Im Bereich ,BlUro- und Geschéaftshaus® sind Einzelhandels-
betriebe, Vergniigungsstatten i. S. von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
sowie Billardclubs, Erotikshops, Bordelle, bordelldahnliche
Betriebe, Sauna- / Erotikclubs und Massagesalons, bei welchen

3. Mal der baulichen Nutzung

O—0—n-—n-—pn-—qn
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4. Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Biiro- und Geschiftshaus

GR= 2.200 m2\
// /, ////,/‘/‘"‘

die Auslbung sexueller Handlungen betriebliches Wesens-
merkmal ist, unzuldssig.

héchstzulassige Grundflache GR 2.200 m?

hdochstzulassige Geschossflache GF 14.850 m?

Die zulassige Grundflache (GR) darf durch die Grundflache der in
§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 850 m?
Uberschritten werden.

oo Abgrenzung unterschiedlicher Geschossigkeit und
Wandhohen
hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse z.B. VI
% Hohenbezugspunkt in m 4 NHN

Wandhdhe in Metern Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt
als Héchstmafd z.B. WH 25 m

Der obere Bezugspunkt wird definiert durch den oberen
Abschluss der Attika.

Die festgesetzten Wandhdhen dirfen durch Absturzsicherungen
und Dachaufbauten um max. 1,2 m berschritten werden.

Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ab dem 1. Obergeschoss
durch Gesimse und Dachuberstande um bis zu 1,0 m
Uberschritten werden.

5. Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen

5356/182

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

6. Offentliche Verkehrsflachen

4. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

5. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).

. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
gemalR § 9 BauGB

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung

Fir die Flurstiicke Nrn. 5356/211, 5356/155 (Teilflache), 5356/106 8. Immissionsschutz

(Teilflache), 5356/185 (Teilflache) Gemarkung Ingolstadt, an der
Sudlichen Ringstrafle (westlich) sowie an der Strale Bei der
Arena (noérdlich) wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Grinordnung geman § 12 BauGB erlassen.

Im Umgriff des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im
geltenden Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird "Biro- und Geschaftshaus" festgesetzt.

Im Bereich "Biro- und Geschaftshaus" sind zulassig:

a) Geschafts- und Blronutzungen mit zugehdrigen
Nebennutzungen

b) Raume die dem Kundenservice dienen

c) Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

d) Gastronomiebetriebe mit zugehorigen Flachen der

Auflengastronomie

Im 15. Geschoss sind ausschlieBlich Anlagen der technischen
Gebaudeausrustung zuléssig.

l';)_;u__d bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
—— (unterirdisch)

Tiefgaragen sind ausschlieflich innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und der Umgrenzung fiir bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache zulassig.

—_="
:-St J Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Tiefgaragenrampen und Mullabstellraume sind in das Gebaude
integriert auszufuhren.

Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist gemall der Garagen- und
Stellplatzsatzung der Stadt Ingolstadt in der jeweils geltenden
Fassung zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung nachzuweisen.

Die Entliftungen der Tiefgarage sind durch bauliche und
technische Vorkehrungen in den Neubau zu integrieren und in
den freien Windstrom zu flihren. Diese sind hinsichtlich Lage
und GroRe so zu situieren, dass sich keine negativen
Auswirkungen fir die Dachterrassennutzung ergeben.

E StraBenverkehrsflache (6ffentlich)

N—7 Ein- und Ausfahrtsbereich

EE dinglich zu sichernde Flache mit Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit

G offentlicher Gehweg, geplant

R offentlicher Radweg, geplant

Der Schallleistungspegel technischer Einrichtungen auf dem
Dach des Gebaudes darf 85 dB (Summe aller Anlagen) nicht
Uberschreiten.

Die Bauteile der Tiefgarage (wie z.B. Garagentor und
Regenrinne) sind entsprechend dem aktuellen Stand der
Larmminderungstechnik auszufiihren.

Die Schalldammung der AuRenbauteile ist entsprechend DIN
4109 - Schallschutz im Hochbau zu bemessen. Ein
entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden durch die
Schallemissionen aus dem umliegenden StralRenverkehr an
den Gebdaudefassaden, die zu den bestehenden Strafien
situiert werden sollen (Sudliche Ringstrale und Bei der Arena),
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”
nicht an allen Immissionsorten eingehalten.

