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4.1

4.2

Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Anlass der Planung ist die Schaffung von neuem, innerstadtischem Wohnraum fir
Auszubildende.

Dabei sollen auf einem ca. 6.700 m2 groRen Grundstiick, welches sich im Besitz der
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt (GWG) befindet, zu dem
bestehenden ,KIM-Hochhaus* drei weitere Gebadude mit Einzelappartements und
Mehrzimmer-Wohnungen fiir Wohngemeinschaften entstehen.

Das geplante Baugebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Neben ca. 190 Wohnplatzen sollen Flachen fiir Gemeinschaftsfunktionen, sowie eine
gastronomische Einrichtung entstehen, die auch fur die Bewohner des Quartiers offen steht.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fur das Vorhaben soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. vom
Vorhabentrager, der Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH (GWG),
wurde der Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt.

Da es sich bei dem Planungsgebiet um ein innerstadtisches Gebiet handelt, auf dem durch
Nachverdichtung zusatzliche Gebaude entstehen werden, soll das Vorhaben als Verfahren
zur Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13 a BauGB durchgefuhrt werden.

Von der Mdglichkeit der Verfahrensbeschleunigung wird jedoch nicht Gebrauch gemacht.
Es sollen wie (blich friihzeitig die Offentlichkeit und alle Trager 6ffentlicher Belange beteiligt
werden.

Die formalen Voraussetzungen fir das Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben:

e die zuldssige Grundflache des Vorhabens im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
unter der geforderten Maximalgrenze von 20.000 mz?,

e es wird durch den Bebauungsplan kein Vorhaben begriindet, welches der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt,

e das Gebiet befindet sich nicht in einem Flora-Fauna-Habitat- oder
Vogelschutzgebiet.

Bodenordnende MalRnhahmen

Da sich die betroffenen Grundstiicke aktuell und auch zukinftig im Besitz eines
Eigentumers befinden, der zugleich Bauherr sein wird, sind keine bodenordnenden
MaRnahmen notwendig.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 6.700 m2 umfasst folgende
Grundstiicke der Gemarkung Ingolstadt:

5284/1 - 5284/4 - 5284/3

Lage

Das Gebiet liegt an der siidlichen Ringstra3e, zwischen Weningstrafe und Asamstral3e im
Stadtbezirk Sudost, Augustinviertel.
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4.3

4.4

5.1

Nérdlich des Bebauungsplanumgriffs befindet sich in ca. 500 m Entfernung die Eislaufarena
und in ca. 800 m Entfernung das Erlebnisbad ,Wonnemar*.

Durch den nordwestlich gelegenen Klenzepark und tber den Donausteg ist die etwa 1 km
entfernte Altstadt Ingolstadts sehr gut fuRlaufig zu erreichen.

Umgebung / Stadt- und Landschaftsbild

Bei dem auf dem Flurstiick 5284/3 befindlichen Geb&aude handelt es sich um das sog. KIM-
Hochhaus. Es wurde kirzlich saniert und beinhaltet 39 Appartements fir Auszubildende. Es
ist inklusive Dachaufbauten 26,7 m hoch. Norddstlich des Geltungsbereichs, entlang der
Asamstral3e befinden sich Ein- und Mehrfamilienhduser. Auf der gegentiberliegenden Seite
der Asamstral3e befinden sich gréRere Baustrukturen mit teilweise bis zu neun Geschol3en.
Das Gebaude der AsamstralRe 4 hat eine Hohe inklusive Dachaufbauten von 27,6m. Auch
stdlich der Weningstral3e dominieren mehrgeschossige Zeilenbauten.

Westlich des Geltungsbereichs grenzt ein begriinter Bereich an, der von einem Fuf3- und
Fahrradweg durchzogen ist und die zukiinftige Bebauung von der viel befahrenen Sidlichen
RingstralRe abgrenzt.

Beschaffenheit/ Baugrund/Grundwasser

Fur detaillierte Angaben zum Baugrund sind vom Vorhabentrager entsprechende
Untersuchungen zu beauftragen und in die weitere Planung mit einzubeziehen.

