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1.  Einleitung

Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europarechtlichen
Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umgesetzt.

Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufihren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist nur bei vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Innenentwicklung) moglich. In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das
Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des
Umweltberichtes.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans
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Ubersicht Lage Geltungsbereich (nicht maRstablich, Bayern Atlas 04/2024)

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtkern von Ingolstadt, an der Esplanade gelegen.
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung erstreckt sich mit einer Gréfie von ca. 1,1
ha Uber die Flurstiicke 3096/23 TF, 3096/37 TF, 3096/182, 3096/183, 3096/240 TF, 3096/251
TF, 3096/262 TF, 3096/264 TF der Gemarkung Ingolstadt, Stadt Ingolstadt. Im Zuge der
Planung sollen die dortigen Sonderbauflachen zu gemischten Bauflachen gewandelt und
gemal den Zielen des Landesentwicklungsprogramm die Innenverdichtung vorangetrieben
werden. Hierzu sollen Gebaudekomplexe entstehen, welche sowohl der Wohn- als auch der
gewerblichen Nutzung (Hotel, Start-Up-Buros, Gastronomie, Einrichtungen der Hochschule,
etc.) dienen.

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit gewerbliche Betriebe, zwei leerstehende
Lagergebaude (Kérnermagazin und Geschitzremise), Verkehrsflachen und vereinzelte
Grunstrukturen.
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Das beplante Areal befindet sich inmitten von bestehender Bebauung. Nérdlich und westlich
grenzen bereits Wohnbauflachen an. Ostlich verlauft die Esplanade, welcher Gebaude der
Technischen Hochschule Ingolstadt und Parkplatzflachen folgen. Sudlich grenzt das Gelande
des Lechner-Museums bzw. des Finanzamtes an.

Als Betrachtungsgrundlage wurden mehrere Gutachten erstellt:

- Artenschutzrechtlicher Bericht, Jakob Lippl, Mai 2024

- Nachtrag zum artenschutzrechtlichen Bericht, Jakob Lippl, November 2025
- Geotechnischer Bericht Nr. B1909355, GeoPlan, 04.09.2023

- Schalltechnischer Bericht Nr. S2306066, GeoPlan, 02.12.2025

- Verschattungsstudie, 3lpi lichtplaner + beratende ingenieure, 08.12.2024

- Prifung der Ableithdhe des Bestandsschornsteins an der Esplanade, TUV NORD
Umweltschutz GmbH & Co. KG, 27.03.2024

- Verkehrsgutachten zu den verkehrlichen Wirkungen, Ingenieurbiro fir
Verkehrsuntersuchungen im Orts- und Stadtbereich, November 2025
Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Es ist eine Grundflache von

e StralRenverkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung: 4.815 m?
o Flache fiur Stellplatze (Fahrrad): 49 m?
e Flache fir Stellplatze (PKW): 95 m?
e Bauliche Anlagen:
o Wohnen 1: 451 m?
o Wohnen 2: 390 m?
o Wohnen 3: 309 m?
o Mill2: 31 m?
o Mull 3: 26 m?
o Koérnermagazin: 1.626 m?
o Remise: 1.333 m?
o Hotelgebaude: 389 m?
e Bauliche Anlagen, die nur unterhalb der
Gelandeoberflache liegen, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird: 1.855 m?

zulassig.

@ GeoPlan
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1.2 Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele
Fir das anstehende Bauleitplanverfahren sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie

das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetze, die Immissionsschutz-Gesetzgebung und die
Abfall- und Wassergesetzgebung berucksichtigt.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaft § 1 a Abs.3 BauGB in Verbindung mit § 14
des Bundesnaturschutzgesetzes erfasst. Entsprechende Festsetzungen zur Eingriffsregelung
und Grinordnung sind im Bebauungsplan / Griinordnungsplan integriert. Gemal § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzguter in
besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vorhanden:

- im Bundesanzeiger gemal § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische
Vogelschutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparke gemaf § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete geman den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

- Naturdenkmaler nach § 28 Bundesnaturschutzgesetz

- Nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes geschitzte Landschaftsteile

- gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete und
Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des Wasserhaushaltsgesetz

- Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitatsnormen bereits Uberschritten sind

Im sudodstlichen Bereich der Planflache befindet sich ein Biotop (Teilflachennummer IN-1331-
001) in Form einer grof3en Feldulme an der Esplanade gegentber der TH-Mensa, welches
allerdings keinem gesonderten gesetzlichen Schutzstatus unterliegt und zudem im Zuge der
Planung unberuhrt bleibt.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt zeigt fir einen Teilbereich im
Norden des Areals Wohnbauflache. Der sudliche Teil ist derzeit als Sonderbauflache
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird gemalR § 8 BauGB im Parallelverfahren
geandert. Zukinftig soll das Gebiet als Gemischte Bauflache ausgewiesen werden.
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Darstellung des rechtswirksamen Geplante Anderung rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes  der  Stadt Ingolstadt Flachennutzungsplanes und Ausweisung einer
(Geoportal ~ der Stadt Ingolstadt,  11/2025); Gemischten ~ Bauflache; ~ Abgrenzung  des
Abgrenzung des Anderungsbereichs (grau) Anderungsbereichs (grau)

Regionalplan:

o -

; - 4 1, : # - ﬁ
Regionaler Griinzug (hellgrin), Landschaftliches Vorbehaltsgebiet
(dunkelgrun). Wanderkorridore (braun) und Tressenfestlegung Verkehr (lila); Geltungsbereich (rot) (BayernAtlas
11/2025, nicht mafRstablich)

Der Regionalplan Ingolstadt trifft flr das Uberplante Areal selbst keine konkreten Aussagen.
Nordlich/ 6stlich des Plangebiets befindet sich der Regionale Griinzug Nr. 03 ,Schuttertal
und Bachtéler bei Ingolstadt®. Ebenfalls ist im Norden die ,Neu- und Ausbaustrecke der
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ICE-Trasse Munchen — Nurnberg Uber Ingolstadt® verzeichnet. Sudlich befindet sich das
Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr 06. ,Donauniederungen“ und die Biotopverbundachse
~Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbundes (Biotopverbundachse Donautal)®.

Die oben genannten Ziele des Regionalplans werden durch das geplante Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognosen bei
Durchfiuhrung der Planungen

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung
AnschlieBend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen
Umweltwirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlief3end
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer
Umweltwirkungen abzuleiten.

Ebenso werden eine Prognose zur Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung und ihre Folgen bezogen auf die jeweiligen Schutzguter dargestellt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. §1 Abs.6 Nr.7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach §1 Abs.7 BauGB zu bericksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §1a Abs.3 BauGB
i.V.m. §14 Abs.1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante
Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die
planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen soweit méglich innerhalb des Gebietes bzw. aulierhalb des
Gebietes durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.
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21 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen:

Das beplante Areal unterliegt der Nutzung als Sonderbauflache. Derzeitig befinden sich dort
Gebaude des ehemaligen Kérnermagazins, welches seit 1907 als Lebensmittellager bzw. zur
Getreidelagerung genutzt wurde. Das Areal wird derzeit im Norden und Westen durch
Wohnhauser, im Sitden durch das Lechner Museum und das Gelande des Finanzamtes
abgegrenzt. ostlich verlauft die Esplanade welcher Parkplatzflachen und Einrichtungen der
Technischen Hochschule folgen.

Das Vorhaben sieht vor, die bestehenden Gebaudekomplexe zu modernisieren und zukunftig
sowohl der Wohn- als auch der gewerblichen Nutzung (Hotel, Start-Up-Buros, Gastronomie,
Einrichtungen der Hochschule, etc.) zur Verfligung zu stellen. Hierfir werden auch weitere
Gebaude errichtet.

Da im Geltungsbereich neue Gebaudeeinheiten errichtet werden, wurde eine
Verschattungsstudie erstellt, um die Auswirkungen auf die umliegenden Bestandsgebaude
(Elisa Seniorenstift, Finanzamt, Alf-Lechner Museum und Hochschulgebdude) zu erfassen.
Die Verschattung wird im Gutachten an drei verschiedenen Tagen beurteilt (21.12; 21.03;
21.06).

Das geplante Hotel inklusive Gastronomie wird mit einer Hohe von etwa 27 m errichtet. Das
Gebaude erzeugt eine teilweise Verschattung der Hochschulgebaude und des Finanzamts.
Das Kdérnermagazin wird sich in der Hohe nach der Sanierung nicht verandern. Die Remise
bleibt in Bezug =zur relativen Gelédndeoberkante unter der HOhenentwicklung des
Kornermagazins. Die neuen Wohnungsgebdude werfen Schatten auf angrenzende
Wohnhauser des Wohnstifts Elisa.

Innerhalb des sog. Kornerareals wird vor allem der &stliche Teil der Remise durch den
Hotelturm beschattet. Der Bereich zwischen Kdrnermagazin und Remise wird durch das
Hotelgebaude ebenfalls zusatzlich verschattet.

Detailliertere Aussagen bezlglich Verschattungszeiten etc. sind der Verschattungsstudie der
3lpi lichtplaner + beratende ingenieure vom 08.12.2024 zu enthehmen.