Um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, sind an den
betroffenen Immissionsorten schutzbedirftige Raume mit
schallgedammten mechanischen Zwangsbelliftungen
auszustatten.

9. Griunordnung

10. Vogelschutz

11. Raumlicher Geltungsbereich

‘ Baume, zu erhalten

Von der zeichnerischen Festsetzung ,Baume zu erhalten®
kann ausnahmeweise abgewichen werden, sofern die
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit dies erforderlich
macht. Fir jeden ausgefallenen Baum ist als Ersatz ein Baum
gleicher Art (Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mind.
20 - 25 cm) an Ort und Stelle nachzupflanzen.

. Baume, zu pflanzen (Lage variabel)

Von der festgesetzten Lage der Baume kann abgewichen
werden, soweit die Abweichung grinordnerisch vertretbar ist,
die Grundzige der Planung nicht berihrt werden und die
Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen
jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Flachen zu begriinen und zu bepflanzen

Zu begriinende und zu bepflanzende Flachen sind als Rasen
oder Pflanzflaichen mit heimischen, standortgerechten Arten
herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Innerhalb der zu begriinenden und zu bepflanzenden Flachen
sind Belagsflachen in untergeordnetem Umfang auf maximal
10% der Flache zulassig, sofern diese aus gestalterischen
oder funktionalen Griinden erforderlich sind und der
langfristige Erhalt der zum Erhalt festgesetzten Bdume durch
geeignete bautechnische Malinahmen gemafll DIN 18920
gewahrleistet wird.

% Dachbegriinung herzustellen

In den gekennzeichneten Bereichen ist auf mindestens 40%
der Flache eine intensive Dachbegrinung mit einer
durchwurzelbaren Gesamtschichtdicke von im Mittel
mindestens 35 cm herzustellen. Die Dachbegriinung ist mit
bienen- und insektenfreundlichen blitenreichen Strauch- und
Staudenpflanzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten.

Bei groRflachigen Glaselementen sind geeignete, den
Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende
Verglasungen (wie z. B. reflexionsarme, nicht spiegelnde
Verglasungen) und/oder Gestaltungen zu wahlen.

[ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Vorhaben- und ErschlielBungsplanes

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gemaR § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Dachgestaltung

2. Abstandsflachen

3. Einfriedungen

4. Werbeanlagen

Zulassig sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von héchstens 5°.

Auf dem Dach des Gebaudeteils mit einer maximalen Wandhdhe
von 57m sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie
zuldssig. Auf den udbrigen Dachflachen sind technische
Dachaufbauten bis zu einer maximalen Hohe von 1,2m Uber dem
DurchstofB3punkt der Dachflache zulassig. Diese sind in die
Freiflachengestaltung der Dachterrassen zu integrieren.

Gegenlber der noérdlichen Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
abweichend die Reduzierung der Abstandsflachen auf 1,5 m,
gemessen von der AuBenwand des Gebaudes, zugelassen.

Gegenlber der westlichen Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
abweichend die Reduzierung der Abstandsflachen auf 4,5 m,
gemessen von der AuBenwand des Gebaudes, zugelassen.

Im Ubrigen gelten die Abstandsflachen fiir Gewerbegebiete
gemal Artikel 6 Absatz 5 Satz 1 BayBO.

Einfriedungen sind unzulassig.

Werbeanlagen im Erdgeschoss sind nur am Ort der Leistung, in
Form von Firmenlogos oder Firmennamen am Gebaude bis zu
einer maximalen Hohe von 1,0 m zulassig. Schriftziige ab einer
Lange von 2,0 m sind mit Einzelbuchstaben auszufiihren.

Im 15. Geschoss ist an zwei Gebaudeseiten je eine Werbeanlage
mit einer GesamtgroRe von 14,5 m x 2,5 m zulassig, bestehend
aus einem Firmenlogo und einem Schriftzug mit Firmennamen
aus Einzelbuchstaben.

Eine Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten
Wandhdhen ist nicht zuldssig.

Freistehende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in Form von
laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtungen sowie
Videowande sind nicht zulassig.

