Stadt Ingolstadt

Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Ingolstadt fur den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 206 A Il ,,Areal Kérnermagazin®

Entwurfsfassung

Begrindung / Umweltbericht
Stand: 11.12.2025



Flichennutzungsplaninderung fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 206 A Il ,Areal Kérnermagazin“
Fassung vom 11.12.2025

Inhalt
1. Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren flir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 206 A Il ,Areal
o Ty L= 4 g T T =4 | o N 3
1.1. Anlass der Planung und Planungsziel ... 3
2. Planungsrechtliche VoraussetZuNgen ............oooovieieiiiiiiiiieeseeece e a e 5
21. Ubergeordnete PlanUNGEN ..............c.coviviuiiuiiieieeee et 5
2.2. Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan............cccccccvvviiiiiiiiiieiiennne. 7
2.3. ErschlieBung und Infrastruktur des Plangebietes............cccccoiiiiiiiiiii 8
24, SONSHGES ... 9
2.5. Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplan............ccccccovivviiiiiiiiiiieiieeieeeeeeeeeeeeee, 9
3. Umweltbericht — Kurzfassung wesentlicher Auswirkungen der Planung auf die zu
untersuchenden SChUtZGUIET.............ooiiiiiiiiii e 10
3.1. =T g1 =T (8] o o TR PP SO PPPRPPR 10
3.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die jeweiligen
Schutzgiter und VermeidungsmalBnahmen...............ccccccc, 10
3.2.1. Schutzgut Mensch ... 10
3.2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen / Arten und Lebensraume...............cccccoeeeeeinenennn. 12
3.2.3. SchutzgUt BOEN ... 13
3.24. SCRULZGUE WASSET ... 13
3.2.5. Schutzgut Luftund Klima..............cc e 14
3.2.6. Schutzgut Landschaft.............ooo e 14
3.2.7. Schutzgut Kultur- und SachguUter.............cco o 14
3.2.8. SChUtZQUut FIACNE. ... 15
3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung ...........oeevvviveiiieiiiieiiieeeeriiiieeeeee, 15
34. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung ..........ccoooeiioiiiiiiiiiiiiieecci e, 15

Tel:09932/9544 -0

2von 17 Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 94486 OSTERHOFEN



Flichennutzungsplaninderung fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 206 A Il ,Areal Kérnermagazin“
Fassung vom 11.12.2025

1. Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt In-
golstadt im Parallelverfahren fur den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 206 A Il ,Areal Kérnermagazin®

1.1.  Anlass der Planung und Planungsziel

Anlass der Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 206
A Il ,Areal Kérnermagazin® ist die Revitalisierung von Bracheflachen im Innenbereich sowie die
stetig wachsende Nachfrage um Wohnraum. Grund hierfur ist das kontinuierliche Einwohner-
wachstum der Stadt Ingolstadt. Im Jahr 2022 wuchs die Stadt um ca. 1.273 Einwohner (0,9%).
Die Technische Hochschule bewirkt zudem eine Nachfrage an studentischem Wohnen und Se-
minarflachen.

Das Plangebiet erfahrt seit dem Wegfall der jahrzehntelangen Nutzung als Produktionsstatte der
Auto-Union eine stadtebauliche Mindernutzung. Trotz zahlreicher Nachfolgenutzungen, in den
seit 2010 denkmalgeschitzten Gebauden Remise und Kérnermagazin, ist ein erheblicher bauli-
cher Verfall zu beobachten. Beide Gebaude sind stark sanierungsbedurftig. Der Grundsticksei-
gentimer ist seit langerem bestrebt, den baulichen Missstand zu beheben.

Die JKV Immobilien 50 GmbH, vertreten durch den Geschaftsfihrer Herrn Jirgen Kellerhals,
Nurnberger Str. 58, 85055 Ingolstadt, hat auf Grundlage einer, im Jahr 2018 durchgefiihrten,
Planstudie die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungs- und Grunordnungsplans zur planungsrechtlichen Absicherung des Baurechts auf den Flur-
nummern 3096/23 TF; 3096/37 TF; 3096/182; 3096/183; 3096/233 TF; 3096/240 TF; 3096/245
TF; 3096/249 TF; 3096/250 TF; 3096/251 TF; 3096/252 TF; 3096/262; 3096/264 TF Gemarkung
Ingolstadt, Stadt Ingolstadt, fuir die Errichtung eines Hotels und einer Bebauung mit Wohnnutzung
sowie den Erhalt und die Umnutzung der Baudenkmale Kérnermagazin und Artillerieremise, be-
antragt. Diesem Antrag hat der Stadtrat am 25.07.2019 in einem Grundsatzbeschluss zuge-
stimmt.

