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1 Planungsanlass, Art des Vorhabens, Standortalternativen und Standortwabhl

Der Plan- bzw. Anderungsbereich liegt im nordostlichen Kernstadtbereich und wurde tber eine
lange Zeit gewerblich/industriell genutzt. Bereits vor etlichen Jahren wurde die dortige Produk-
tion zu grof3en Teilen verlagert, so dass ein Grol3teil des Plangebietes brachlag. Die ansassige
Firma Rieter hat auf dem Firmenareal Uberwiegend Spinnereimaschinen produziert. Gegen-
wartig findet nur noch in sehr kleinem Rahmen Produktion vor Ort statt, zudem sind kleinflachig
Réaumlichkeiten fir Blro- und Forschungseinrichtungen vorhanden. Auch diese Nutzungen
sollen demnéchst verlagert werden. Mittlerweile wurde das Firmengelande an einen Investor
verduf3ert, der das Areal im Sinne der stadtebaulichen Belange und Nutzungserfordernissen
der Stadt Ingolstadt entwickeln mochte. Ein GroRteil des Anderungsbereiches soll dabei fiir
Wohnnutzung bereitgestellt werden, um auch in Zukunft notwendigen Wohnraum fiir weiteres
Einwohnerwachstum realisieren zu konnen.

Mit dem Rieter-Areal wird eine der letzten grof3flachigen Konversionsflachen in der Kernstadt
einer neuen urbanen Nutzung zugefiihrt. Damit kann auch weiterhin Innenentwicklung stattfin-
den und damit das bauleitplanerische Leitbild der ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung®
mit dem Ziel der Ressourcenschonung von Grund und Boden erfiillt werden. Das starke Ein-
wohnerwachstum Ingolstadts wahrend der letzten 20 Jahre und besonders in den letzten 10
Jahren konnte nur mit der Entwicklung vielerlei vorhandener Innenbereichsflachen (Militar- und
Gewerbekonversionen, Nachverdichtungen, BaullickenschlieBungen, u.a.) aufgefangen wer-
den. Zwischen 2011 und 2021 (Stand jeweils 31.12.) hat die Bewohnerzahl der Stadt Ingolstadt
um fast 13.000 Personen zugenommen. Der durchschnittliche Einwohnerzuwachs lag damit
in dieser Zeit bei etwa 1.300 Personen im Jahr.

Der Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ,Regionalisierte Bevdlkerungsvo-
rausberechnung fir Bayern® zu Folge wirde Ingolstadt demnach von 137.400 Einwohnern am
31.12.2019 auf bis zu 147.000 Personen bis 2040 anwachsen.

Durch GroRRe und stadtraumliche Lage des Gebiets bietet es aus Sicht der Stadtentwicklung
das Potential, dort ein lebendiges, urbanes und zukunftsfahiges Stadtquartier zu entwickeln.
Ein wichtiger Beitrag ist die Mischung von unterschiedlichen Nutzungen und damit verbunden
die Idee der Stadt der kurzen Wege. Da der Wohnraumbedarf auch in Zukunft anhalten wird,
soll das Gebiet primar Wohnraum fur alle Bevdlkerungsgruppen bereithalten. Dazu zahlen un-
terschiedliche Wohntypologien genauso wie offentlich geférderter und freifinanzierter Woh-
nungsbau oder Wohnraum fur Studierende.

Gleichzeitig besteht bzw. entsteht Bedarf an Buroflachen, Dienstleistungsangeboten und Nah-
versorgungsmaglichkeiten, die auch Teil eines funktionierenden Stadtquartiers sein sollen,
ebenso wie fir nicht stdrende Gewerbebetriebe (einschlie3lich Handwerksbetriebe) sowie so-
Ziale, kulturelle und andere Einrichtungen sowie ein Bedarf an Gemeinbedarfsnutzungen.
Diese sollen langfristig flexibel nutzbar und nachhaltig ins Quartier integriert werden.

Durch die Umnutzung und Offnung des bisher geschlossenen Areals bietet sich zudem die
Chance neue Wege- und Freiflachenbeziehungen herzustellen. Sowohl im Stadtentwicklungs-
plan - Grundkonzept Wohnen — aus dem Jahr 2013 als auch in der Rahmenplanung Goe-
thestraRe / Friedrich-Ebert-StraRe 2015 wurden fir den Plan- bzw. Anderungsbereich Entwick-
lungspotentiale formuliert.