5. Aufflllungen und Abgrabungen

Auffullungen sind im Bereich des Baugrundstiickes maximal bis zum
Hohenniveau der benachbarten Grundstiicksgrenzen, bzw. der
Hinterkante der angrenzenden Verkehrsflachen zulassig.

Abgrabungen im Bereich der Baugrundstlicke sind unzulassig.

Bei Gelandeveranderungen oder der Festlegung von Gelande-
oberkanten im Bereich der Grundstliicksgrenzen sind die
Hohenvorgaben des Tiefbauamtes zu den geplanten 6ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. die Hohe der angrenzenden Grinflachen
zwingend zu beachten.

Die im Bebauungsplan genannten Vorschriften und Regelwerke sind im Stadtplanungsamt und in den jeweiligen
Fachstellen der Stadt Ingolstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

Il. Hinweise

1. Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage, sowie an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliel3en. Zwischenlésungen sind nicht méglich.

Drainagen und Notiiberldufe aus z.B. Zisternen oder Versickerungsanlagen dirfen nicht an die offentliche
Kanalisation angeschlossen werden.

2. Regenwasserbehandlung

Anfallendes Niederschlagswasser aus offentlichen und privaten Flachen ist im Plangebiet zu versickern oder
anderweitig zu nutzen, sofern der Untergrund entsprechende Durchlassigkeitswerte aufweist sowie ein
entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben ist. Damit kdnnen auch die Vorteile aus dem Wegfall der
Niederschlagswassergebuhr in Anspruch genommen werden. Zur erlaubnisfreien und schadlosen Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser wird auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV in
der aktuell glltigen Fassung hingewiesen.Sofern Niederschlagswasser von den Fahr- und Park-/Stellflachen
versickert wird, muss diese Versickerung unter Beachtung des Regelwerkes des DWV, Merkblatt M 153
breitflachig Uber belebte Bodenzonen (z.B. Muldenversickerung) erfolgen. Grundsatzlich sind
Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblatt A 138 in der aktuell gultigen Fassung zu
bemessen.

Wo immer es mdglich ist, sind wasserdurchlassige Bodenbeldage zu verwenden. Eine Versickerung von
Regenwasser Uber belastete Bdden und belastete Aufflillungen ist nicht zulassig.

3. Grundwasserverhaltnisse

Der Bemessungswasserstand fiir den Endzustand wird bei 364,75 m G NHN angesetzt. Bei Errichtung von
Kellerrdumen und Tiefbehaltern ist dieser zu beachten und die bauliche Ausbildung darauf abzustimmen.

4. Bauwasserhaltung

Sollten sich im Zuge von Baumaflnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen, sind diese
wasserrechtlich zu beantragen. Es missen alle Mdglichkeiten und Mallnahmen der Grundwasserableitung aus
Okologischen und wirtschaftlichen Griinden geprift werden. Sollte eine Einleitung des Bauwassers in die
offentliche Kanalisation unvermeidbar sein, so sind die hydraulischen Randbedingungen und ggf. die
Einleitungsstelle mit den Ingolstadter Kommunalbetrieben abzuklaren. Fir die Ableitung des Grundwassers aus
Bauwasserhaltung in die o6ffentliche Kanalisation wird entsprechend der Entwéasserungssatzung
einGebuhrensatz erhoben.

5. Regenerative Energieversorgung

Bei der Situierung der Bauwerke ist die Maoglichkeit der aktiven (z.B. thermische Solaranlagen,
Photovoltaikanlagen) und passiven Solarenergienutzung zu berticksichtigen.

6. Begriinung des Neubaus

Wo immer es mdglich ist, sind Dachbegriinungen vorzusehen.

7. Starkregenvorsorge bei Tiefgaragenabfahrten

Durch die Zunahme von Starkregenereignissen wird dem Bauherrn bzw. Architekten empfohlen, im Bereich der
Tiefgaragenabfahrt den auf der Privatfliche héchst gelegenen Punkt der Zufahrt mindestens 15 cm Uber
Strallenniveau auszufihren und fir Gebaudeteile die unter dem festgelegten Bezugspunkt liegen (z.B.
Kellerabgange, Lichtschachte/-graben) VorsorgemalBnahmen zum Schutz vor eindringenden
Oberflachenwasser vorzusehen.