Um der wachsenden Nachfrage um Wohnraum Abhilfe zu schaffen, ist insbesondere in integrier-
ten innerstadtischen Gemengelagen Wohnraum auszuweisen, der auch den Hochschulstudenten
zugutekommt.

Die geplanten Hotel- und Gastronomieangebote beférdern auch den Stadtetourismus, der von
der AuRengastronomie und dem neuen Platz zwischen Kérnermagazin und Geschitzremise pro-
fitiert. Eine Belebung des Areals und Einbeziehung des Alf Lechner Museums sind zentrale Be-
standteile des Architekturkonzeptes.

Die vorgesehenen Nutzungen stehen allerdings nicht im Einklang mit dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan. Dieser setzt im Plangebiet ein Sondergebiet Fachhochschule fest. Zum Elisa Se-
niorenstift ist rickwartig ein allgemeines Wohngebiet und zur Esplanade ein Mischgebiet festge-
setzt. Hinter dem Kdrnermagazin sind grofde Bereiche als Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt. Dort sind auch Blockheizkraftwerk und Transformationsstation zulassig.

Aus diesen Grinden sind zur Umsetzung des Vorhabenentwurfes die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes und die dadurch erfolgte Anderung des Altplanes im Geltungsbereich notwendig.
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Neben der Sanierung der denkmalgeschitzten Artillerieremise und des Kérnermagazins soll das
Areal stadtebaulich erneuert werden, sodass an dieser Stelle ein neues Stadtquartier entsteht.

Ausgehend von den wertvollen Bestandsbauten Koérnermagazin und Artillerieremise wird das
Areal durch Neubauten erganzt und neugestaltet. Die Aufstockung der Remise mit Verglasung
vereint die vorhandene Altbausubstanz mit zeitgemaler Bauweise. Die Fassade des neuen Ho-
telbaus, inklusive Restaurant, nimmt dieses Erscheinungsbild durch einen Ziegelsockel mit gla-
sernen Obergeschossen auf.

Zwischen der Hochschule und dem geplanten Bauvorhaben entsteht ein neuer Quartiersplatz.
Die im Kérnermagazin unter anderem untergebrachten Wohnungen fir Studierende und die
Raumlichkeiten flir Hochschuleinrichtungen (Biro- und Seminarraume) der Remise erganzen die
nahegelegene Hochschule. Im nordwestlichen Teil des Areals sind drei flinfgeschossige Hauser
mit Wohnungen verschiedener Gré3en geplant. Deren Position nimmt auf den urspringlichen
Bebauungsplan Bezug. Stellplatze werden durch eine Tiefgarage geschaffen.

Insgesamt tragt die Revitalisierung des Gelandes mit dem Erhalt der wertvollen Bestandsge-
bdude sowie den Neubauten zur Innenentwicklung bei und nimmt den Druck von Flachen am
Stadtrand und an Grinzugen.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1.  Ubergeordnete Planungen

Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern nimmt Ingolstadt als Regionalzentrum in
Oberbayern eine bedeutende Rolle ein. Regionalzentren sind Entwicklungsschwerpunkte und
sollen rdumlich sowie wirtschaftlich gestarkt werden, um positiv auf das Umland einwirken zu
kénnen. Im Regionalplan Ingolstadt ist der Planbereich als Stadtbereich als Verdichtungsbereich
bestimmt.
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Auszug Landesentwicklungsprogramm Bayern; Raumstrukturkarte (11/2025)
Im Regionalplan bzw. Landesentwicklungsprogramm Bayern werden folgende Ziele und Grunds-
atze gefasst, die das Planungsareal betreffen:

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen (LEP 3.2 (2)).

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete genutzt wer-
den (RP 10B Il 1.1.2 Z).

Die heimischen Bau- und Kulturdenkméler sollen in ihrer historischen und regionalen Vielfalt ge-
schiitzt und erhalten werden. Historische Innenstédte und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer
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denkmalwidirdigen oder ortsbildprégenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt wer-
den (LEP 8.4.1 (G)).

Ein vielféltiges und barrierefreies Angebot an Einrichtungen der Kunst und Kultur soll in allen
Teilrdumen vorgehalten werden (LEP 8.4.2 (G)).