Im Vorfeld des Verfahrens wurden seitens der Ingolstadter Kommunalbetriebe (IN KB)
bereits einige Aussagen getroffen. So liegt die derzeitige mittlere Grundwasserhdhe bei ca.
4,20 m unter Gelandeniveau. Bei 5-10-jahrigen Grundwasserhdchststanden verringern sich
die Grundwasserflurabstéande jedoch auf durchschnittlich 3,70 m unter Gelandeoberkante.
Tief liegende Gebaudeteile (Keller/Tiefgarage) sind unter Berticksichtigung des héchsten zu
erwartenden Grundwasserstandes (Bemessungswasserstand) mit druckdichten Wannen
bzw. gegen Auftrieb auszubilden. Weitere Aussagen Zu den
Bemessungsgrundwasserstanden werden im Laufe des Verfahrens erwartet und
entsprechend berucksichtigt.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken

Bauliche Ordnung

Der Bedarf an Wohnraum in Ingolstadt ist nach wie vor sehr groB3. Insbesondere
bezahlbarer Mietwohnungsbau und Sonderwohnformen fur Studierende und Auszubildende
sind nachgefragt.

Auf dem Gelande an der Wening- / Sidlichen RingstralRe hat die Gemeinnitzige
Wohnungsbaugesellschaft (GWG) im letzten Jahr die Sanierung des ehemaligen KIM-
Hauses (jetzt Greenhouse) fertiggestellt. Dort wurden 39 Appartements flir Auszubildende
geschaffen.

Da aktuell auf dem Grundstick neben dem Greenhouse und dem Tilly Wohnheim, das
derzeit als Unterkunft fir Asylbewerber dient, Stellplatze stadtebaulich unbefriedigend in
Einzelgaragen-Gebauden nachgewiesen werden und bei einer Gesamtflache der drei
Grundstiicke von 6.700 m2 Potential fiir eine Nachverdichtung besteht, wird eine
Neuordnung der Flache angestrebt.

Der Entwurf, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht drei zusatzliche Punkthduser in
zwei Bauabschnitten vor. Der erste Bauabschnitt umfasst die beiden Gebaude im Sid-
Westen des Gelandes.

Das sudlichste dieser beiden Gebé&ude soll als Hochhaus mit knapp 60 Metern Hbéhe
(absolute Hohe = 423 muNN) verwirklicht werden und ausschlief3lich Einzelappartements
(ca. 140-160) enthalten. Das zweite Gebaude soll hthenméRig an das Greenhouse
angepasst werden (ca. 25 m) und etwa 25 bis 30 Mehrzimmer-Wohnungen fir
Wohngemeinschaften enthalten.
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5.2

6.1

6.2

Das dritte Gebaude soll in einem zweiten Bauabschnitt nach Nutzungsaufgabe und Abbruch
des Tilly-Wohnheimes errichtet werden. Je nach dem bis dahin absehbaren Bedarf an
Wohnraum soll es Einzelappartements oder Mehrzimmer-Wohnungen enthalten. Die Hohe
orientiert sich wiederum am Greenhouse.

Derzeit wird vom Stadtplanungsamt ein ,Hochhauskonzept® erstellt, in dem mdgliche
Standorte flur zukinftige Hochhduser untersucht werden. Der Entwurf des Konzeptes
definiert das Gebiet als einen ,fur Hochh&auser potentiell geeigneten Bereich®, in dem eine
zulassige Gebaudehdhe 423 miNN nicht Gberschritten werden darf. Als Werkzeug zur
Nachverdichtung, bei gleichzeitiger Schaffung qualitativ hochwertiger und grof3flachigen
AuRen- und Griunrdumen, scheint das Punkthochhaus an dieser Stelle eine geeignete
Typologie. AuBerdem erganzt dieses Gebaude das bestehende Hochhaus (Greenhouse)
und ist Bestandteil eines neuen, in sich schliissigen Gebaude-Ensembles.

Das Quartier entlang der Asam- und Feselenstralle ist gepragt von freistehenden,
mehrgeschossigen Gebauden, die in weitlaufigen, parkéhnlichen Grinanlagen eingebettet
sind. Diese Typologie findet sich in dem vorliegenden Bebauungsplan mit relativ kleinen
Baugrenzen wieder, wonach sich grof3e Grinflachen und Aufenthaltsflachen ergeben.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet WA (max. GFZ 1,7)

Wohneinheiten

Bauabschnitt 1: Ca. 140-160 Einzelappartements und 25-30 Mehrzimmer-Wohnungen
Bauabschnitt 2: Mehrzimmer-Wohnungen oder Einzelappartements, wird bis zum néchsten
Verfahrensschritt konkretisiert

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und Grundstiickszufahrten
Der genaue Stellplatzbedarf wird im Laufe des Verfahrens konkretisiert und entsprechend
im Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Errichtung einer Tiefgarage ist vorgesehen.