Um Parkmdglichkeiten fur die zukinftigen Bewohner der Wohnungen zu schaffen, wird unter
den Wohnhausern eine Tiefgarage errichtet, welche die Parksituation im Geltungsbereich
entlasten wird.

Durch die Lage an der Esplanade/Heydeckstrale bzw. zwischen den oben genannten
Einrichtungen ist derzeitig mit einem hohen Verkehrsaufkommen im Umfeld des
Bebauungsplangebiets zu rechnen. Es ist somit anzunehmen, dass das Areal derzeitig von
Belastungen mit Feinstaub bzw. Verkehrslarm betroffen ist.

Zudem befinden sich mehrere militdrischen Einrichtungen im weiteren Umfeld zum Vorhaben,
durch welche entsprechende Larmemissionen ausgehen koénnen. Der nachstgelegene
.otandortibungsplatz Ingolstadt Pionieribungsplatz® liegt ca. 2 km sudéstlich des
Plangebietes.

Da das neugeplante Areal derzeitig leerstehend ist, wird durch die geplanten Nutzungen
ebenfalls mit einem héheren, jedoch im Vergleich vernachlassigbaren Verkehrsaufkommen
gerechnet. Ebenfalls wurde die geplante Ringerschlielung so gewahlt, dass hier lediglich ein
beruhigter Verkehrsfluss méglich ist.

Im Siiden des beplanten Areals befindet sich eine Heizzentrale. In einem Gutachten der TUV
Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 13.02.2024 wird die Ableithdhe des zur Anlage
gehorigen Schornsteins geprift. Die Abgase der Warmwasserkessel der Heizzentrale werden
Uber den ca. 20 m hohen Schornstein abgeleitet. Befinden sich in der Umgebung eines
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Schornsteins hdhere Gebaude oder hoherer Bewuchs konnen diese die freie Abgasstromung
behindern.

Das oben genannte Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die bestehende Ableithdhe von
20 m ausreichend hoch ist. Details sind dem Gutachten selbst zu entnehmen.
Schalltechnischer Bericht

Gemalf durchgeflihrter Untersuchung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau zu
rechnen. Deswegen werden bei Bebauung spezielle Malkhahmen notwendig.

An den gem. § 9 (5) Nr. 1 BauGB gekennzeichneten Fassaden sind zum Schutz vor aul3eren
Einwirkungen durch den Strallenverkehrslarm besondere Schutzvorkehrungen notwendig. Fir
diese AuRenbauteile werden gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB folgende passive
LarmschutzmalRnahmen zwingend vorgeschrieben:

3
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Auszug aus dem Schalltechnischen Bericht Nr. S 2306066, GeoPlan 02.12.2025

Die folgenden Vorschlage fiir textliche Festsetzungen beziehen sich auf die im Auszug
ersichtlichen rot und orange markierten Bereiche.

~An den orangen markierten Fassaden dlirfen keine Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
angeordnet werden. An den rot markierten Fassaden gilt dies zusétzlich auch fiir Wohn- und
Biirordume.

Alternativ zur Grundrissorientierung kénnen — vor den Fenstern dieser schutzbedlirftigen
Rdume — ausreichend ldrmmindernde Mallnahmen (z. B. Laubengang, Glaselemente,
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spezielle Fensterkonstruktionen) vorgebaut werden. Ist dies aus baulicher oder planerischer
Sicht nicht méglich, sind die schutzbediirftigen Rdume, mit einer fensterunabhéngigen und
ausreichend dimensionierten Liiftungsanlage auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der
Fenster fiir Beliiftungszwecke nicht notwendig ist.

Anmerkung: Die Schallddmmung von Fenstern ist nur dann voll wirksam, wenn die Fenster
geschlossen sind. Selbst bei nur teilweise gedbffneten Fenstern ist ein ungestérter Schlaf hdufig
nicht mehr méglich.

Aufenthaltsbereiche im Freien (z. B. Balkone, Terrassen, Loggien) dlirfen nicht an den rot
markierten Fassaden angeordnet werden.
Alternativ kénnen die Aufenthaltsbereiche ld&rmabgeschirmt (z.B. geschlossene Briistung,
Glaselemente) ausgefiihrt werden. Hierfiir ist im Einzelbaugenehmigungsverfahren ein
schalltechnischer Nachweis zu erbringen.

Die AuBenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen im gesamten Geltungsbereich sind so
auszufiihren, dass sie die Anforderungen an das gesamt bewertete Bau-Schallddmm-Mal3
R’w,ges gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” effiillen. Ein entsprechender Nachweis ist
durch ein geeignetes Fachbliro zu erbringen.

Gewerbebetriebe innerhalb des Geltungsbereiches miissen, bezogen auf deren Grundfléache,
ein Emissionskontingent von 60 dB(A)/m? im Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und
45dB(A)/m? im Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr einhalten.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr
als 30dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) lberschreiten.

Der Nachweis muss im Einzelbaugenehmigungsverfahren erbracht werden.

Hinweis:

Bei der Errichtung von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafrdume,
Biirordume, Aufenthaltsrdume etc.) ist durch den Bauherrn ein Nachweis der Anforderungen
der DIN 4109 zu erbringen. Der Nachweis ist nach der jeweils bauaufsichtlich eingefiihrten
Fassung der DIN 4109 zu fiihren.”

Hinsichtlich des Brandschutzes sind in der Planung grundsatzlich Brandschutz- wie auch
feuerwehrtechnischen Belange friihzeitig mit dem Amt flr Brand- und Katastrophenschutz
abzustimmen. Detaillierte Auflagen werden im Rahmen der Baugenehmigung gestellt.
Allgemein gelten die DIN 14090, die DIN 14384 und das DVGW-Regelwerk in der jeweiligen
aktuell gultigen Fassung. Diese schreiben u.a. vor, dass Feuerwehrzufahrten, Rettungswege
und andere Flachen fir die Feuerwehr verkehrsrechtlich zu kennzeichnen und private zweite
Rettungswege im 6ffentlichen Raum unzulassig sind. Zudem sind zu Gebauden, bei denen die
Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m
Uber dem Gelande liegt, eine Feuerwehrzufahrt sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur
Hubrettungsfahrzeuge nach der ,Richtlinie ber Flachen fir die Feuerwehr (Stand Feb. 2007)"
vorzusehen und im Freiflachengestaltungsplan einzutragen (Art 5 BayBO 2008). Liegen
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen Uber Tiefgaragen, ist deren Deckenbeschaffenheit zu
beachten.

Das Areal selbst besitzt durch die derzeitige Nutzung keine Erholungsfunktion. Im Zuge der
Bebauung werden Einzelbdume zur Durchgrinung des Areals gepflanzt.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Zukunftig wird das Planungsgebiet durch Wohnnutzung in Kombination mit verschiedenen
Gewerbebetrieben und Einrichtungen der Hochschule genutzt. Zudem entstehen im
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ndérdlichen Bereich Grunflachen (Garten). Durch die geplanten Bau- und Verkehrsflachen
ergibt sich fir die Bestandsbebauung eine anteilige Erhohung der Feinstaub- und
Larmbelastung. Gleichzeitig wirken sich die Belastungen durch die bestehenden
Verkehrsstrukturen (u.a. Esplanade, militérische Liegenschaften und Schienenverkehr)
ebenfalls kinftig auf die Wohnbauflachen aus. Durch die Umsetzung wird im 0stlichen
Stadtkern von Ingolstadt ein derzeit leerstehendes Areal wieder nutzbar gemacht und somit
zur Férderung der Innenverdichtung beigetragen.

Es entstehen durch neue Gebaude teilweise Verschattungen auf umliegende
Bestandsgebaude. Die Belastung halt sich allerdings, wie im Gutachten ersichtlich,
weitestgehend gering.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei nicht Umsetzung des Vorhabens wirken die oben genannten potenziellen Belastungen
durch entsprechende Emissionen in gleicher Weise auf das Plangebiet ein. Die
Innenentwicklung bleibt bei Nichtdurchfiihrung aus und es bleiben leerstehende und
ungenutzte Flachen im Stadtgebiet bestehen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen:

Um potenzielle Beeintrachtigungen der Larmbelastung am Standort zu mindern bzw. zu
vermeiden, werden entsprechende Festsetzungen hinsichtlich der technischen
Gebaudeausstattung, baulichen LarmschutzmalRnahmen und MalRnahmen  zur
Verkehrsfiihrung im Bebauungsplan getroffen.

Ergebnis

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind in Anbetracht des erflillten
Prinzips der Innenverdichtung sowie der neuen Nutzungszuweisung des Areals (Wohn- und
Biroflachen, Gastronomie, Hotel) und der nur geringfligigen Auswirkungen (Verschattung,
geringfugig hdheres Verkehrsaufkommen) insgesamt als positiv zu bewerten.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen/ Arten und Lebensraume

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Auch ihre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Weder das Areal selbst noch das nahere Umfeld befinden sich in naturschutzfachlich
hochwertigen Schutzflachen (Naturschutzgebiete, FFH/SPA-Gebiete,
Landschaftsschutzgebiete).