Hochschulen und Forschungseinrichtungen sind in allen Teilrdumen zu erhalten und bedarfsge-
recht auszubauen (LEP 8.3.2 (2)).

Die Universitét Eichstéatt-Ingolstadt und die Fachhochschule Ingolstadt sollen weiter ausgebaut
werden (RP 10 B VI 3.1.6 Z).

Die Planung tragt den landes- und regionalplanerischen Festlegungen zur Innentwicklung, Kul-
tur und Bildung Rechnung.

Der Regionalplan Ingolstadt trifft fir das Uberplante Areal selbst keine konkreten Aussagen.
Nordlich/ 6stlich des Plangebiets befindet sich der Regionale Griinzug Nr. 03 ,Schuttertal und
Bachtaler bei Ingolstadt”. Ebenfalls ist im Norden die ,Neu- und Ausbaustrecke der 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)“.

Diese Ziele des Regionalplans werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Auszug Ziele der Regionalplanung; Regionaler Griinzug (hellgriin), Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (dunkelgriin).
Wanderkorridore (braun) und Tressenfestlegung Verkehr (lila); Geltungsbereich (rot) (BayernAtlas 11/2025, nicht mal3-
stablich)
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2.2. Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Der Verfahrensgegenstandliche Anderungsbereich liegt im Nordosten des Stadtbezirkes | und
liegt im Unterbezirk ,Altstadt NO*.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt stellt im Plangebiet
e Sonderbauflachen
e Gemeinbedarfsflache fur die 6ffentliche Verwaltung und
e Wohnbauflachen
dar.

Die im Stden und Siidwesten des Anderungsbereiches angrenzenden Flachen werden als Son-
dergebiete mit Zweckbestimmung dargestellt. Das stidostlich angrenzende Alf-Lechner-Museum
wird dabei als kulturellen Zwecken dienende Einrichtung gekennzeichnet. Im Osten und Westen
des Anderungsbereiches weist der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt
Griinflachen aus. Die nérdlich an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen werden zum ei-
nen als Wohnbauflachen, zum anderen als gemischte Bauflachen ausgewiesen.

Wohnbauflachen ] Sondergebiete mit Zweckbestimmung Griinflichen

(5 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) I ¥ | (85§ 10 und 11 BauNVO)
- Flachen fiir den Gemeinbedarf - Wald

Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt (Geoportal der Stadt Ingolstadt,
11/2025) und geplanter Anderungsbereich (gelb)

| Gemischte Bauflachen
(81 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 206 ,Zwischen Esplanade und Unterem Graben® setzt auf
den Grundstiicken des Anderungsbereiches ein ,sonstiges Sondergebiet — Fachhochschule” so-
wie im Bereich der geplanten Wohnhauser ,Mischgebiet® und ,Allgemeines Wohngebiet® fest.

7 von 17 Donau-Gewerbepark 5
m 94486 OSTERHOFEN
Tel:09932/9544-0



Flichennutzungsplaninderung fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 206 A Il ,Areal Kérnermagazin“
Fassung vom 11.12.2025

Eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans ist zur planungsrechtlichen Absicherung der
beschriebenen Bauvorhaben erforderlich, da aufgrund der Festsetzungen, insbesondere Art und
Mal der baulichen Nutzung, die Planung sonst nicht verwirklicht werden kénnte.

Zur Vorbereitung der vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 206 A Il ,Areal Kérnermagazin®
gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Nach der Anderung setzt dieser im Plangebiet eine gemischte Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO fest. Nach dieser Anderung sind die Baugebiete im Plangebiet im Sinne des § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungs- Geplante Anderung rechtswirksamen Flachennut-
planes der Stadt Ingolstadt (Geoportal der Stadt In- zungsplanes und Ausweisung einer Gemischten Bau-
golstadt, 11/2025); Abgrenzung des Anderungsbe- flache; Abgrenzung des Anderungsbereichs (grau)
reichs (grau)

2.3. ErschlieRung und Infrastruktur des Plangebietes

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt uber bestehende Zufahrten, welche an die ostlich an-
grenzende Esplanade anschlielen. Uber die Esplanade kann in éstlicher Richtung die Bundes-
stralle B 13 erreicht werden, welche die Bundesautobahn A 9 anbindet.

Fir das bestehenden StralRennetz kann es, durch die Planung von Wohngebauden, Biroeinhei-
ten und eines Hotels, zu einem geringen Anstieg des Verkehrsaufkommens fiihren.

