pbb Architekten Ingenieure

Begrindung zum Rahmenplan - Ungernederstral3e, Ingolstadt

Daten:
Bestehender Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 129 E, Piusviertel |
Betroffene Grundstiicke: FI.Nr. 2979/6 FI.Nr. 2980/11 und /10
Ort / Gemarkung: Ingolstadt Ingolstadt
Stral3e: Ungernederstralie 20, 22 Ungernederstralie 7
Leharstral3e 24, 26, 28, 30, 32
Grundstiickseigentimer Sudhausbau GmbH
und Antragsteller: vertreten durch
Ottmann GmbH & Co. Sudhausbau KG
GorresstralRe 2
80798 Miinchen
Planer: pbb Planung + Projektsteuerung GmbH

Pascalstralie 6
85057 Ingolstadt

Begrindung zu den Rahmenplanen:

1. Bestandssituation und derzeitige Nutzung
Lage

Bei den Grundstiicken handelt es sich um die Flurstiicke Nr. 2979/6 und 2980/11 in Ingolstadt. Beide
Grundstlcke befinden sich nérdlich der Richard-Wagner-Stral3e sowie westlich der Ettinger-Strafie im
sogenannten Piusviertel in Ingolstadt.

Im naheren Umfeld befinden sich in fuBlaufiger Entfernung das Gemeindezentrum St. Pius sowie die Christoph-
Kolumbus-Grundschule. Das 6stlich angrenzende Gewerbegebiet der Audi-AG befindet sich etwa % km Luftlinie
entfernt. Das Stadtzentrum liegt Luftlinie ca. 1,6 km entfernt.

Das Gebiet wird durch das Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt* unterstitzt, mit dem Ziel der
Stabilisierung und Aufwertung stéadtebaulich, wirtschaftlich und sozial benachteiligter und strukturschwacher
Stadt- bzw. Ortsteile.
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Gultiger Bebauungsplan

Gultigkeit hat der 1992 aufgestellte rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 129 E, Piusviertel I. Die Nutzung sieht
eine Uberwiegende Bebauung als reines Wohngebiet vor. Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baufelder
sind nahezu vollstandig bebaut.

Beide Grundstiicke befinden sich im Bereich
von Geschosswohnungsbauten die zu Beginn
der ErschlieBung des Gebietes errichtet wurden.

Es handelt sich hierbei um 3- bis 5-geschossige
Wohnbebauungen mit Satteldach die gréRten-
teils durch eine Aneinanderreihung von
mehreren Hausern |hre stéadtebauliche Form
erhalten. (Ausnahme bildet hier der 8-
geschossige Wohnblock Ungernederstraf3e 10
sowie die ,Flache fir Gemeinbedarf‘ mit Kirche
und Gemeinderaumen, welche von der
Erscheinung und Geschossanzahl abweichen.)

Die GFZ der betroffenen Grundstiicke (FI. Nr.
2979/ und 2980/11) ist zwischen 0,7 und 1,1 im
Bebauungsplan festgesetzt. Im Zuge der
geplanten Erweiterung der Bestandsgebaude
und der Neubauten ist eine Erh6hung der GFZ
von 1,0 und 1,2 vorgesehen. (Begriindungen s.
Punkt 3).

Bebauungsplan 129E, Piusviertel |
glltig ab 03.12.1992

Derzeitige Nutzung
Derzeit ist auf der stidlichen Teil des Flurstiicks Nr. 2979/6 als Parkplatz genutzt.

Der dstliche Teil des Flurstiick Nr. 2980/11 bildet einen Garagenhof. Dort befinden sich im Moment 18
bestehenden Fertiggaragen. (Lt. Bebauungsplan sind hier sog. Duplexparker vorgesehen).

Fl. Nr. 2979/6 FI. Nr. 2980/11
Bestand Bestand
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2. Umgriff Rahmenplan

Als Umgriff des Rahmenplans Fl. Nr. 2979/6 werden die Grundstiicksgrenzen herangezogen. Das Grundstiick
hat eine GréRe von 9.182 m2 (0,91 ha).

Der Umgriff des Rahmenplans FI. Nr. 2980/11 umfasst den ¢stlichen Teil des Flurstlicks Nr. 2980/11. Da das
Flurstiick Nr. 2980/11 bereits mit einem 8-geschossigen Wohngebéude bebaut ist, wird deshalb der von der
jetzigen Planung betroffene Grundstiicksteil mit dem sudlich liegenden Grundstick, Fl. Nr. 2980/10 zusammen-
gefasst. (Grundstiickseigentiimer ist ebenfalls die Sidhausbau GmbH). Es ergibt sich eine Gesamtflache von
3.138 m2 (0,31 ha).