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet unterliegt vorwiegend gewerblicher Nutzung mit leerstehenden Gebauden und
zugehdrigen Verkehrsflachen. Teilflachen sind mit Gehdlzstrukturen bestanden. Am
nordlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich Baum- bzw. Heckenstrukturen. Zudem
befinden sich auf dem Areal Brachflachen, welche durch aufkommende Geblische bestanden
sind (Uberwiegend Weide, Pappel, Ahorn, Esche).

Trotz potentieller Habitate in der Baum-/Strauchstruktur stellt das Areal entsprechend den
derzeitigen Nutzungen nur bedingt einen potentiellen Lebensraum fir Flora und Fauna dar.
Aufgrund der Offenlandstrukturen in Kombination mit Geblischen im Norden und Siiden des
Geltungsbereichs bietet das Areal potentielle Habitate flir Reptilien, wie die Zauneidechse.
Diese finden hier nicht nur potentielle Sonnplatze, sondern auch gute Versteckmoglichkeiten.
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Da der Grofteil der Flache nahezu vegetationsfrei ist, bietet das Plangebiet ebenfalls
potentielle Lebensraume fir Insekten wie Springschrecken.

Durch die leerstehenden Gebaudekomplexe muss mit der Besiedlung von verschiedenen
Saugetierarten gerechnet werden. Insbesondere kann es sich hier um Fledermause sowie
deren Sommer- oder Winterquartiere, Wochenstuben, Brutplatze oder Ruhestatten handeln.
Durch die Fachberaterin fir Fledermause, Frau Keller, wurde eine Gebaudebegehung
durchgeflihrt, um potentielle Vorkommen zu erkunden. Allerdings konnten bei der Ortseinsicht
weder einzelne Individuen noch Hinweise (Korperfett, Kot) auf ein Vorkommen beobachtet
werden.

Aufgrund der geplanten Verglasung von Fassaden bzw. die bestehenden/ geplanten
Gebaudehdhen und die bestehenden alten Gebaudefassaden missen zudem Malinahmen
zum Schutz der Artengruppe Vogel ergriffen werden.

Durch den freiberuflichen Biologen Jakob Lippl wurde diesbeziiglich eine
artenschutzrechtliche Potenzialanalyse der Avifauna durchgefihrt. Die Ergebnisse liegen dem
Bebauungsplan bei und sind zudem dem Punkt 3 dieses Umweltberichts zu entnehmen.

Amtlich kartierte Biotope

Auf dem Areal selbst befindet sich ein, in der Stadtkartierung von Ingolstadt aufgenommenes,
Biotop. Hierbei handelt es sich um eine Feldulme (Umus minor), welche als Biotopbaum
kartiert wurde (Biotopteilflachen Nr. IN-1331-001). Der Schutzstatus gilt flir den Baum selbst
und die von der Baumkrone Uberdeckte Bodenflache (Kronentraufbereich) zum Schutz des
Wurzelwerks. Im Bebauungsplan wurde der Biotopbaum an der entsprechenden Stelle
nachrichtlich tbernommen.

Der Baum ist gegeniber baulicher ErschlieBungsmaflRnahmen zu schitzen und in die
zukunftige Nutzung zu integrieren. Zum Schutz wurde deshalb in Abstimmung zwischen
Spartentragern, Stralenbaulasttrdger und Unterer Naturschutzbehoérde festgelegt, dass bei
notwendigen Baumaflinahmen verschiedene Schutzmalinahmen vorgesehen werden, um das
Biotop zu erhalten.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist eine Umweltbaubegleitung
vorzusehen.

Weitere Biotope sind im naheren Untersuchungsraum nicht vorhanden.
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Geltungsberelch (rot) mit Lage des amtlich kartierten Biotopes (rosa) BayernAtIas 11/2025, nicht maBstabllch)

Abstandsflachen
Zum Schutz des Biotops erfolgte zwischen Fachamtern und Beteiligten zur
ErschlieBungsplanung wie beschrieben eine spezielle Abstimmung.

In diesem Zusammenhang sind das DVGW-Regelwerk GW 125 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale“ sowie das Merkblatt Gber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen® des Arbeitsausschusses kommunaler Stralenbau zu berticksichtigen.
Die Baumstandorte im Strallenraum wurden unter Berlcksichtigung der verkehrsrechtlichen
Vorgaben vorgeschlagen — erforderliche Sichtdreiecke werden eingehalten.

Artenschutz

Stérungen der im Umgriff lebenden Tier- und Pflanzenarten durch eine kiinftige Mehrung von
Larm- und Staubemissionen sowie zusatzlicher Lichtverschmutzung durch Beleuchtung
innerhalb des Baugebiets sind zu erwarten.

Zur Erhebung potenziell vorkommender geschuitzter Tier- und Pflanzenarten wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch den freiberuflichen Biologen Jakob Lippl
durchgeflhrt.

Weiterhin wird ausdricklich auf die Vorgaben von § 39 BNatSchG und § 44 BNatSchG
hingewiesen. Im Verdachtsfall sind vom Vorhabenstrager in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde entsprechende artenschutzrechtliche Prifungen zu veranlassen.

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf Tiere zu minimieren, ist die Lichtverschmutzung
weitestgehend einzuschranken. Hierfir sind nach Vorgabe der Unteren Naturschutzbehérde
StralRenleuchten mit Leuchtmitteln auszustatten, die ein fir Nacht-aktive Insekten
unattraktives, langwelliges Lichtspektrum ausstrahlen. Die Leuchtpunkthéhe ist zu minimieren,
der Leuchtkorper gekapselt und der Lichtkegel nach unten gerichtet auszufiihren.

Mussen zur Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplans schutzwirdige Baume
gefallt, zerstdért oder verandert werden, ist gemaR der Unteren Naturschutzbehoérde eine
Genehmigung nach der Baumschutzverordnung der Stadt Ingolstadt zu beantragen. Dies hat
sowohl durch den ErschlieBungstrager bereits vor Durchfiihrung der
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ErschlieBungsmalinahmen zu erfolgen als auch spater durch die Grundstlckseigentiimer vor
geplanten Baumalnahmen.

Entsprechend § 39 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG ist es verboten Bdume, Hecken, lebende Zaune,
Geblsche und andere Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen sind zuldssig. Die Verbote gelten nicht fur die unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG
genannten Falle.

Vorkommen gebdudebritender Vogelarten:
Im AuBenbereich von Koérnermagazin und Geschitzremise konnten keinerlei
Besiedlungsspuren durch Végel ausgemacht werden.

Innerhalb des Kérnermagazins konnten in allen Stockwerken Nachweise einer Besiedelung
durch Vogel in Form von Federn erbracht werden. Anhand der Federn konnte nachgewiesen
werden, dass es sich bei den Végeln hauptsachlich um Tirkentauben (Streptopelia decaocto)
handelte. Es ist davon auszugehen, dass es sich hierbei groBtenteils um Uberreste verirrter
Voégel handelt. Aufgrund der vorhandenen Marderspuren ist auch ein Einbringen von
Vogelresten durch den Marder mdglich.

Lediglich im Betriebsraum des Lastenaufzuges wurde ein verwaister, sehr alter Neststandort
vorgefunden.

Auch in der Geschiitzremise wurden Taubenfedern und auch die Federn eines Buntspechts
(Dendrocopos major) und eines Turmfalken (Falco tinnunculus) festgestellt. Ein Niststandort
von Turmfalken konnte sich nicht bestatigen. Am Nordwesteck des Dachstuhles befindet sich
ein ehemals genutzter Neststandort von Tauben.

Auch in diesem Gebdude wurden Marderspuren vorgefunden.

Detailliertere Aussagen sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.
Vorkommen von Fledermdusen:

In der AuRenhaut der Gebaude konnten keine Spuren auf Besiedelung durch Fledermause
gefunden werden.

Das Kérnermagazin zeigt sich bei einer Ortsbegehung als eher ungeeigneter Standort fir
Fledermausquartiere. Dies ist unter anderem der Strukturlosigkeit der Decken und Wande, der
groftenteils zu hellen Lichtverhaltnissen sowie den vielen Licken in der AuRenhaut und der
fehlenden Isolierung zuzuschreiben.

Bei der Begehung der Geschiitzremise stellten sich ahnliche Erkenntnisse ein.

Fir beide Gebaude koénnen Winterquartiere und Wochenstuben von Fledermdusen
ausgeschlossen werden. Auch kurzfristige Tagesquartiere von Einzeltieren konnten nicht
nachgewiesen werden, kdnnen aber auch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Detailliertere Aussagen sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

Vorkommen der Zauneidechse:

Wahrend der drei Ortsbegehungen konnten in keinem Bereich Zauneidechsen nachgewiesen
werden. Das Areal bietet groRtenteils kein Habitatpotenzial fir Zauneidechsen und ist als
Fortpflanzungs- und Ruhestatte ungeeignet. Der nordwestliche Heckenbereich am Rand des
Geltungsbereiches, welcher Lebensraumspotenzial bietet, ist von der Umgestaltung der
Flache nicht betroffen und bleibt erhalten.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung
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Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Biotopbaum wird durch ausreichende Abstandsflachen gegentiber mdglichen baulichen
Mafnahmen geschitzt und gesichert.