Grundsatzlich wurden die Konversionsflachen Nordost als Strategieraum innerhalb der Kern-
stadt zugunsten von Wohnbedarf gesehen. Im Rahmenplan wurden zudem fir die Bereiche
Baumler-Areal, Stocker-Areal an der Friedrich-Ebert-StralRe weitere Ziele formuliert und be-
schlossen. Dies sind:

- stadtebauliche Neuordnung,
- Nutzungsaufwertung durch Wohnen und Dienstleistungen,
- Reurbanisierung,



- Freiraumaufwertung und
- Entwicklung eines attraktiven Quartierzentrums.

Im Sinne der Nachverdichtung und des Flachensparens soll nun diese innerstadtische Flache
mit hohem Potential aktiviert werden, um neuen urbanen Wohnraum zu schaffen und die Aus-
breitung der Siedlungsentwicklung auf die wertvollen Freiflachen an den Ortsrandern zu ver-
meiden. Ein grof3er Grinzug im Zentrum und Osten des Gebietes wird das Quartier mit dem
angrenzenden Nordpark verbinden und zudem die stadtplanerisch gewiinschte Anbindung zur
Friedrich-Ebert-Stral3e herstellen.

2 Planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Ubergeordnete Plangrundlagen

Landesentwicklungsprogramm

Ingolstadt istim Landesentwicklungsprogramm als ,Regionalzentrum* eingestuft und liegt zwi-
schen den Metropolregionen Miinchen und Augsburg im Siden und Niurnberg — Firth — Er-
langen im Norden.

Im Landesentwicklungsprogramm sind folgende Ziele und Grundsétze niedergelegt

— In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberoértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

— Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden. (1.1.1 (G))

— Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und seinen TeilrAumen ist
nachhaltig zu gestalten. (1.1.2 (2))

— Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht. (1.1.2 (Z))

— Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (1.1.3 (G))

— In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Frei-
flachen von Bebauung freigehalten werden (1.3.2 (G))

— Die raumliche Wetthewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher
Standortqualitaten in wirtschatftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrau-
men gestarkt werden. (1.4.1 (G))

— Die Regionalzentren sollen als Gberregional bedeutsame Bildungs-, Handels-, Kultur-,
Messe-, Sport-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkte weiterent-
wickelt werden. Sie sollen zur raumlichen und wirtschaftlichen Starkung eines weiten
Umlandes positive Impulse setzen (2.1.9 (G))

— Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

— Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfligung stehen (3.2 (2))

— Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (3.3 (2))



— Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden. (7.1.1 (G))

— Lebensraume flur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. [...] (7.1.6
(G))

— Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt
auf Dauer erfillen kann. (7.2.1 (G))

— Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen TeilrGumen fla-
chendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. Entsprechend der demographischen
Entwicklung [...] ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in aus-
reichender Zahl und Qualitéat zu achten (8.1 (2))

— Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen [...] sind in allen Teilrdumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (8.3.1 (2)).

Regionalplan Ingolstadt
Im Regionalplan Ingolstadt (RP 10) ist Ingolstadt als Oberzentrum definiert. Der Regionalplan
sieht folgende Ziele und Grundsatze vor:

— Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrAumen nachhaltig zu
entwickeln und zu stérken, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftraum fir
die Bevolkerung ausgebaut wird [...] (A1 (G))

— Esistvon besonderer Bedeutung, dass die zentralen Orte als Mittelpunkte des sozialen
und wirtschaftlichen Lebens den Raum unter Wahrung ihrer 6kologisch wertvollen Ge-
biete und natirlichen Potenziale entwickeln (A IV.1 (G))

— Die natirlichen Lebensgrundlagen sollen zum Schutze der Menschen sowie der Tier-
und Pflanzenwelt in allen TeilrAdumen der Region nachhaltig gesichert und erforderli-
chenfalls wieder hergestellt werden (B 1.1 (G))

— Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und
Versiegelung von Grund und Boden soll verringert werden (B 1.2.1 (G)).

— Altlasten sollen erfasst und entsprechend ihrer Dringlichkeit saniert werden (B 1.2.2 G))

— Im Oberzentrum Ingolstadt [...] sollen zur Férderung der Durchliftung Grinziige und
Freiflachen erhalten und entwickelt werden.

