten Larmeinwirkungen (StralRe,
Supermarkt, Parkplatz, Bolzplatz) ausgesetzt sind, ist festgesetzt, dass alle
Aufenthaltsraume mit Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 3 sowie mit
schallgeddmmten Zwangsbeliftungen auszustatten sind, so dass auch bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr gewahrleistet ist.

177



1.10

.11

.12

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als
Altlastenverdachtsflachen kartiert. Es sind keine Altablagerungen bzw. schéadlichen
Bodenveradnderungen bekannt.

Kampfmittel

Auf Luftbildern von 1945 sind auf dem Baugrundstiick keine Bombentrichter zu erkennen,
jedoch wurde das weitere Umfeld des Plangebiets im 2. Weltkrieg bombardiert. Es kann
daher nicht ausgeschlossen werden, dass bei Bauarbeiten Sprengmittel aufgefunden
werden.

Ein entsprechender Hinweis auf eine Empfehlung eine Untersuchung des Geléandes vor
dem Beginn von Erdarbeiten sowie die Vorgehensweise im Fall von Fundmunition ist im
Bebauungsplan enthalten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens (8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Eine Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § la
Abs. 3 BauGB sind damit nicht erforderlich.

Bodendenkmaler

Mit archdologischen Bodenfunden ist nicht zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis auf die
Meldepflicht nach Art.8 DSchG ist im Bebauungsplan enthalten.

Kosten

Kosten fur eventuelle UmbaumaflZnahmen im 6ffentlichen Raum sind nicht zu erwarten,
Sollten dennoch Kosten anfallen sind diese vom Verursacher zu tragen.

Fur die Verlegung bzw. Neuanlage des Bolzplatzes ist mit Kosten von ca. 20.000 € zu
rechnen.

Aufgestellt am 03.11.2015

Stadt Ingolstadt
Stadtplanungsamt
Sachgebiet 61/2
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