Grinordnung

Der Entwurf sieht bereits groRflachige Griinanlagen zwischen den Geb&auden vor. Die
Anforderungen des Gartenamtes zur Begrinung und dem Erhalt von Baumbestanden
werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

ErschlielRung

StralRen und Wege

Mit der Sudlichen Ringstralle ist das Planungsgebiet bestens an das stadtische
StraBennetz angebunden. Erschlossen wird es Uber die Weningstralle, die direkt am
Planungsgebiet in die Sudliche Ringstralle miindet. An diesem Knotenpunkt ist auf3erdem
ein Ful3- und Radweg gelegen, der Uber eine Unterfiihrung die Sudliche RingstraRe und die
Weningstrale kreuzt. Dieser soll zukinftig barrierefrei direkt an das Untergeschoss des
Gebaudeensembles angeschlossen werden.

Die Tiefgarageneinfahrt an der Weningstral3e wird mit Ricksicht auf die dort befindliche
Bushaltestelle zusammen mit der INVG im weiteren Verfahren konkretisiert.

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist sehr gut an das stadtische Busnetz angeschlossen. Die Haltestelle
~Weningstral3e" mit vier Buslinien liegt direkt am Planungsgebiet und ist nur wenige Meter
entfernt. Die Haltestellen ,Schwablstra3e” und ,Feselenstral3e” mit weiteren Buslinien sind
fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar.
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6.3

10.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Ingolstadter Kommunalbetriebe
AOR sichergestellt.

Schmutzwasserbeseitigung
Die Ableitung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt Uber Grundsticksanschlisse mit
Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal EI 600/900 in der WeningstralRe.

Ausfihrlichere Aussagen werden im weiteren Verfahren erwartet und, soweit erforderlich, in
den Bebauungsplan eingearbeitet.

Entwasserung

Ausfihrlichere Aussagen werden im weiteren Verfahren erwartet und, soweit erforderlich, in
den Bebauungsplan eingearbeitet.

Immissionen/ Emissionen

Auf das Plangebiet wirken sich die stark befahrene, unmittelbar anliegende Sidliche
RingstraRe sowie die ca. 150 m entfernte Bahntrasse aus. Um entsprechende
Festsetzungen zum Immissionsschutz definieren zu kénnen, wird im Zuge des Verfahrens
eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Altlasten

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitiger Aktenlage und nach den
Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuUDIS)
keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen
bekannt.

Da der gesamte umliegende Bereich im 2. Weltkrieg stark bombardiert wurde und auf
vorliegenden Luftbildern etliche Bombentreffer zu erkennen sind, kdnnen Munitionsfunde
nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende Hinweise oder Festsetzungen werden im
Laufe des Verfahrens von den Fachstellen erwartet.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler
Nach bisherigem Kenntnisstand besteht seitens der Bodendenkmalpflege kein Einwand.

Bau- und Kunstdenkmaler

Das Gebiet des Bebauungsplans befindet sich in der Nahe des Ensembles ,Altstadt
Ingolstadt®, die sich durch ihre charakteristische Silhouette auszeichnet, sowie mehrerer
Teile des Einzeldenkmals Landesfestung (D-1-61-000-103). Sowohl die Altstadt als
Ensemble als auch das Denkmal der Landesfestung sind in der Haager Liste eingetragen.
Zu vermeiden ist die Sichtbarkeit des Geb&udes in Sichtachsen und Blickbeziehungen, die
mit den Denkmalern ,Altstadt* und ,Landesfestung” in Verbindung stehen.

Im weiteren Verfahren ist durch eine Sichtfeldanalyse zu kléaren, inwieweit der Hochpunkt in
pragnante Sichtachsen ragt oder gemeinsame Ansichten mit der Festung tangiert werden.
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11.

Kosten

Die durch das Vorhaben eventuell entstehenden Kosten sind vom Vorhabentrager zu
Ubernehmen.

Aufgestellt am 18.04.2016
Stadt Ingolstadt

Stadtplanungsamt
Sachgebiet 61/2
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