In einer Entfernung von ca. 100 m suddstlicher Richtung, vor den Geb&auden der Technischen
Hochschule Ingolstadt befindet sich eine Bushaltestelle. Diese ist durch die Buslinien 10, 11,
16, 20, 22, 40, 41, 540, N16, X44 und X441 des stadtischen Busliniennetzes der INVG an das
offentliche Verkehrsnetz angebunden. Weitere Busverbindungen kénnen an der Heydeckstralie
und der Rechbergstralle wahrgenommen werden.

Die technische Infrastruktur fir Ver- und Entsorgungsleitungen ist im Plangebiet durch beste-
hende Leitungen gegeben.
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24, Sonstiges

Das Plangebiet liegt vollstandig auf den Bodendenkmalern ,Untertagige Teile der Schanzen des
16., 17. und 19. Jahrhunderts” (D-1-7234-0534) und ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Be-
funde im Bereich er Altstadt von Ingolstadt® (D-1-7234-0535). Durch die geplante Tiefgarage
sind Bodeneingriffe unvermeidbar.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Darlber hinaus wurde ein Baugrundgutachten erstellt. Aus diesem geht hervor, dass fir die Er-
richtung der Artillerieremise und des Kérnermagazins bis zu 8 m machtige Bodenaufflllungen
getatigt wurden. Darlber hinaus sind Altlasten auf dem Gelande bekannt. Eine Kontamination
des Bodens kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird daher eine fachtechnische Aushub-
Uberwachung empfohlen.

Bei der Errichtung des Elisa Seniorenstiftes wurden Kampfmittel gefunden. Eine Kampfmittel-
Uberwachung erscheint deswegen notwendig.

2.5. Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplan

Der Bebauungsplan sieht als Ziel die Neugestaltung eines stadtischen Quartiers vor, ausge-
hend von den wertvollen Bestandsbauten, dem Kérnermagazin und der Artillerieremise, welche
durch Neubauten erganzt werden.

Das beplante Areal, welches sich Uber ca. 1,1 ha erstreckt, liegt auf den Bodendenkmalern ,Un-
tertagige Teile der Schanzen des 16., 17. und 19. Jahrhunderts® (D-1-7234-0534) und ,Mittelal-
terliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Altstadt von Ingolstadt® (D-1-7234-0535).

Ein groRer Teil liegt bereits als versiegelte Flache vor oder ist durch die Bestandsgebaude, der
Artillerieremise und dem Koérnermagazin, Gberbaut. Diese Gebaude sind als Baudenkmale (D-1-
61-000-672 und D-1-61-000-671) ausgewiesen.

Die Flache ist aufgrund der ausgewiesenen Denkmale besonders mit den erforderlichen
Fachamtern abzustimmen.

Das Areal wird derzeit nicht genutzt und liegt stellenweise als Brachflache vor.

Die Fassaden der Bestandsgebaude bleiben grofiteils bestehen. Die Remise wird durch einen
glasernen Aufbau erweitert. Im Norden der Flache werden drei Wohnhauser geplant, welche
sich Uber jeweils vier Obergeschosse erstrecken. Im Stidwesten des Gelandes ist ein Hotelge-
baude geplant.

Der Innenraum der Flache wird durch eine Privatstralle erschlossen. Im Bereich der Wohnge-
baude sind Stellplatze und Fahrradstellplatze geplant. Weitere Stellplatze werden durch die ge-
plante Tiefgarage umgesetzt.

Die stadtebauliche Entwicklung erfolgt im Sinne der Innenraumverdichtung der Stadt Ingolstadt.
Insbesondere wird dabei wichtiger Wohnraum und Flachen fur gewerbliche Nutzung (Buroge-
baude und Gastronomie) geschaffen.

Da kontaminierter Boden auf der Flache nicht ausgeschlossen werden kann, wird anfallendes
Niederschlagswasser Uber der Tiefgarage mit Ruckhaltesystemen gesammelt und gedrosselt
abgeleitet.
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Zur Unterstitzung der Artenvielfalt werden die geplanten Flachdacher intensiv begriint. Es wer-
den aullerdem, im Bereich der Wohngebaude, Grinflachen (Garten) geplant. Darlber hinaus
sind Geholzpflanzungen auf der Tiefgarage, sowie westlich des Kérnermagazins vorgesehen.