Die aktuell bestehenden Lebensraume fir diverse Arten entfallen. Im Gegenzug werden
Nahrungsquellen und Lebensraume flr Flora und Fauna durch Pflanzung von blltenreichen
Baumen/Strauchern geschaffen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin durch Larm- bzw. Lichtimmissionen beeintrachtigt. Die
Brachflachen mit aufkommenden Gebischen und die weiteren Gehdlzstrukturen bleiben
bestehen und bieten weiterhin dem vorkommenden kleinen Artenspektrum potenzielle
Habitate. Durch die derzeitige fehlende Besiedlung von Saugetieren bzw. gebaudebritenden
Vogelarten entfallen keine genutzten Habitate. Jedoch gehen, durch die fortschreitende
Sukzession auf der Flache, potenzielle Habitate verloren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des Fachbeitrages zur
Eingriffsregelung durch Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich, der mit
dem Bebauungsplan und seiner Realisierung verbundenen Umweltauswirkungen gem. §1a
Abs.3 BauGB i.V.m. §15 Abs.1 und 2 BNatSchG erfolgen.

Sofern bei den Abbruch- und Umbauarbeiten Tiere oder Lebensstatten festgestellt werden
sollten, besteht die rechtliche Verpflichtung, die Abbruch-/Umbauarbeiten sofort zu
unterbrechen. In diesem Fall ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen aus dem Artenschutzrechtlichem Bericht
Bauzeitenregelung

V1 — Zum Schutz von Fledermausen und Végeln ist die Abdeckung der Dacher im Zeitraum
1. Oktober bis 31. Marz unter Anwesenheit der Umweltbaubegleitung vorzunehmen. Direkt vor
den Abdeckarbeiten ist die nochmalige Kontrolle der Gebaude durch die Umweltbaubegleitung
durchzufiihren.

Beleuchtung
V2 - Zur Vermeidung von Stérungen der Fauna im Bereich der AuRenanlagen des beplanten

Areals weitestgehend auf Nachtbeleuchtung verzichtet werden. Himmelstrahler und
Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzulassig.

StralRenleuchten sind mit Leuchtmitteln auszustatten, die ein fiir Nacht-aktive Insekten
unattraktives, langwelliges Lichtspektrum ausstrahlen. Die Leuchtpunkthéhe ist zu minimieren,
der Leuchtkorper gekapselt und der Lichtkegel nach unten gerichtet auszuftihren.

Vogelschlag
V3 — Spiegelnde Fassadenelemente und vollflachig durchsichtig verglaste Brustungen sind

unzulassig.

Um Vogelschlag zu vermeiden sind bei groRflachigen Glaselementen ab 5 m?
Ubereckverglasungen und spiegelnden Scheiben ab 30 % AuRenreflexionsgrad sind
geeignete, den Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende Verglasungen (wie z. B.
reflexionsarme, nicht spiegelnde Verglasungen) und/ oder Gestaltungen zu wahlen. Dies gilt
ebenso flr Fassaden mit einem Anteil von mehr als 75 % frei sichtbarer Glasflachen. Zu
verwendende Gestaltungsmoglichkeiten finden sich in den Ergebnissen der ,Methode
Wahlversuch im Flugtunnel (Hohenau)“ der Wiener Umweltanwaltschaft (ONR 191040 -
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Vogelschutzglas) sowie im Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, H. Schmid,
W. Doppler, D. Heynen & M. Rossler (2012).

CEF 1 - Um den Verlust potenzieller Tagesquartiere von Fledermdusen auszugleichen, ist je
ein Fledermauskasten flr hohlraumbewohnende sowie fiir spaltenbewohnende Arten am
Gebaude des Kérnermagazins und der Geschitzremise anzubringen.

CEF 2 - Bei Pflanzungen im Planbereich ist auf die Verwendung blitenreicher Futterpflanzen
mit unterschiedlichen Blutezeiten zu achten. Die dadurch angelockten Insekten sollen eine
Nahrungsquelle flr gebaudebritende Vogelarten sowie Fledermause darstellen.

CEF 3 — Um den Verlust potenzieller Nistmdglichkeiten von Gebaudebritender Vogelarten
durch den Umbau der Bestandsgebaude auszugleichen sind je funf Halbhéhlen-Nistkasten
und funf HoOhlen-Nistkdsten an geeigneter Vegetation in unmittelbarer Umgebung der
Gebaude und an den Gebauden zu installieren. Die Kasten sind in den Herbstmonaten zu
kontrollieren und zu reinigen.

Unvermeidbare Belastungen

Eine Stérung der im Umgriff lebenden Tier- und Pflanzenarten durch eine kinftige Mehrung
von Larm- und Staubemissionen sowie zusatzlicher Lichtverschmutzung durch Beleuchtung
innerhalb des Baugebiets kann nicht vermieden werden.

Ergebnis

Eine potenzielle Betroffenheit von Verbotstatbestanden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen ausgeschlossen werden. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind damit als gering einzustufen.

2.3 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit Grund und Boden ist gemaf §1a Abs.2 BauGB sparsam umzugehen.

Das Bebauungsplangebiet liegt vorwiegend bereits in Form bebauter bzw. versiegelter
Flachen vor. Hierzu zahlen die Gebaudekomplexe des Koérnermagazins bzw. des
Remisegebdudes und die umliegenden Verkehrsflachen. Lediglich kleine Teilflachen sind
durch Gehdlzstrukturen bestanden. Zudem finden sich auf dem Gelande kleinflachig
Brachestreifen mit aufkommenden Gebuschen bzw. Rasenflache.

Im November 2019 wurde vom Blro Geoplan zur Ermittlung der Untergrundverhaltnisse eine
Baugrunduntersuchung fiir das Plangebiet mittels Rammkernbohrungen, Baggerschirfe und
Rammsondierungen durchgefiihrt.

Das derzeitige Gelandeniveau liegt zwischen 375,0 m NN und 373,0 m NN und fallt leicht nach
Sldosten ab.

Im Bereich des Baufeldes liegen entsprechend den vorliegenden geologischen Informationen
und Kartenwerken quartdare Schotterablagerungen vor, welche von anthropogenen
Auffullungen und geringmachtigen humosen Oberbdden uberlagert werden. Im Tieferen folgen
hier die tertidaren Sedimente der Oberen SiRwassermolasse. Aufgrund eines historischen
Grabens (Stadtmauer), welcher durch das Untersuchungsgebiet verlief, konnten hier
Auffillungen bis in einen Tiefenbereich von 8,80 m unter GOK erkundet werden. Diese
allgemeinen Kenntnisse wurden im Rahmen der Bodenaufschlussarbeiten bis zu den
jeweiligen Endtiefen weitestgehend bestatigt.

Bei im Vorfeld durchgefihrten Bohrungen im Geltungsbereich wurde ersichtlich, dass im
beplanten Areal kein natlrlich gewachsener Boden vorliegt. Es zeigt sich, dass bei der
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damaligen Errichtung der bestehenden Gebaudekomplexe bis zu 8 m machtige Aufflllungen
getatigt wurden. Es konnten auRerdem erhohte PAK-Werte festgestellt werden. Eine
Kontamination des Bodens kann nicht ausgeschlossen werden.

Die Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Auskunft des Altlasten-
, Bodenschutz- und Deponieinformationssystems (ABuDIS) unter der Kataster Nr. 16100509
ein Altstandort mit der Bezeichnung ,Esplanade 3 (Auto Union) verzeichnet, der insgesamt die
FI.-Nrn. 3096/15, 3096/182, 3096/183, 3096/227, 3096/233, 3096/237, 3096/240, 3096/244,
3096/245, 3096/248, 3096/249, 3096/249, 3096/250, 3096/252, 3096/254 und 3096/255,
Gemarkung Ingolstadt, umfasst. Im Umgriff des aktuellen Planungsbereiches sind die FI.Nrn.
3096/182 und 3096/183 betroffen.

Das Areal weist bereits grof3flachig versiegelte Flachen auf, ein natirliches Bodengefiige ist
aufgrund der machtigen anthropogenen Auffiillungen nicht vorhanden.

Wenn durch BaumalRnahmen kontaminierte Bodenbereiche aufgedeckt werden, dann ist das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Umweltamt der Stadt Ingolstadt umgehend zu
informieren.

Es kann keine Garantie fir die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden. Eine
KampfmitteliUberwachung ist daher zwingend erforderlich. Bei der Durchfuhrung aller
bodeneingreifenden Bauarbeiten ist Vorsicht geboten.

Bei Munitionsfund, bei Erdaushub mit aufergewdhnlicher Verfarbung oder bei verdachtigen
Gegenstanden sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst
durch die Ordnungsbehodrde oder die Polizei zu verstandigen.

Als Grindungskote fir die Tiefgarage kann laut geotechnischem Bericht eine Hohe von
369,61 m NN (OK FFB TG) angenommen werden.

Der Geltungsbereich liegt vorwiegend in bebauter bzw. versiegelter Form vor.

Eine weitere Versiegelung der Gelandeoberflache ist aus okologischer Sicht soweit wie
mdglich zu vermeiden.