Die vorgesehene Planung als Vorhaben der Innenentwicklung hat zum Ziel, Wohnbau- und
Gewerbeflachen auf Gewerbebrachflachen zu entwickeln. Die Planung tragt den Zielen und
Grundsatzen des LEP und des Regionalplans Ingolstadt, die Funktion Ingolstadts als Regio-
nalzentrum zu starken und bedarfsgerechten Wohnraum, Arbeitspléatze und Einrichtungen der
Daseinsvorsorge bereitzustellen, Rechnung. Gleichzeitig wird dem Vorrang der Innenentwick-
lung vor der AulRenentwicklung durch die Umnutzung von Gewerbebrachflachen und damit
einer flachensparenden, nachhaltigen, ressourcenschonenden Siedlungspolitik idealtypisch
entsprochen. Grinordnerische Darstellungen sichern klimarelevante Freiflachen ab. Die Sa-
nierung der vorhandenen Altlasten und schadlichen Bodenverdnderungen sowie der Schutz
vorhandener geschuitzter Arten werden im Rahmen eines begleitenden stadtebaulichen Ver-
trags sichergestellt.

Die Bauleitplanung steht somit im Einklang mit den Zielen der Raumordnung. Raumordnungs-
relevante Vorhaben sind aufgrund der geplanten Darstellungen bzw. der darauf aufbauenden
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vorgesehen.



2.2 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Lage und bisherige Darstellung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich ca. 2 km Luftlinie vom Stadtzentrum entfernt, studlich der Romer-
stral3e und 0stlich der Friedrich-Ebert-Strafl3e. Im Norden, Westen und Suden schlief3t Gber-
wiegend kleinteilige Wohnbebauung an. Im Osten befinden sich sowohl Gewerbe- sowie Ein-
zelhandelsstandorte als auch der Nordpark. Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits
erwahnt, um das ehemalige Betriebsareal der Firma Rieter, das bisher ausschlief3lich gewerb-
lich/industriell genutzt wurde.

Auf dem Gelande befinden sich vielfaltige Bestandsbauten, wie grof3flachige Produktions- und
Lagerhallen oder die verschiedenen Verwaltungs-, Biro- und Gemeinschaftsgebdude. Drei
dieser Bestandsbauten sind zudem Baudenkmaler, die zu erhalten sind und die im Rahmen
der Planung in das vorhandene Nutzungs- und Entwicklungskonzept einbezogen sind. Es han-
delt sich hier um den ehemaligen Wasserturm, das Elfinger-Gebaude, einen sechsgeschossi-
gen Flachdachbau in Stahlbetonskelettkonstruktion und um einen eingeschossigen Backstein-
bau mit Sheddachern siudlich der Romerstral3e. Zudem bleibt ein weiteres Geb&ude — ein ehe-
maliges Betriebskino — bei Umsetzung der Planung erhalten.

Das gesamte Betriebsgelande der Firmen Rieter und Baumler sind durch eine Mauer um-
grenzt, die im Zuge der spateren Realisierung der Planung entfernt werden soll. Die Uberwie-
genden Nutzungen der Firma Rieter, wie beispielsweise die groRRen Produktionshallen, wurden
bereits stillgelegt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt ist das Plangebiet grundsatz-
lich zweigeteilt:

¢ Im nordlichen Bereich (stdlich der Romerstral3e) ist eine gemischte Bauflache (ca.
6,9 ha) dargestellt, die im stdlichen Drittel durch eine Grinflache (ca. 0,6 ha) unterbro-
chen wird. Innerhalb der Grinflache ist eine Gehdlzstruktur (ca. 0,25 ha) dargestellt.
Es handelt sich um einen kleinen, mit Baumen und Gehdlzen bestandenen Flachenbe-
reich. Am nérdlichen Rand der dargestellten Grunflache ist von Osten kommend eine
Bahnanlage (ca. 0,1 ha) dargestellt. Es handelt sich um einen ehemaligen, bereits seit
langer Zeit stillgelegten Gleisanschluss. Am nordwestlichen Rand des Anderungsbe-
reichs ist ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Hotel (ca. 0,14 ha) dargestellt. West-
lich wie Ostlich grenzen gemischte Bauflachen und Sondergebiete an.

¢ Im sudlichen Bereich, wo sich bisher die grof3en Produktionshallen befanden, ist eine
gewerbliche Bauflache dargestellt. Am siidwestlichen Rand des Anderungsbereichs ist
eine weitere Grinflache dargestellt, die sich westlich mit einem Bolzplatz fortsetzt.
Nordlich der Einmindung der Lessingstrale in die Friedrich-Ebert-Stral3e tangiert eine
Richtfunkstrecke das Plangebiet. Im gleichen Bereich ist eine Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet.