3. Umweltbericht — Kurzfassung wesentlicher Auswirkungen der Pla-
nung auf die zu untersuchenden Schutzguter

3.1. Einleitung

Gemal ,BauGB- Novelle 2004“ sind in der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung die
wesentlichen Inhalte des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellenden Umweltbe-
richtes darzustellen.

Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtkern von Ingolstadt, an der Esplanade gelegen. Der
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung erstreckt sich mit einer GréRRe von ca. 1,1 ha
Uber die Flurstucke 3096/23 TF; 3096/37 TF; 3096/182; 3096/183; 3096/233 TF; 3096/240 TF;
3096/245 TF; 3096/249 TF; 3096/250 TF; 3096/251 TF; 3096/252 TF; 3096/262; 3096/264 TF
der Gemarkung Ingolstadt, Stadt Ingolstadt. Im Zuge der Planung sollen die dortigen Sonder-
bauflachen zu gemischten Bauflachen gewandelt und gemaR den Zielen des Landesentwick-
lungsprogramm die Innenverdichtung vorangetrieben werden. Hierzu sollen Gebaudekomplexe
entstehen, welche sowohl der Wohn- als auch der gewerblichen Nutzung (Hotel, Start-Up-Bu-
ros, Gastronomie, Einrichtungen der Hochschule, etc.) dienen.

3.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die jeweiligen
Schutzguter und Vermeidungsmaflinahmen

3.2.1.  Schutzgut Mensch

Das Areal wird derzeit im Norden und Westen durch Wohnhauser, im Stiden durch das Alf-
Lechner-Museum und das Gelande des Finanzamtes abgegrenzt. dstlich verlauft die Esplanade
welcher Parkplatzflachen und Einrichtungen der Technischen Hochschule folgen. Durch die
Lage an der Esplanade/Heydeckstralle ist derzeit mit einem hohen Verkehrsaufkommen im
Umfeld des Bebauungsplangebiets zu rechnen. Es ist somit anzunehmen, dass das Areal von
Belastungen mit Feinstaub bzw. Verkehrslarm betroffen ist. Um potenzielle Beeintrachtigungen
der Larmbelastung am Standort zu mindern bzw. zu vermeiden, werden entsprechende Fest-
setzungen hinsichtlich der technischen Gebaudeausstattung, baulichen Larmschutzmafinah-
men und MaRRnahmen zur Verkehrsfihrung im Bebauungsplan getroffen.

Zudem befinden sich mehrere militarischen Einrichtungen im weiteren Umfeld zum Vorhaben,
durch welche entsprechende Larmemissionen ausgehen kénnen. Der nachstgelegene
~otandortiibungsplatz Ingolstadt Pionieribungsplatz® liegt nur ca. 2 km stidéstlich des Plange-
bietes.

Auf dem beplanten Areal ist unter anderem eine Wohnnutzung vorgesehen. Zum Schutz vor ho-
hen Schallimmissionen werden folgende Festsetzungen getroffen:

An den orangen markierten Fassaden dirfen keine Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an-
geordnet werden. An den rot markierten Fassaden gilt dies zusatzlich auch fir Wohn- und Biro-
raume. Alternativ zur Grundrissorientierung kénnen — vor den Fenstern dieser schutzbeduirfti-
gen Raume — ausreichend larmmindernde MaRnahmen (z. B. Laubengang, Glaselemente,
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spezielle Fensterkonstruktionen) vorgebaut werden. Ist dies aus baulicher oder planerischer
Sicht nicht moéglich, sind die schutzbedurftigen Rdume, mit einer fensterunabhangigen und aus-
reichend dimensionierten Liiftungsanlage auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der
Fenster fur Bellftungszwecke nicht notwendig ist.

Anmerkung: Die Schalldd@mmung von Fenstern ist nur dann voll wirksam, wenn die Fenster ge-
schlossen sind. Selbst bei nur teilweise geodffneten Fenstern ist ein ungestorter Schilaf haufig
nicht mehr moglich.

Aufenthaltsbereiche im Freien (z. B. Balkone, Terrassen, Loggien) dirfen nicht an den rot mar-
kierten Fassaden angeordnet werden.

Alternativ kdnnen die Aufenthaltsbereiche larmabgeschirmt (z.B. geschlossene Bristung, Gla-
selemente) ausgefuhrt werden. Hierflr ist im Einzelbaugenehmigungsverfahren ein schalltech-
nischer Nachweis zu erbringen.