Im Zuge des geplanten Neubaus der Wohngebaude und des Hotels werden weitere Flachen
versiegelt. Gleichzeitig werden zur Anlage von Grinflachen (Garten) in den Bereichen der
Wohngebaude Flachen entsiegelt. Die Flache Uber der Tiefgarage wird mit Schotter befestigt
und ist somit wasserdurchlassig.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Es kommt zum Neubau und Umbau von Gebauden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Da das Areal bereits gréltenteils versiegelt ist, verursacht der Neubau von
Gebauden und Verkehrsflachen kaum neue Versiegelung. Durch die Anlage von Grinflachen
(Garten) werden zum Teil Entsiegelungen stattfinden. Es kommt zum Aushub von grofteils
anthropogener, potentiell kontaminierter Auffillung.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es ergeben sich keine Anderungen in der Nutzung und der damit einhergehenden
Bodenbeeintrachtigungen.

Der Boden im Planbereich bleibt in seinem bisherigen Zustand weitgehend versiegelt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Auf der beplanten Flache sollen, soweit moglich, Wasser- und Luft-durchlassige Belage bei (z.
B. bei Garagenzufahrten und Stellplatzen) verwendet werden.
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Unvermeidbare Belastungen

Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Béden im Stadtgebiet ist aufgrund des
stetig steigenden Wohnraumbedarfs in Ingolstadt unvermeidbar. Im Planbereich findet
allerdings kaum neue Bodenversiegelung statt, da die Flache bereits bebaut und versiegelt
vorliegt.

Ergebnis
Die Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden werden folglich als gering eingestuft.
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2.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im
Sinne des §1 Abs.5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offenstehen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Planungsumgriff befinden sich weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete.
Die vormals als Lagerflachen genutzten Flachen bedingen eine entsprechende
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser. Die Lage auf dem verfillten ehemaligen
Stadtgraben lasst auf eine diffuse Versickerung schlielen.

Grundwasser

Das Plangebiet gehért geologisch gesehen zum Donautal, das sich zwischen dem tertiaren
Hugelland im Siden und der Frankischen Alb im Norden erstreckt. Die Schichtenfolge in
diesem Bereich ist gepragt durch Flussablagerungen der Donau, die als Terrassensedimente
(Sande/Kiese) vorliegen. Das jeweilige Verbreitungsgebiet der Schichten wird durch die stark
wechselnden Ablagerungsbedingungen der frilheren Flussldufe gekennzeichnet. Dabei kam
es je nach Stromungsenergie zu Aue- oder Kiesablagerungen.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten wurde in den abgeteuften GroRbohrungen in einer Tiefe
zwischen 6,20 m unter GOK (367,96 m NN) und 6,65 m unter GOK (367,10 m NN) ein
Grundwasserspiegel im Bereich der fluviatilen Schotter erkundet. Ab 6,80 m unter GOK
(367,81 m NN) bis 8,80 m unter GOK (364,89 NN) folgt hier der Grundwasserstauer in Form
der tertidren bindigen Sedimente. Die Grundwasserflierichtung durfte sich in Richtung
Sid/Sudost erstrecken.

Wasserschutzgebiete sind vom Planvorhaben nicht berthrt.

Fir weitere Details wird auf das Baugrundgutachten verwiesen; die dort benannten Ergebnisse
und Empfehlungen sind zu beachten.

Niederschlagswasser
Ein leistungsfahiger Vorfluter ist vorhanden (Donau, Gewasser |. Ordnung).

Ca. 85 % der Gelandeoberflache des Areals liegt in Versiegelter Form vor.

Im Zuge des Neubaus der Wohngebaude und des Hotels werden weitere Flachen versiegelt.
Zur Anlage von Grinflachen (Garten) im Bereich der geplanten Wohngebaude werden jedoch
auch Flachen entsiegelt. Die Flache Uber der geplanten Tiefgarage wird geschottert, um den
oberflachennahen Abfluss von Niederschlagswasser zu bremsen.

Eine Versickerung von Regenwasser zur Grundwasserneubildung Uber belastete
Bodenflachen oder belastete Auffullungen ist jedoch unzulassig. Im November 2019 wurde
vom Buro Geoplan zur Ermittlung der Untergrundverhaltnisse eine Baugrunduntersuchung fir
das Plangebiet mittels Rammkernbohrungen, Baggerschirfe und Rammsondierungen
durchgefiihrt. Dabei wurden Bodenproben entnommen, welche durch das Labor Agrolab
GmbH analysiert wurden. Dabei konnten erhohte PAK-Werte festgestellt werden. Eine
Kontamination des Bodens kann nicht ausgeschlossen werden. Eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser muss daher vermieden. Um dem
oberflichennahen = Wasserabfluss dennoch  entgegenzuwirken  wird anfallendes
Niederschlagswasser in Rulckhaltebehaltern Uber der Tiefgarage und den Flachdachern
gesammelt. Das gesammelte Wasser wird dann Uber Drosselabflisse in das Kanalsystem
eingeleitet.

Donau-Gewerbepark 5
GeoPlan -19 - 94486 OSTERHOFEN
_— Tel:09932/9544-0



Umweltbericht ,Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 206 A ||
.Areal Kérnermagazin” Entwurf vom 17.12.2025

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund des bestehenden hohen Versiegelungsgrades werden im Plangebiet kaum
zusatzliche Flachen versiegelt. Demzufolge liegt bereits ein beschleunigter oberflachlicher
Abfluss von Niederschlagswasser und eine reduzierte Grundwasserneubildung vor.

Im Zuge des geplanten Vorhabens wird ein Teil der Flache mit wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. geschotterte Flache Uber der Tiefgarage) ersetzt. Dadurch wird der oberflachige Abfluss
anfallenden Niederschlagswassers entgegengewirkt.

Da die Kontamination des Bodens jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, wird anfallendes
Regenwasser gesammelt und abgeleitet, um eine Beeintrachtigung des Grundwassers zu
verhindern.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

In den vorhandenen Wasserhaushalt wird nicht eingegriffen.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser, einhergehend mit der vorhergehenden
Nutzung, bleibt bestehen. Anfallendes Niederschlagswasser wird weiterhin Uber potenziell
kontaminierten Boden versickert.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Um beschleunigten, oberflachigen Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser
entgegenzuwirken, wird ein Teil der befestigten Oberflachen mit wasserdurchlassigen Belagen
geplant.

Um zuséatzlich die Belastung des Grundwassers durch die mdgliche Kontamination des
Bodens zu vermeiden, wird anfallendes Niederschlagswasser gesammelt und abgeleitet.

Unvermeidbare Belastungen

Eine Versiegelung der Bdéden und die damit verbundene Reduzierung der
Grundwasserneubildung durch die geplante Uberbauung sind aufgrund des stetig steigenden
Wohnraumbedarfs in Ingolstadt unvermeidbar. Eine durch den Bau von Strallen und
Gebduden entstehende Versiegelung und der damit einhergehende Eingriff in den
Wasserhaushalt sind ebenfalls nicht zu vermeiden. Im Planbereich findet allerdings kaum neue
Bodenversiegelung statt, da die Flache bereits bebaut und versiegelt vorliegt.

Ergebnis
Aufgrund der nur geringfiigigen Anderung des Versiegelungsgrades durch die Umsetzung des
Vorhabens ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Falle der Bebauung von Stadt- und Landschaftsraumen sind Umweltauswirkungen aus
ansteigender verkehrlicher Nutzung und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und
abnehmender Luftzirkulation zu erwarten.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am ersten
Grinring rund um den Stadtkern, wobei bereits eine Bebauung und grof¥flachige
Versiegelungen vorliegen, und keine grof3flachigen Rodungen von Gehdlzen vorgesehen sind.
Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet kdnnen als stadtklimatisch bezeichnet werden.
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Die geplanten Bau- und Verkehrsflachen heizen sich im Sommer auf und verursachen somit
bezlglich des Kleinklimas erhohte Temperaturen. Aufgrund der zusatzlichen Baukorper ist
zudem mit einer geringfligig abnehmenden Luftzirkulation zu rechnen.

Die  Funktionsfahigkeit des  Grinrings als  Frischluftschneise  und  kleines
Kaltluftentstehungsgebiet flr die Kernstadt ist durch die MaRnahme in ihrer Funktion nicht
betroffen.

FuUr das Baugebiet vorgegebene Festsetzungen zur baulichen Nutzung sehen eine
Verdichtung vor, welche im Nordwesten der bisherigen lockeren Bebauung folgt. Es ist daher
davon auszugehen, dass die geringen Veranderungen durch die Bebauung den Luftaustausch
kaum beeinflussen werden und die Funktionen des Grilinzugs aufrechterhalten werden
kénnen.

Die bisherige Kaltluftentstehungswirkung der Heckenstrukturen und Grinflachen bleibt durch
die festgesetzte Eingrinung weitestgehend erflllt. Die Festsetzung zur dauerhaften
Begriinung der Dacher der Hauptgebaude (ausgenommen Hotelgebaude und Kérnermagazin)
tragt ebenfalls zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei und verhindert ein starkes
Aufheizen der Dachflachen.