Abbildung 1: Auszug FNP 1996

Die geplanten Entwicklungen entsprechen den bisherigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans planungsrechtlich nicht vollumfanglich. Mit den nun im neuen Plankonzept vorge-
sehen Nutzungen und der damit verbundenen Anderung der bisherigen Nutzungsdarstellung,
wird fiir diesen Bereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Umfeld Plangebiet

Das Umfeld des Plangebietes ist grundséatzlich erschlossen und bebaut. Es gibt keine grofRen
zusammenhangenden Reserveflachen in dargestellten Bauflachen.

Das Plangebiet grenzt nach Norden unmittelbar an die Rémerstral3e, die als Hauptverkehrs-
achse das nordliche Kernstadtgebiet in Ost-West Richtung durchzieht. Nach Westen grenzt
sie an die Friedrich-Ebert-Straf3e, die nach Siiden an die Bundesstrafl3e B 16a und B 13 ange-
bunden ist und in den Kernstadtbereich Nordwest fuhrt. Hier liegen gro3flachige Handelsein-
richtungen, das Klinikum Ingolstadt und vor allem das Firmenareal der AUDI AG liegen. Nach
Osten schliefdt sie Uber die Autobahnanschlussstelle Ingolstadt-Nord an die Autobahn A9 Min-
chen-Nurnberg an, die etwa 1,0 km Luftlinie 6stlich der Anderungsflache liegt. Nordlich der
RomerstralRe schliel3t ein als Mischgebiet dargestellter Flachenbereich sowie wiederum nérd-
lich daran Wohnbauflachen an. Es handelt sich Uberwiegend um eine nicht allzu dichte, klein-
teilige Baustruktur. Ostlich davon bzw. nordéstlich der Planflache liegt eine gewerbliche Nut-
zung mit vorrangiger Lagernutzung.

Nach Westen schliel3en an die Planflache gemischte Bauflachen an, die tUber die Friedrich-
Ebert-StraRe erschlossen werden, die den sudwestlichen Plan- und Anderungsbereich be-
grenzt. Die Friedrich-Ebert-Stral3e schliel3t nach Stiden an die Goethestral3e an, eine weitere
wichtige Verkehrsachse in der norddstlichen Kernstadt. Westlich der Friedrich-Ebert-Stral3e
schlieRen wiederum parallel zur StraBe gemischte Bauflachen und hinter liegend Wohnbau-
flachen an. Auch hier handelt es sich um vorwiegend kleinteilige Bebauung.

Im Stiden wird der Plan- und Anderungsbereich von Wohnbauflachen begrenzt, zudem befin-
det sich im suddstlichen Anschluss an das Plangebiet ein Bolzplatz, der im Flachennutzungs-
plan als Griinflache dargestellt ist. Auch die stidlich angrenzende Bebauung ist Uberwiegend
kleinteilig.



Im Osten grenzen an den Anderungsbereich, unmittelbar an der Rémerstral3e gelegen und
Uber diese erschlossen, zwei Nahversorgungsbetriebe, ein Lebensmittel-Vollsortiment-Markt
und ein Lebensmittel-Discountmarkt. Diese werden in Zukunft einen wichtigen Beitrag fiur die
Nahversorgung der kiinftigen Bewohner des Plangebietes leisten. Im Flachennutzungsplan ist
dieser Versorgungsbereich als Sondergebiet fiir den grof3flachigen Einzelhandel dargestellt.
Sudlich davon befinden sich zwei Blurogebaude, die teils als Mischbauflache im Flachennut-
zungsplan dargestellt sind und teils in den im Plan dargestellten Grinbereich ragen. Dieser
Grin- und Freibereich geht nach Osten in den Nordpark tber, einer wichtigen Griin-, Freizeit-
und Erholungsflache fir die Bewohner im Umfeld bzw. dem gesamten norddstlichen Kern-
stadtbereich. Weiterhin grenzt an den dstlichen Plan- und Anderungsbereich stidlich der Grin-
flachendarstellung, eine gewerbliche Bauflache und sudlich davon Wohnbauflachen, die die
Wohnbebauung entlang des sudlichen Anderungsbereiches in ihrer Struktur fortsetzen. Auf
der gewerblich dargestellten Flache entstand wahrend der Bauleitplanverfahren ein mehrge-
schossiger Baukorper, der zu grof3en Teilen fur eine Biro- und Verwaltungsnutzung vorgese-
hen ist. Die kunftige Darstellung der Flache soll erhalten bleiben und liegt daher auf3erhalb des
Anderungsbereiches.