Passiver Larmschutz

Die AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen im gesamten Geltungsbereich sind so aus-
zufuhren, dass sie die Anforderungen an das gesamt bewertete Bau-Schalldamm-MalR R’y ges
gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* erfiillen. Ein entsprechender Nachweis ist durch ein
geeignetes Fachblro zu erbringen.”

Gewerbebetriebe innerhalb des Geltungsbereiches miissen, bezogen auf deren Grundflache,
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 Gerauschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr
als 30dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Der Nachweis muss im Einzelbaugenehmigungsverfahren erbracht werden.

Hinweis:

Bei der Errichtung von schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume, Blro-
raume, Aufenthaltsrdume etc.) ist durch den Bauherrn ein Nachweis der Anforderungen der DIN
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4109 zu erbringen. Der Nachweis ist nach der jeweils bauaufsichtlich eingeflihrten Fassung der
DIN 4109 zu fuhren.

Das geplante Vorhaben sieht vor, die bestehenden Gebaudekomplexe zu modernisieren und
zuklnftig sowohl der Wohn- als auch der sozialen, kulturellen und gewerblichen Nutzung zur
Verflgung zu stellen. Hierfir werden auch weitere Gebaude errichtet. Zudem entstehen im
ndrdlichen Bereich Grinflachen und eine intensive Begriinung der Flachdacher ist vorgesehen.

Durch die geplanten Bau- und Verkehrsflachen ergibt sich flir die Bestandsbebauung eine an-
teilige Erhéhung der Feinstaub- und Larmbelastung. Trotzdem sind die Auswirkungen des Vor-
habens auf das Schutzgut Mensch in Anbetracht des erfullten Prinzips der Innenverdichtung so-
wie der neuen Nutzungszuweisung des Areals (Wohn- und Biroflachen, Gastronomie, Hotel)
und der nur geringflgigen Auswirkungen (Verschattung, geringfligig héheres Verkehrsaufkom-
men) insgesamt als positiv zu bewerten.

3.2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen / Arten und Lebensrdume

Das Plangebiet unterliegt vorwiegend gewerblicher Nutzung mit leerstehenden Gebauden und
zugehdrigen Verkehrsflachen. Teilflachen sind mit Gehdlzstrukturen bestanden. Am nérdlichen
Rand des Geltungsbereiches befinden sich Baum- bzw. Heckenstrukturen. Zudem befinden
sich auf dem Areal Brachflachen, welche durch aufkommende Gebische bestanden sind.

Auf dem Areal selbst befindet sich ein, in der Stadtkartierung von Ingolstadt aufgenommenes,
Biotop. Hierbei handelt es sich um eine Feldulme (Uimus minor), welche als Biotopbaum kartiert
wurde (Biotopteilflachen Nr. IN-1331-001). Der Baum ist gegentber baulicher ErschlieRungs-
mafnahmen zu schiitzen und in die zuklinftige Nutzung zu integrieren. Eine Umweltbaubeglei-
tung wurde festgesetzt.

Das Areal wurde im Zuge einer artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung auf Nachweise flr
Habitate von gebaudebritenden Vogelarten, Fledermausen und ein Vorkommen der Zau-
neidechse untersucht. Es wurden jedoch Hinweise auf das Vorkommen von Tlrkentauben und
eines Buntspechtes und eines Turmfalken vorgefunden, wobei sich der Verdacht eines Nist-
standortes von Turmfalken nicht bestatigen konnten. Da in den Gebauden Marderspuren vorge-
funden wurden, wird davon ausgegangen, dass die Turkentauben durch diesen eingebracht
wurden. Bei der Untersuchung konnten keine Nachweise fur das Vorkommen gebaudebruten-
der Vogelarten, Fledermause oder Zauneidechsen erbracht werden.

Detailliertere Beschreibungen kénnen den Unterlagen zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
entnommen werden.

Da durch die Uberbauung der Bestandsgebaude potenzielle Brutstatten und Quartiere verloren
gehen, werden entsprechende CEF-Malinahmen ergriffen, um diese auszugleichen. Daher wer-
den sowohl an der Geschultzremise als auch an der Fassade des Kérnermagazins, je ein Fle-
dermauskasten fur hohlraumbewohnende, sowie spaltenbewohnende Arten angebracht (CEF
1). Dartber hinaus werden je funf Halbhéhlen- und finf Hohlen-Nistkasten flir gebaudebritende
Vogelarten an geeigneter Vegetation in unmittelbarer Umgebung der Gebaude, und an den Ge-
bauden selbst, angebracht (CEF 3). AulRerdem sollen Grinflachen mit blitenreichen Futter-
pflanzen mit unterschiedlichen Blitezeiten angelegt werden, sodass die dadurch angelockten
Insekten als Nahrungsquelle fiir die gebaudebriitenden Vogelarten und Fledermause darstellen
(CEF 2).