Im Gegensatz zur derzeitigen Nutzung wirkt die geplante Eingrinung auf offentlichen und
privaten Freiflachen dem lokalen Erwarmungseffekt u.a. durch zusatzliche Schattenwirkung
und Luftbefeuchtung kiinftig entgegen. Auch werden hierdurch vermehrt Feinstaube gebunden
und Sauerstoff freigesetzt.

Allgemein wird durch die Schaffung dieser neuen, kleinen Kaltluftentstehungsgebiete der
Entstehung weiterer stadtischer Warmeinseln entgegengewirkt.

Fir eine umweltfreundliche Warmeversorgung ist bei der Situierung der Bauwerke die
Moglichkeit zur aktiven (z.B. thermische Solaranlagen) und passiven (z.B. Wintergarten)
Solarenergienutzung zu bericksichtigen.

Durch die benannten Ma3nahmen kann der Vorgabe des Planungsverbands Region Ingolstadt
entsprochen werden, dass geman Art. 6 Abs. 2 Nr. 7 BayLplG den raumlichen Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden
soll.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Das geplante Baugebiet fiihrt im Bereich des Kleinklimas zu einer geringfligigen Erhéhung der
Umgebungstemperatur und zu geringer Abnahme der 6értlichen Luftzirkulation, wobei davon
auszugehen ist, dass diese Auswirkungen durch die Festsetzungen zur baulichen Nutzung
sowie die geplanten Grinflachen insgesamt ausgeglichen werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Der gegenwartige Zustand wird nicht verandert. Durch die bestehenden Gebaude und
versiegelten Flachen erfolgt eine geringfligige Beeinflussung des lokalen Kleinklimas.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die geplanten Eingriinungsmaflnahmen sowie die Festsetzungen zur baulichen Nutzung
werden den zu erwartenden Erwarmungseffekt und die Auswirkungen auf die Luftzirkulation
durch Uberbauung kiinftig einschrénken. Diese Mafinahmen kénnen, wie auch die
Méglichkeit zur aktiven und passiven Solarenergienutzung, als Vermeidungsfaktor
angerechnet werden.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima sind folglich als gering einzustufen.

2.6 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
Gemal Regionalplan liegt das Vorhabengebiet aullerhalb regionaler Griinzlge.

Das Landschaftsbild um das Plangebiet wird mafigeblich durch verschiedene stadtebauliche
Faktoren bestimmt, darunter sind vorhandene Nutzungen von Hochschule, Finanzamt, Kita,
Museum etc. entscheidend fir die ortliche Pragung. Das Plangebiet befindet sich im
historischen und denkmalreichen Bereich der Stadt Ingolstadt. Die umliegenden Geb&ude
sowie die beiden Bauten im Plangebiet selbst pragen das historische Ortsbild in diesem Teil
der Stadt.

Der geschiitzte Einzelbaum (s. Kapitel ,Schutzgut Tiere und Pflanzen®) wird weiterhin aus
verschiedenen Blickwinkeln als ortsbildpragender Baum erkennbar sein. Die
denkmalgeschiitzten Gebaude und Fassaden (Kérnermagazin und Atrtillerieremise) bleiben
grofiteils erhalten. Die Remise wird durch einen Glasaufbau erganzt. Der Charakter dieses
historischen Bauwerks wird im Design des geplanten Hotels aufgegriffen, sodass es sich
visuell in das Stadtbild einfligt. Dazu wir ein gemauerter Sockel geplant, welcher der Optik der
Remise entspricht.

Das geplante Hotel erstreckt sich Uber acht Vollgeschosse. Das Kérnermagazin, welches sich
derzeit Uber vier Vollgeschosse erstreckt, soll durch Abgrabung des Gelandes zur
Stadtmauerseite optisch um ein Stockwerk auf finf Geschosse erweitert werden. Nach
Umsetzung der Planung wird die Geschutzremise vier Stockwerke anstatt zwei aufweisen. Die
geplanten Neubauten der Wohngebaude werden flnf Stockwerke hoch.

Im direkten Umfeld befinden sich bereits weitere Bestandsgebdude, wie z.B. das
Hauptgebaude des Elisa Seniorenstiftes, welche sich Uiber eine ahnliche Vollgeschossanzahl
erstrecken. Beispielsweise weist das Hauptgebaude des Elisa Seniorenstiftes finf Stockwerke
auf. Die zugehdrigen Wohngebdude haben vier. Auch das Bestandsgebdude des
Kérnermagazins weist derzeit vier Stockwerke auf, das Finanzamt finf. Insgesamt fligen sich
also auch die Gebaudehdhen in das Stadtbild ein.

Die Sicht auf die geplanten Gebaude wird auRerdem im Osten durch eine bestehende
Baumreihe entlang der Esplanade abgeschirmt. Die Baume weisen derzeit eine Hohe
zwischen 5,5 m und 14 m auf (Geodaten Online, Geopackage ,Einzelbdume® (Gebiet 124010
Ingolstadt, Aktualitat 2024, Teilbereich 5404), Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand:
11/2025). In die Bestandsbaume wird nicht eingegriffen. Die Wohnhauser des Seniorenstiftes
werden durch eine Bestandshecke eingegriffen. Diese bleibt grof3teils bestehen.

Durch das Anlegen der Grinanlagen und die Begrinung der Flachen durch

Geholzpflanzungen wird dazu beigetragen, die Siedlungsrander nahe des Grinrings zu
begriinen.
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Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Eine Uberbauung und damit anteilige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund des
stetig steigenden Wohnraumbedarfs in Ingolstadt unvermeidbar. Flr das Plangebiet bedeutet
dies, dass die jetzigen Siedlungsrander miteinander verbunden und der bestehende
Zwischenraum durch neue Bebauung geschlossen wird. Ein Teil der offenen Brachflachen
geht dadurch verloren. Die bestehenden Sichtbeziehungen bleiben jedoch weitgehend
erhalten, bzw. werden durch die Erweiterungen verstarkt. Durch die gestalterische Anpassung
an die Bestandsgebdude und die =zusatzlich vorgesehene Eingrinung wird das
Landschaftsbild klinftig insgesamt verbessert.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die vorhandenen Brachflachen bleiben erhalten. Die ungenutzten Bestandsgebaude auf der
Flache erfahren keine optische Aufwertung durch einen Umbau. Eine Wohnbebauung der
Flachen im Westen ist dennoch mdéglich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Als Vermeidungsmalinahmen erfolgt die Eingriinung des Baugebiets und die gro3flachige
Erhaltung der bestehenden Fassaden. Die Festsetzungen zur baulichen Nutzung sorgen
daflir, dass sich das Baugebiet in die bestehenden Siedlungsstrukturen einfligt.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind insgesamt als mittel einzustufen.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung (wie architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze) darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Grundsatzlich gilt: Treten bei MaRnahmen im Planumgriff Bodendenkmaler zu Tage,
unterliegen diese gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht und sind unverziglich dem
BLfD bzw. der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Aufgefundene Gegenstande und
der Fundort sind grundsatzlich bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wie im Kapitel ,Schutzgut Tiere und Pflanzen“ geschildert, sind samtliche baulichen Mal3-
nahmen im Umgriff des geschitzten Baumes mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen und die ggf. vom Fachamt festgelegten Auflagen zu erfillen.

Das Plangebiet befindet sich im historischen Stadtkern von Ingolstadt, welches
dementsprechend von Bau- und Bodendenkmalern gepragt ist. Im ndheren Umkreis befinden
sich mehrere Denkmaler.

Das Kérnermagazin und das Gebaude der Geschitzremise sind selbst als Baudenkmal
ausgewiesen:
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Baudenkmal

Aktennummer D-1-61-000-671

Adresse Nahe Esplanade

Funktion Produktionshalle, syn. Produktionsgebaude, syn. Produktionsanlage,

Magazin

Kurzbeschreibung

Ehem. Geschiitzremise (Esplanade 5), langgestreckter zweigeschossiger
Sichtziegelbau mit Satteldach, Inneres durch hélzerne Stiitzenkonstruktion
dreischiffig gegliedert, wohl um 1870 erbaut, 1949 ff. wahrend der
Nutzungsphase durch die Auto-Union als Lagerhalle in den Werkskomplex
einbezogen.

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Baudenkmal

Aktennummer D-1-61-000-672

Adresse Nahe Esplanade

Funktion Magazin, Produktionshalle, syn. Produktionsgebaude, syn.

Produktionsanlage

Kurzbeschreibung

Sog. Kornermagazin (Esplanade 7), langgestreckter viergeschossiger
Flachsatteldachbau mit giebelseitig vorgesetzten Treppenhausern,
vierschiffiger Eisenbeton-Skelettbau mit einheitlichem Stiitzenraster und
kreuzweise bewehrten Decken, von der Militarbauverwaltung als
Getreidelager 1907/08 erbaut, 1949 ff. wahrend der Nutzungsphase durch
die Auto-Union als Montage- und Verwaltungsgebaude adaptiert, dabei
urspringliche Befensterung an den Langsseiten durch Fensterbander
ersetzt.