Die Nutzungsdarstellungen an der ostlichen Begrenzung des Plangebietes bzw. stdlich der
genannten Sondergebiete fur die beiden Nahversorgungsmarkte, werden im Zuge der Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt entsprechend der tat-
sachlichen Nutzung angepasst. Dazu gehdrt auch eine bestehende Wohnnutzung in Form ei-
ner kompakten Reihenhaussiedlung etwas weiter dstlich des Anderungsbereiches.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung/Bebauungsplan und sonstige Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt mit einem geringen Teil (westlicher Teilbereich des Geltungsbereichs des
Flachennutzungsplanes) innerhalb des Rahmenplanes Goethestralde / Friedrich-Ebert-Stralle,
welchen der Rat der Stadt Ingolstadt am 29.10.2015 beschlossen hat. Fir die Bereiche des
Flachennutzungsplanes, welche innerhalb des Rahmenplanes liegen, sieht dieser die Entwick-
lung von Wohnen in Form von Reihenh&usern vor. Die nun angedachte Planung steht mit den
Grundzugen der Planung dem Rahmenplan nicht entgegen, da dieser ebenfalls Wohnen vor-
sieht. Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Entwurf sieht neben Mehr-
parteienhausern auch in Teilen Reihen- bzw. Stadthauser vor.

Im Zuge der Vorbereitung der hier zu betrachtenden Flachennutzungsplananderung und der
im Parallelverfahren stattfindenden Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde ein stadtebau-
licher Entwurf ausgearbeitet, der zum einen den Wettbewerbsentwurf weiterentwickelt hat und
zum anderen als qualitatssicherndes Instrument Grundlage fiir Festsetzungen im Bebauungs-
plan ist oder Regelung im stadtebaulichen Vertrag vorbereitet. Die geanderten Inhalte des
Flachennutzungsplanes entsprechen zukiinftig den Inhalten dieses stadtebaulichen Konzep-
tes.

Im Zeitraum von Juli 2019 bis Mitte 2020 wurde fur das Plangebiet sowie weitere Teile im
Nordwesten wie Nordosten ein Wettbewerb gemaf den Richtlinien flr Planungswettbewerbe
RPW 2013 durchgefuhrt. Gegenstand des Wetthewerbs war die Entwicklung eines stadtebau-
lichen Konzeptes flir das Gebiet an der Friedrich-Ebert-Stral3e. Der Wettbewerb wurde dabei
als nicht offener, anonymer stadtebaulicher Planungswettbewerb ausgelobt. Der Wettbewerb
war Bestandteil eines Planungsverfahrens, das zwei aufeinander aufbauende Schritte (Pla-
nungswettbewerb und Vertiefungsphase) und jeweils eine Birgerbeteiligung zu den Verfah-
rensschritten umfasste. Die im Juni 2020 durch die Preisgerichtsjury pramierte Arbeit ist die
Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 F ,INquartier und somit auch die
Grundlage fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Zielsetzung des parallelen Bebauungsplankonzepts ist eine qualitatvolle Quartiersentwicklung
mit dichter Bebauung sowie einer Mischung aus verschiedenen Nutzungen zu entwickeln:



e Uberwiegender Wohnanteil an der umgesetzten Baumasse mit unterschiedlichen Bau-
typologien im privaten und 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

e nichtgroR3flachiger Einzelhandel

e Soziale Nutzungen wie Seniorenwohnen und Kindertagesstatte

e Zum Ausgleich der Innenentwicklung wird der Nordpark nach Westen erweitert und als
offentliche Grinflache (Parkanlage mit Spielpléatzen) angelegt.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, welches ein gemischtes urbanes Stadtquar-
tier aus Wohnen, Arbeiten, kleinteiligem Einzelhandel und sonstigen Anlagen vorsieht, sind fur
den nordlichen Bereich vorrangig gemischtgenutzte Quartiere mit der Festsetzung Urbanes
Gebiet (MU) vorgesehen. Dagegen ist im stdlichen Bereich vorrangig Wohnnutzung mit der
Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Die Gliederung im stadtebaulichen
Entwurf erfolgt aufgrund des im Siden des Gebietes anschlieRenden bestehenden Wohnge-
biets. Ziel ist somit im stidlichen Bereich eine Arrondierung mit dem Bestand.