8. Denkmalschutz

Sollten bei der Realisierung von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes archaologische
Denkmaler (Bodendenkmaler) zu Tage kommen, welche der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen, so ist
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich davon in Kenntnis zu setzen.

Fir Bodeneingriffe jeder Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

9. Baumschutz

Es gelten die Normen der DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzen und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen* sowie die RAS-LP4 ,Richtlinie fir die Anlage von Stralken, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt
4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren®.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

10. Hinweise zum Vogelschutz

Bei der Fassadengestaltung sind die Hinweise und Planungsempfehlungen der Publikationen "Vogelschlag an
Glasflachen" des Bayerischen Landesamts fur Umwelt und "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der
Schweizerischen Vogelwarte in der jeweils aktuellen Fassung sind zu berlcksichtigen.

1. Auffiillungen

Fir Auffillungen darf nur schadstoffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies, usw.) verwendet werden.

12. Kampfmittel

Eine Kampfmitteluntersuchung ist nicht nachgewiesen, wurde aber nach Kenntnisstand des Umweltamtes der
Stadt Ingolstadt im Rahmen des Eigentimeribergangs Bundesrepublik Deutschland - Stadtwerke Ingolstadt
durchgefiihrt. Sollte kein Nachweis vorgelegt werden kdnnen, missen samtliche Erdarbeiten durch einen
Kampfmittelrdumdienst begleitet werden.

IV. Zeichnerische Darstellung

Baukorper mit Nebengebaude, vorhanden

) D

2. Baukorper, vorgeschlagen

3. Grundstiicksgrenzen, vorhanden

4. 5356/155  Flurstlicksnummern, vorhanden

d. vorhandene Baume (Darstellung nach tatsachlichem

Kronendurchmesser)

110 kV-Leitung mit 5m Schutzzonenbreite

(jeweils 5 m rechts und links der Trassenachse)

Um Beschadigungen des Kabels zu vermeiden, sind
alle Arbeiten innerhalb der Schutzzone rechtzeitig
vor Baubeginn mit der Bayernwerk Netz GmbH
abzustimmen.

Kartengrundlage: Digitale Stadtgrundkarte (M. 1:1.000) Stand Juni 2022  NW 30-15.4 und 30-15.5
MafRentnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewahr fir Maf3haltigkeit.
Bei Vermessungen sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 120 A Al. "Donau-Tower"
wurde mit Begriindung gemafR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 3
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 1 Nr. 4 PlanSiG i. V. m. § 3 PlanSiG vom 05.05.2022 — 07.06.2022 im Stadtbauamt

offentlich ausgelegt.

Ingolstadt, .....................

Dr. jur. Christian Scharpf

Oberblrgermeister

Die Stadt Ingolstadt erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 und § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 und 3 BayBO,
der Planzeichenverordnung (PlanzV 90), der BauNVO und Art. 23 GO den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan- und Griinordnungsplan Nr. 120 A Al. "Donau-Tower"

Ingolstadt, .....................

Dr. jur. Christian Scharpf

Oberbirgermeister

Diese Ausfertigung stimmt mit der am

Ingolstadt, .....................

Dr. jur. Christian Scharpf

Oberbirgermeister

als
Satzung

beschlossenen Satzung Uberein.

Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 120 A Al. "Donau-Tower" wird ab sofort mit
Begriindung im Stadtbauamt Ingolstadt gemaf § 10 Abs. 3 S. 2 BauGB zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Diesistam ....................
worden. Der am ............
damit nach § 10 Abs. 3 S. 4 BauGB in Kraft.

Ingolstadt, .....................

Dr. jur. Christian Scharpf

Oberblrgermeister

Stadt Ingolstadt

in den Amtlichen Mitteilungen fir die Stadt Ingolstadt ortsiiblich bekannt gemacht
ausgefertigte vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan tritt

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

Nr. 120A Al "DONAU-TOWER"

ﬂ

PLANTEIL 1: PLANZEICHNUNG UND SATZUNG

PLANVERFASSER

DATUM

BEARBEITER

SACHGEBIET

AMTSLEITUNG

DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH

STADTPLANUNGSAMT
INGOLSTADT