Legende:
------ glltiger Bebauungsplan
betroffene Grundstiicke

1 —

Luftbild Ubersicht

3. Anlass der Planung

Mit der Bebauung der noch ,leeren“ Baufelder soll mittels der geplanten Neubauten der in den letzten Jahren
stark gewachsenen Nachfrage an barrierefreiem Wohnraum nachgekommen werden. Ebenfalls ist im Zuge der
Baumalinahme geplant die Bestandsgeb&aude aufzuwerten. Die derzeit als Parkplatz und Garagenhof genutzten
Flachen sollen durch eine attraktive, qualitativ wertige Neubebauung ersetzt werden. Hierbei wird eine maf3volle
Erganzung der bestehenden Bebauung angestrebt.

Ziel ist die Verdichtung und Erhéhung der GFZ auf Fl. Nr. 2979/6 von 1,1 auf 1,2 und auf FI. Nr. 2979/6 von 0,7

auf 1,0. Eine Beeintrachtigung der Nachbarn stellt die moderate Erhdhung der Dichte nicht dar, da mit der Lage
und Bauweise der geplanten Neubauten eine an die umliegende Bebauung angepasste Erganzung vorgesehen
ist. Dartiber hinaus tragen das Schaffen von stadtnahem Wohnraum und die Nutzung bestehender Grundstiicke
zu einer Ressourcenschonung bei.

4. Gegenuberstellung

Auf den Grundstiicken ergeben sich die Abweichungen zu dem derzeit giiltigen Bebauungsplan — wie folgt
aufgeschlisselt:
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FI. Nr. 2979/6

Bebauungsplan 129 E - Piusviertel |

Rahmenplan 2979/6

Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet (WA) in Teilbereich
WAMAR

Art der baulichen Nutzung:

allgemeines Wohngebiet (WA) in Teilbereich
WAMAR (keine Befreiung notwendig)

MaR der baulichen Nutzung:
GFZ: Teilbereiche 1,0, Teilbereiche 1,1

GRZ Teilbereiche 0,3, Teilbereiche 0,4

Maf der baulichen Nutzung:
GFZ: Auf dem gesamten Grundstiick 1,2

GRZ: Auf dem gesamten Grundstick 0,4
(keine Befreiung notwendig)

Geschossanzahl: Geschossanzahl:

Anzahl der Vollgeschosse ndérdlich: 11l - V geplant: V (keine Befreiung notwendig)
Anzahl der Vollgeschosse sudlich: V

Baugrenze: Baugrenze:

Lage Baugrenze s. Vergleichspléane

Erweiterung im Bereich Siid-Ost-Ecke

Stellung der baulichen Anlagen:

Baukorperformen in Baufeld WAMAR
angegeben mit Ost-West Ausrichtung der
Wohnungen

FI. Nr. 2980/10 und 2980/11

Bebauungsplan 129 E - Piusviertel |

Stellung der baulichen Anlagen:

Aufnahme des StrafR3enverlaufs

Flachdach + Staffelgeschoss (Dachflache als
Terrasse nutzbar), Nord-Sid Ausrichtung der
Wohnungen

Rahmenplan 2980/10 und 2980/11

Art der baulichen Nutzung:

Bebauung mit Garagen und Nebenanlagen

Art der baulichen Nutzung:

allgemeines Wohngebiet (WA)

Malf3 der baulichen Nutzung:

GFz:
FI.Nr. 2980/11: 1,1
FI.Nr. 2980/10: 0,7
GRZ:
FI.Nr. 2980/11: 0,1
FI.Nr. 2980/10: 0,2

Malf3 der baulichen Nutzung:
GFZ:
Auf dem gesamten Grundsttck 1,0

GRz:
Auf dem gesamten Grundstiick 0,4

Geschossanzahl:
Flurstiick 2980/11: VIII
Flurstiick 2980/10: IV

Geschossanzahl:
geplant: IV (keine Befreiung notwendig)

Baugrenze:
Nicht vorhanden

Baugrenze:
Vorgesehene Baugrenze entlang des
geplanten Neubaus (s. Pléne)

Stellung der baulichen Anlagen:
ohne Angabe

Stellung der baulichen Anlagen:

Firstrichtung folgt der Hauptfirstrichtung des
Bestandsbaus auf FI. Nr. 2980/10
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5. Planungsziele

Allgemeine Planungsziele sind zum einen die Modernisierung und Aufwertung der bestehenden Bebauung
sowie die Erweiterung und zur Verfiigung Stellung von qualitativ hochwertigem neuen Wohnraum - im
Einzelnen heildt dies:

FI. Nr. 2979/6

- Modernisierung und energetische Aufwertung der Bestandsbauten

- Neubau von Geschosswohnungen in Form eines Neubaus entlang der Ungernederstral3e
(Neubau nimmt StraBenfluchten der bestehenden Gebéude auf)

- Platz fur eine gesellschaftlich wertvolle Nutzung, bzw. wie im Bebauungsplan festgesetzt
»,Nutzung mit Ausnahmeregelung® in Teilbereichen des Erdgeschosses als 6ffentliche Einrichtung,
Nahversorgung oder Café