Verfahrensstand

Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Da im Zuge des Vorhabens Umbauten zum Zwecke einer neuen Nutzung an den Gebauden
stattfinden sollen, ist gem. Art. 6 DSchG eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Weitere Denkmaler im ndheren Umfeld:

Ensemble
Aktennummer E-1-61-000-1
Bezeichnung Altstadt Ingolstadt
Verfahrensstand Benehmen hergestellt.
Abstand vom im Sitiden angrenzend
Plangebiet 9
Baudenkmal
Aktennummer D-1-61-000-103
Adresse Heydeckstrale 1
Funktion Befestigung, syn. Befestigungswerk, syn. Befestigungsanlage, Vortor
Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
Abstand'vom norddstlich ca. 80 m
Plangebiet
Baudenkmal
Aktennummer D-1-61-000-426
Adresse Sebastianstralke 27
Bezeichnung St. Sebastian
Funktion katholische Kirche, Saalkirche, Filialkirche, Nebenkirche
Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
Abstand vom .
. westlich ca. 55 m
Plangebiet
| Baudenkmal

@ GeoPlan
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Aktennummer D-1-61-000-680
Adresse Minzbergstralie 28
Funktion Stadtmauer, Stadtbefestigung, Turm, Stadtmauer
Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
Abstand vom .
. westlich ca. 30 m
Plangebiet
Bodendenkmal
Aktennummer D-1-7234-0534
Kurzbeschreibung Untertagige Teile der Schanzen des 16., 17. und 19. Jahrhunderts.
Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Bodendenkmal
Aktennummer D-1-7234-0535
Kurzbeschreibung Untertagige mittelalterliche und neuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der
Altstadt von Ingolstadt.
Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Der Geltungsbereich befindet sich auRerdem auf den Bodendenkmalern ,Untertagige Teile
der Schanzen des 16., 17. und 19. Jahrhunderts® (D-1-7234-0534) und ,Mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich er Altstadt von Ingolstadt® (D-1-7234-0535).

Aufgrund der verzeichneten Bodendenkmaler ist fur Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstéandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Sudlich befindet sich eine Hauserreihe mit Wohnnutzung an der Stadtmauer, welche
ebenfalls einzeln als Baudenkmaler ausgewiesen sind. Es liegt vom ndrdlichsten dieser
Hauser ein Abstand von etwa 60 m zur Planflache vor.
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Ubersichtskarte Denkmaéler (nicht maRstablich):

s=r— = e b
I Bodendenkmal (Benehmen nicht hergestellt) [ Baudenkmal (Benehmen nicht hergestelit) Ensemble
B Bodendenkmal (Benehmen hergestellt)  Baudenkmal (Benehmen hergestellt)

Lage Planflachen (schwarz strichliert), BayernAtlas 05/2024
Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die beiden historischen Gebaude (Remise und Kdérnermagazin), die als Baudenkmaler
ausgewiesen sind, bleiben im Zuge des Vorhabens erhalten und erfahren lediglich eine
Umgestaltung zum Zwecke ihrer angestrebten Nutzung.

Aufgrund der Lage ist nicht auszuschlieRen, dass sich auf den Flachen schutzwiirdige Relikte
befinden. Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-,
Keramik- oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfilhrenden Firmen dem
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden (Art. 8
BayDSchG).

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Auswirkungen

Sowohl fir den Umbau der historischen Bestandgebaude als auch fir die im Zuge des
Vorhabens ndétigen Erdarbeiten ist im Vorhinein eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
einzuholen.

Im weiteren Verlauf ist den Vorgaben der Fachbehoérden Folge zu leisten.

Ergebnis
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Das Kornermagazin sowie die Geschutzremise mit ihren historischen Fassaden im Plangebiet
bleiben im Zuge des Vorhabens grofteils bestehen und erfahren lediglich eine Umgestaltung
zum Zwecke ihrer neuen Nutzung. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter
sind daher als mittel einzustufen.

2.8 Schutzgut Flache

Unter dem Schutzgut Flache wird der Aspekt des flachensparenden Bauens betrachtet. Dabei
steht der quantitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der qualitative, der
schwerpunktmafig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 1,1 ha und liegt vorwiegend bereits in Form
bebauter bzw. versiegelter Flachen vor. Hierzu zahlen die Gebaudekomplexe des
Kdérnermagazins bzw. der Remise und die umliegenden Verkehrsflachen. Lediglich kleine
Teilflachen sind durch Gehdlzstrukturen bestanden. Zudem finden sich auf dem Gelande
kleinflachig Brachestreifen mit autkommenden Gebischen bzw. Rasenflache.

Die Feldulme, welche als Biotopbaum kartiert wurde, bleibt vom Vorhaben unberihrt und wird
in die zukunftige Nutzung integriert.

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird dem Prinzip der Innenverdichtung entsprochen und
die aktuell ungenutzte Flache innerhalb der Innenstadt Ingolstadts erhalt neue Funktionen (u.
a. Wohn- und Biroflachen, Hotel, Gastronomie). Dartiber hinaus werden versiegelte Flachen
entsiegelt und zum Teil begriint (auch Dachbegriinung).

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Wahrend der Bauzeit kann es zu temporarer Flacheninanspruchnahme kommen (Abstellen
von schwerem Baugerat, Materiallager).

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird dem Prinzip der Innenverdichtung entsprochen und
die aktuell ungenutzte Flache innerhalb der Innenstadt Ingolstadts erhalt neue Funktionen (u.
a. Wohn- und Biuroflachen, Hotel, Gastronomie).

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die entstandenen Brachflachen sowie die weiteren gréitenteils versiegelten Flachen bleiben
in ihrer bisherigen Form erhalten. Das Areal bleibt weiterhin ungenutzt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Auswirkungen
Es findet eine Festlegung von Baugrenzen innerhalb des Plangebiets statt.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind insgesamt als positiv einzustufen.
3. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Zuge der Wiederinbetriebnahme der Gebaude ist ein Artenschutzgutachten gefordert.

Im vorliegenden Gutachten des freiberuflichen Biologen Jakob Lippl werden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
bezlglich Zauneidechsen, Fledermause und gebaudebritender Vogelarten, die durch das
Vorhaben erfiillt werden kénnten, ermittelt und dargestellt. AuRerdem werden die
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naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG, falls erforderlich, gepruft.
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An drei verschiedenen Tagen (07.05.2023, 11.02.2024 und 17.03.2024) fanden
Ortsbegehungen zur Bestandsaufnahme und Kartierung statt. Fir beide Gebaude kénnen
Winterquartiere und Wochenstuben von Fledermausen ausgeschlossen werden. Auch
kurzfristige Tagesquartiere von Einzeltieren konnten nicht nachgewiesen werden, kdnnen aber
auch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Abgesehen von alten Neststandorten von
Tauben ergaben sich keine weiteren Hinweise auf eine Besiedelung durch
artenschutzrechtlich relevante Vogelarten

In keinem Bereich des Areals konnten Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Um Gefahrdungen der geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern,
werden folgende Vorkehrungen zur Vermeidung durchgefuhrt.

Bauzeitenregelung

V1 — Zum Schutz von Fledermausen und Végeln ist die Abdeckung der Dacher im Zeitraum
1. Oktober bis 31. Marz unter Anwesenheit der Umweltbaubegleitung vorzunehmen. Direkt vor
den Abdeckarbeiten ist die nochmalige Kontrolle der Gebaude durch die Umweltbaubegleitung
durchzufiihren.

Beleuchtung
V2 - Zur Vermeidung von Stérungen der Fauna im Bereich der AuRenanlagen des beplanten

Areals weitestgehend auf Nachtbeleuchtung verzichtet werden. Himmelstrahler und
Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzulassig.

StraRenleuchten sind mit Leuchtmitteln auszustatten, die ein fiir Nacht-aktive Insekten
unattraktives, langwelliges Lichtspektrum ausstrahlen. Die Leuchtpunkthéhe ist zu minimieren,
der Leuchtkorper gekapselt und der Lichtkegel nach unten gerichtet auszuftihren.

Vogelschlag
V3 — Spiegelnde Fassadenelemente und vollflachig durchsichtig verglaste Brustungen sind

unzulassig.

Um Vogelschlag zu vermeiden sind bei groRflachigen Glaselementen ab 5 m?
Ubereckverglasungen und spiegelnden Scheiben ab 30 % AuRenreflexionsgrad sind
geeignete, den Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende Verglasungen (wie z. B.
reflexionsarme, nicht spiegelnde Verglasungen) und/ oder Gestaltungen zu wahlen. Dies gilt
ebenso flr Fassaden mit einem Anteil von mehr als 75 % frei sichtbarer Glasflachen. Zu
verwendende Gestaltungsmoglichkeiten finden sich in den Ergebnissen der ,Methode
Wahlversuch im Flugtunnel (Hohenau)“ der Wiener Umweltanwaltschaft (ONR 191040 -
Vogelschutzglas) sowie im Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht®, H. Schmid,
W. Doppler, D. Heynen & M. Réssler (2012).

CEF 1 - Um den Verlust potenzieller Tagesquartiere von Fledermausen auszugleichen, ist je
ein Fledermauskasten fir hohlraumbewohnende sowie fiir spaltenbewohnende Arten am
Gebaude des Kdrnermagazins und der Geschutzremise anzubringen.