Darlber hinaus ist zum Schutz von Fledermausen und Végeln 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 Umweltbau-
begleitung durchzufiihren (V1). Weiter soll zur Vermeidung von Stérungen der Fauna im
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Bereich der AulRenanlagen des beplanten Areals weitgehend auf Nachtbeleuchtung verzichtet
werden (V2).

Da eine Verglasung der Gebaude-Fassaden geplant ist, ist bei groRflachigen Glaselementen ab
5 m?, Ubereckverglasungen und spiegelnden Scheiben ab 30% AuRenreflexionsgrad eine bei-
spielsweise reflexionsarme oder nicht spiegelnde Verglasung und / oder Gestaltung zu wahlen,
um Vogelschlag zu vermeiden (V3).

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.

3.2.3. Schutzgut Boden

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

Bei im Vorfeld durchgefiihrten Bohrungen im Geltungsbereich wurde ersichtlich, dass im be-
planten Areal kein natlrlich gewachsener Boden vorliegt. Es zeigt sich, dass bei der damaligen
Errichtung der bestehenden Gebaudekomplexe bis zu 8 m machtige Aufflllungen getatigt wur-
den. Dartber hinaus sind Altlasten auf dem Gelande bekannt.

Bei den Auswertungen der Bodenproben wurden erhéhte PAK Werte festgestellt. Eine Kontami-
nation des Bodens kann daher nicht ausgeschlossen werden. Eine fachtechnische Aushubbe-
gleitung wird empfohlen.

Detailliertere Aussagen sind dem Geotechnischen Bericht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

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

Durch die Anlage von Grunflachen (Garten) werden zum Teil Entsiegelungen stattfinden. Es
kommt zum Aushub von grof3teils anthropogener Aufflllung.

Die Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Belage bei Stellplatzen sowie zur Geschossfla-
chenzahl und somit zu verdichteter Bauweise ermdglichen ein flichensparendes Bauen und
Verringern die Bodenversiegelung.

Die Auswirkungen fir das Schutzgut Boden werden folglich als gering eingestuft.

3.2.4. Schutzgut Wasser
Im Planungsumgriff befinden sich weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete.

Der Geltungsbereich liegt im Grundwasserkoérper ,Quartar — Ingolstadt”, welcher sich in einem
mengenmafig guten, jedoch chemisch schlechten Zustand befindet (UmweltAtlas Bayern,
11/2025).

Bei den Auswertungen der Bodenproben wurden erhéhte PAK Werte festgestellt. Eine Kontami-
nation des Bodens kann daher nicht ausgeschlossen werden. Dariber hinaus sind Altlasten auf
dem Gelande bekannt. Aus diesen Griinden wird anfallendes Niederschlagswasser nicht fur die
Grundwasserneubildung flachig versickert, sondern lber Rickhalterdaume, welche sich Gber der
Tiefgarage und auf den Flachdachern befinden, und mittels Drosseltuberlauf abgeleitet.

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

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

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am ersten Griin-
ring rund um den Stadtkern, wobei bereits eine Bebauung und grof3flachige Versiegelungen
vorliegen, und keine grofflachigen Rodungen von Gehdlzen vorgesehen sind. Die klimatischen
Verhaltnisse im Plangebiet kdnnen als stadtklimatisch bezeichnet werden.

Die geplanten Bau- und Verkehrsflachen heizen sich im Sommer auf und verursachen somit be-
ziglich des Kleinklimas erhéhte Temperaturen. Aufgrund der zusatzlichen Baukoérper ist zudem
mit einer geringfigig abnehmenden Luftzirkulation zu rechnen.

Die dauerhafte Begriinung der Flachdacher, sowie die Schaffung von Grinflachen (Garten) da-
gegen, tragt zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei und verhindert ein starkes Aufheizen
der Dachflachen und des Bodens. Die Pflanzung von Geholzen auf der geplanten Tiefgarage,
sowie im Westen des Koérnermagazins fihrt zu zusatzlicher Beschattung. Aligemein wird durch
die Schaffung dieser neuen, kleinen Kaltluftentstehungsgebiete der Entstehung weiterer stadti-
scher Warmeinseln entgegengewirkt.