- Unterbringung der oberirdischen Stellplatze in neuer Tiefgarage (Nachweis s. Punkt 6)

- Erhéhung der bestehenden GFZ von 1,1 auf 1,2

- Schaffung von zusatzlichem, barrierefreiem und damit altersgerechtem Wohnraum

FI. Nr. 2980/10 und 2980/11

- Zusammenlegung und Neu-Teilung der Flurstiicke Nr. 2980/10 und 2980/11

- Neubau bzw. Ergdnzung des 4-geschossigen Bestandsgebaudes in Ost-West Ausrichtung
in Anlehnung an bestehende stadtebauliche Formen

- Festlegung des Mal3 der baulichen Nutzung von GRZ 0,2 auf 0,4 (GFZ wird beibehalten)

- Unterbringung der oberirdischen Stellplatze in der Tiefgarage auf Flurstiick Nr. 2979/6 (s. Punkt 6)

- Schaffung von zusétzlichem - voraussichtlich geférdertem - barrierefreiem und damit altersgerechtem
Wohnraum

Stadtbild / Stadtebauliche Struktur

Die Gebaude fluigen sich in ihrer Héhe und Breite, sowie Orientierung in das bestehende Stadtbild ein und
erganzen dies durch ihre einzigartige Form.

Freiflachen, Treffpunkte, Grinanlagen

Die Freiflachen bieten die Mdglichkeit
Treffpunkte, Spielflachen und sich zur StralRe
orientierende Platze einzurichten.

In den Innenhdéfen und Uber der Tiefgarage
entstehen attraktive Griinflachen fir Kinder
und Bewohner jeden Alters.

a\* | Die detaillierte Nutzung der Gemeinschafts-
# grunflachen, Angaben zur Bepflanzung sowie

Perspektive
Geplante Bebauung FI. Nr. 2979/6

den Spielplatzen und der Gelande-
modellierung werden im weiteren Planungs-
verlauf abgestimmt.



pbb Architekten Ingenieure

Seite 6

6. Nachweise
Stellplatze

Die neu geplante Tiefgarage - unterirdisch zwischen den Gebauden auf dem Flurstiick Nr. 2979/6 - bietet Platz
fur 105 Stellplatze. In der Tiefgarage werden alle bestehenden Stellplatze, sowie die Stellplatze fir die neuen
Wohnungen untergebracht. Die ErschlieBung erfolgt Gber eine zweispurige Rampe, welche zwischen den
Hausern LeharstralRe 28 und 30 mit einer geschlossenen Tiefgarageneinfahrt ausgefihrt wird.

Mit dem Wegfall der oberirdischen Stellplatze und Unterbringung in der Tiefgarage wird das Gebiet von
parkenden Autos entlastet und einen erheblichen Gewinn an Aufenthaltsqualitat erfahren.

Die neuen Stellplatze werden gemal aktuellem Stellplatzschlissel ermittelt. Es handelt sich hierbei um 46 Stck.
Die bestehenden Stellplatze - 41 Stellplatze von Fl. Nr. 2979/6 + 18 Garagenstellplatze von FI. Nr. 2980/11 -
werden in Ihrer vollen Zahl wieder errichtet.

Abstandsflachen

Es gibt insgesamt drei Bereiche mit geringfiigiger Uberschreitung der zulassigen Abstandsflachen (s. rote
Markierung Nr. 1 - 3 im Abstandsflachenplan). Es handelt sich hierbei nur um das Flurstiick Nr. 2979/6.
Auf FI. Nr. 2980/11 sind keine Uberschreitungen vorhanden.

Die westliche Abstandsflache mit ,H-Ganze"” (s. Punkt 1) ragt geringfligig (2,7 m?) Uber die StraBenmitte hinaus.
Die Uberschreitung betragt lediglich knapp 1 m - sodass die nicht mit einer Beeintrachtigung der
Nachbarbebauung zu rechnen ist.

An der Sudfassade des geplanten Z-férmigen Baus ergibt sich eine dreiecksférmige Uberschreitung mit

ca. 18,9 m3 Uiber die StraRenmitte hinaus (s.Punkt 2). Es sind keine Nachbargrundstiicke oder Bebauungen
durch die Abstandsflache betroffen, zugleich tritt das Gebaude in seiner Form an dieser Stelle zunehmend mehr
von der StraRe zuriick. Eine Anpassung des Baukorpers zwecks Vermeidung der Uberschreitung wiirde die
Homogenitat der geplanten Bebauung zerstéren.

Die 6stliche Uberschreitung der Abstandsflache des Anbaus UngernederstraRe 20 stellt ebenso keine
Beeintrachtigung dar. Eine Uberschreitung mit bestehenden Abstandsflachen ist nicht vorhanden. Das
betroffene Grundsttick FI. Nr. 3170/1 ist ebenfalls in Besitzt der Stidhausbau GmbH, welche der notwendigen
Abstandsflacheniibernahme zustimmen wirden.