CEF 2 - Bei Pflanzungen im Planbereich ist auf die Verwendung blitenreicher Futterpflanzen
mit unterschiedlichen Blitezeiten zu achten. Die dadurch angelockten Insekten sollen eine
Nahrungsquelle flir gebaudebriitende Vogelarten sowie Fledermause darstellen.

CEF 3 — Um den Verlust potenzieller Nistmdglichkeiten von Gebaudebritender Vogelarten
durch den Umbau der Bestandsgebaude auszugleichen sind je funf Halbhéhlen-Nistkasten
und funf Hohlen-Nistkdsten an geeigneter Vegetation in unmittelbarer Umgebung der
Gebaude und an den Gebauden zu installieren. Die Kasten sind in den Herbstmonaten zu
kontrollieren und zu reinigen.
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4. Planungsalternativen

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird dem Prinzip der Innenverdichtung entsprochen.
Das momentan ungenutzte Areal erhalt neue Funktionen u. a. als Wohn- und Biroflachen.
Aufgrund der historischen Gebaudekomplexe (Remise, Kdrnermagazin), die aus Griinden des
Denkmalschutzes auf der Flache bestehen bleiben, hat sich die Planung der weiteren
Gebaude und Verkehrsflachen daran zu orientieren.

5. Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhange unter Schutzgiitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden
auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die sogenannten Schutzgiter, bezogenen
Auswirkungen betreffen demnach ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflige.

Allgemein wirkt sich eine versiegelte Flache und Uberbauung schlecht auf die
gelandeklimatische  Ausgleichswirkung (Verdustung, AbklUhlung) aus. In diesem
Zusammenhang ist auch Puffer- und Speichervermdgen des Bodens betroffen. Es erhoht sich
der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Zudem wirkt sich
der Grad der Versiegelung und der Uberbauung auf das Artenvorkommen auf den betroffenen
Flachen aus. Da die betroffenen Flachen bereits versiegelt sind, ist zwangslaufig bereits ein
Verlust der genannten Funktionen gegeben.

Die Pflanzung von dkologisch bedeutsamen bzw. heimischen Grunstrukturen hingegen bietet
wichtigen Lebensraum und Nahrungsquellen fiir Tiere und dient gleichzeitig der Einbindung
der Bauflache in die Umgebung und tragt zur Gliederung und Gestaltung des Stadtbildes bei.
Demgegenuber bietet die aktuell nicht genutzte Flache nur bedingt ein Lebensraumangebot
fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.
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6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

6.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzglter

Als Malknahmen zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und
Grinordnungsplan folgende Festsetzungen vor:

Schutzgut Arten- und Lebensraume

- Schutz des Baumbestandes
- Vermeidungs- und CEF-Malinahmen gem. saP
- Baumpflanzungen (gem. Planzeichnung)

Schutzgut Boden und Wasser

- Aufschiattungen nur mit schadstofffreiem Material zulassig
- Wo mdglich, sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden

Schutzgut Mensch
- Schutzvorkehrungen gem. Schallgutachten
Schutzgut Landschaftsbild

- Schutz des Baumbestandes
- Erhalt des Grofteils der historischen Fassaden
- Baumpflanzungen (gem. Planzeichnung)

Schutzgut Kultur und Sachgiiterbild
- Meldepflicht nach Art. 8 DSchG
Schutzgut Flache

- Festlegung von Baugrenzen

6.2 Ausgleich

Die vom Vorhaben betroffene Flache ist bereits zu ca. 85% bebaut und befindet sich im
Innenbereich. Dem verfolgten Ziel der Innenverdichtung wird entsprochen. Durch die im
Bebauungsplan festgesetzten maximalen Grundflachen fir Neubauten soll zudem ein
sparsamer Umgang mit dem zur Verfligung stehenden Grund erreicht werden.

Demnach ist fiir das geplante Vorhaben kein Ausgleich zu erbringen.
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7. Zusatzliche Angaben

7.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgt verbal argumentativ.

Als Datengrundlage wurden der Flachennutzungsplan, der Regionalplan Ingolstadt, die
Biotopkartierung Bayern und das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises
Ingolstadt (kreisfreie Stadt) zugrunde gelegt.

7.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher
nicht vorhersehbare Auswirkungen abzielen.

Da bei Durchfihrung entsprechender Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen nicht mit
erheblichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die einzelnen Schutzguter zu rechnen
ist, kdnnen sich Mallnahmen zum Monitoring auf die Kontrolle der Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen wahrend bzw. vor der Bauphase beschranken.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass flr die Planung ist die Um- bzw. Neugestaltung einer Flache im Innenbereich der
Stadt Ingolstadt. Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im historischen Stadtkern.
Die Planung umfasst die Umgestaltung des Kérnermagazins und der Remise, sowie
Neubebauungen in Form von Wohnbebauungen, Hotel, Start-Up-Buros, Gastronomie,
Einrichtungen der Hochschule, etc.

Die Anlage von Grunstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs schafft neben neuen
hochwertigeren Lebensradumen fiir Flora und Fauna auch gleichzeitig eine Eingliederung der
Bauflache in das Stadtbild. Zudem wird dadurch auch eine Reduzierung der Auswirkungen auf
das Kleinklima erreicht.

Das artenschutzrechtliche Gutachten ergab keine Verbotstatbestdnde bezilglich der
untersuchten Artengruppen (Fledermause, gebaudebritende Végel, Zauneidechsen). Die als
Biotopbaum ausgewiesene Feldulme innerhalb des Geltungsbereichs bleibt vom Vorhaben
unberthrt. Entstandene Brachflachen und aufgekommene Gehdlze innerhalb des Areals
werden zum Teil Uberplant. MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Gefahrdungen
fur geschutzte Tier- und Pflanzenarten sowie zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat wurden festgesetzt.

Auf dem beplanten Gebiet findet kein Eingriff in das natirlich gewachsene Bodengeflige statt,
da der Untergrund aus anthropogenen Auffiillungen besteht. Durch die Errichtung von
Wohngebauden und den Bau von Erschlieffungsstrafien finden Oberflachenversiegelung statt.
Zur Forderung der Versickerung im Areal werden wasserdurchlassige Bodenbelage
festgesetzt. Oberflichengewédsser sind im Bereich des geplanten Wohngebiets nicht
vorhanden. Die Versiegelungen bewirken eine geringfiigige Verringerung der
Kaltluftproduktion auf der Flache, welche allerdings bereits grofitenteils versiegelt ist.

Durch die geplanten Bau- und Verkehrsflachen ergibt sich fir die Bestandsbebauung eine
geringflgige Erhéhung der Feinstaub- und Larmbelastung. GemaR der Verschattungsstudie
der 3lpi lichtplaner + beratende ingenieure entstehen durch die neuen Gebaude teilweise
Verschattungen auf umliegende Bestandsgebaude. Die Belastung wird allerdings als
weitestgehend gering eingestuft.
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Die beiden historischen Gebaude (Remise und Koérnermagazin), die als Baudenkmaler
ausgewiesen sind, bleiben im Zuge des Vorhabens erhalten und werden lediglich zum Zwecke
ihrer neuen Nutzung modernisiert.

Die grunordnerischen MalRnahmen sind im Bebauungsplan mit integriertem

Grunordnungsplan festgesetzt. Trotz Vermeidungsmafnahmen findet ein Eingriff in Natur und
Landschaftsbild statt.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die verschieden

Schutzgiiter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen
Mensch positiv

Tiere und Pflanzen gering

Boden gering

Wasser gering

Klima und Luft gering
Landschaft mittel

Kultur- und Sachgiter |mittel

Flache positiv

Donau-Gewerbepark 5
GeoPlan -33- 94486 OSTERHOFEN
_— Tel:09932/9544-0



Umweltbericht ,Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 206 A |
.Areal Kérnermagazin” Entwurf vom 17.12.2025

| @ GeoPlan
Planfertiger:

Donau-Gewerbepark 5

94486 Osterhofen

FON: 09932/9544-0

FAX:  09932/9544-77
E-Mail: info@geoplan-online.de

Daniel Wagne
B. Eng. Umweltsicherung (FH)

. Donau-Gewerbepark 5
Geoplan - 34 - 94486 OSTERHOFEN
_— Tel:09932/9544-0



	1. Einleitung
	1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans
	1.2 Darstellung der in den einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele

	2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Prognosen bei Durchführung der Planungen
	2.1 Schutzgut Mensch
	2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen/ Arten und Lebensräume
	2.3 Schutzgut Boden
	2.4 Schutzgut Wasser
	2.5 Schutzgut Luft und Klima
	2.6 Schutzgut Landschaft
	2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter
	2.8 Schutzgut Fläche

	3. Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP)
	4. Planungsalternativen
	5. Wechselwirkungen
	6. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung
	6.1 Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter
	Schutzgut Arten- und Lebensräume
	Schutzgut Boden und Wasser
	Schutzgut Mensch
	Schutzgut Landschaftsbild
	Schutzgut Kultur und Sachgüterbild
	Schutzgut Fläche

	6.2 Ausgleich

	7. Zusätzliche Angaben
	7.1 Technische Verfahren bei der Umweltprüfung
	7.2 Hinweise zur Durchführung der Umweltüberwachung

	8. Allgemein verständliche Zusammenfassung