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

Das Landschaftsbild um das Plangebiet wird mafigeblich durch verschiedene stadtebauliche
Faktoren bestimmt, darunter sind vorhandene Nutzungen von Hochschule, Finanzamt, Kita,
Museum etc. entscheidend fur die ortliche Pragung. Das Plangebiet befindet sich im Unterbe-
zirk ,Altstadt NO* der Stadt Ingolstadt. Die umliegenden Gebaude sowie die beiden Bauten im
Plangebiet selbst pragen das historische Ortsbild in diesem Teil der Stadt.

Die Sicht auf die geplanten Gebaude wird im Osten durch eine bestehende Baumreihe entlang
der Esplanade abgeschirmt.

Die Denkmalgeschutzten Gebaude und Fassaden bleiben erhalten und werden lediglich durch
einen Glasaufbau erganzt.

Durch das Anlegen der Grinanlagen und die Begrinung der Flachen durch Gehdlzpflanzungen
wird dazu beigetragen, die Siedlungsrander nahe des Griinrings zu begrinen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als mittel einzustufen.
3.2.7. Schutzgut Kultur- und Sachguter

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

Das Kdrnermagazin (D-1-61-000-672) und das Gebaude der Geschiitzremise (D-1-61-000-671)
sind selbst als Baudenkmal ausgewiesen.

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

Aufgrund der verzeichneten Bodendenkmaler ist flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwen-
dig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehoérde zu beantragen ist.
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Fur den Bau der Tiefgarage wird in die Bodendenkmaler eingegriffen. Aufgrund der Lage ist
nicht auszuschlieRen, dass sich auf den Flachen schutzwirdige Relikte befinden. Gegenstande,
die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Keramik- oder Versteinerungs-
funde, hat der Bauherr bzw. die bauausflihrenden Firmen dem Landesamt fir Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden (Art. 8 BayDSchG).

Das Kornermagazin sowie die Geschitzremise mit ihren historischen Fassaden im Plangebiet
bleiben im Zuge des Vorhabens grofiteils bestehen und erfahren lediglich eine Umgestaltung
zum Zwecke ihrer neuen Nutzung.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter sind daher als mittel einzustufen.
3.2.8. Schutzgut Flache

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

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 1,1 ha und liegt vorwiegend bereits in Form
bebauter bzw. versiegelter Flachen vor. 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 Buroflachen, Hotel, Gastronomie). Dartber
hinaus werden versiegelte Flachen entsiegelt und zum Teil begriint (auch Dachbegriinung).

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind insgesamt als positiv einzustufen.
3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes befindet sich im Nordosten des Stadtbezir-
kes I, im Unterbezirk ,Altstadt NO*. Durch die Umsetzung des Vorhabens wird dem Prinzip der
Innenverdichtung entsprochen. Das momentan ungenutzte Areal erhalt neue Funktionen u. a.
als Wohn- und Biroflachen.

Die Erschliefung der Flache ist Uber bestehende Zufahrten und Verkehrsflachen, wie z. B. die
angrenzende Esplanade maoglich. Eine Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist in einer
Entfernung von ca. 100 m ebenfalls gegeben. Der Standort weist daher eine gute Erreichbarkeit
auf.

Der Groliteil der Flache ist bereits versiegelt oder durch die Bestandsgebaude Uberbaut. Bei
Durchflihrung der Planung geht ein kleiner Flachenbereich mit den oben beschriebenen Funkti-
onen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verloren. Es wird jedoch auch die Innen-
verdichtung der Stadt Ingolstadt vorangetrieben.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung dagegen, bleibt das Areal ungenutzt und wird witterungs-
und vegetationsbeding weiter verfallen. Potentieller Wohnraum und Flachen flr die gewerbliche
Nutzung blieben ungenutzt.

3.4. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die vom Vorhaben betroffene Flache ist bereits zu ca. 85% bebaut und befindet sich im Innen-
bereich. Dem verfolgten Ziel der Innenverdichtung wird entsprochen. Durch die im Bebauungs-
plan festgesetzten maximalen Grundflachen flr Neubauten soll zudem ein sparsamer Umgang
mit dem zur Verfigung stehenden Grund erreicht werden.

Demnach ist fur das geplante Vorhaben kein Ausgleich zu erbringen.
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Anlagen

Anlagen zur Begriindung der Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt fir den
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 206 A Il ,Areal Kérnermagazin®

Anlage 1.1:  Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt (MaRstab 1:5.000)
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