Der stadtebauliche Entwurf sieht fir einen Bereich entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e die Er-
richtung eines Pflege- und Seniorenheims vor. Um diese planungsrechtlich zu sichern, erfolgt
fur diesen Teil im parallel aufzustellenden Bebauungsplan die Festsetzung einer Flache fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Pflege- und Seniorenheim®.

Grundsatzlich soll die Mdglichkeit bestehen, in den Erdgeschosszonen Laden zur Versorgung
des Gebiets und der nahen Umgebung unterzubringen. Die Neuorientierung der Planungsziele
fur das ehemalige Rieter- und Baumler-Areal in Richtung einer Wohn- und Gewerbenutzung
wird die Zahl der Bewohner und damit die Nachfrage nach Nahversorgungseinrichtungen im
Quartier entsprechend ansteigen lassen. Auch um im Quartierszentrum Urbanitat entstehen
zu lassen, ist es erforderlich, in den Erdgeschosszonen 6ffentlich-zugangliche Nutzungen ein-
zuplanen. Die neuen Einzelhandelsbetriebe sollen grundséatzliche aber nicht die Grof3flachig-
keit im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO erreichen, um zu grof3e Kaufkraftverluste in den
Versorgungszentren zu vermeiden und somit die bestehenden Zentren der Stadt nicht zu ge-
fahrden.

Ein Ziel der Planung ist es, stadtebauliche und landschaftsplanerische Aspekte miteinander
zu verknipfen. Die Freiraume sollen groRzugig gestaltet und mit dem anschlie3enden Nord-
park verkniupft werden. Das zentrale Element ist dabei der geplante Griinzug, welcher vom
Nordpark in das Plangebiet hineingezogen wird und ein gliederndes Element fiir den gesamten
stadtebaulichen Entwurf bildet. Den Abschluss des Griinzuges bildet der zentrale Platz um
den denkmalgeschiitzten Wasserturm. Dieser grof3flachige Griinzug dient dartiber hinaus der
Vernetzung des gesamten Quartiers sowie der weiteren Umgebung. Zudem Utbernimmt der
zentrale Griinzug auch eine erhebliche Riickhaltefunktion fir Oberflachenwasser und erfillt
mikroklimatische Funktionen fir die Kaltluftbildung im Quartier.

Im Bestand enthaltene Baume werden bei Abgang sowohl im Stral3enraum als auch im Griin-
zug ausgeglichen. Teile des Griinzuges werden mit einer Tiefgarage unterbaut.

Die Freiraume des Quartiersplatzes und des Griinzugs sollen gualitatsvoll ausgestaltet wer-
den, indem unter anderem, 6ffentliche Spielflachenangebote verschiedener Art bereitgestellt
werden. In den offentlichen Grinflachen sollen wasserdurchlassige Materialien verwendet
werden, sofern die jeweilige Nutzung dies zulésst.

Der Marktplatz und die kleinen Stadtteilplatze werden als Treffpunkte in der Flachengestaltung
hervorgehoben. Ebenso wie die Stadtplatze bieten die Ful3géngerzonen niveaugleiche oder
nur wenige Zentimeter voneinander abgesetzte Geh- und Fahrbereiche. Zur Férderung der
Aufenthaltsqualitat lassen sich Aufenthaltsbereiche von Gastronomie und Serviceeinrichtun-
gen integrieren.



Dachgérten, extensive Dachbegrinungen und Tiefgaragendachbegriinungen in unterschiedli-
chen Aufbauschichten vergréfRern den privat und gemeinschaftlich nutzbaren Freiraum
ebenso wie die Regenwasserabfluss reduzierende und Evapotranspiration férdernde Wirkung
von Grunflachen im Planungsgebiet.

3 Planverfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen eines Parallelverfahrens zum
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 115 F ,INquartier gemaf 8§ 8 Abs. 3 BauGB.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, Umwelt und Nachhaltigkeit hat in seiner Sitzung am
16.03.2021 darlber beraten, den Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 115 F ,INquartier®
aufzustellen und die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes im Rahmen eines
Parallelverfahrens durchzufiihren. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.03.2021 die Auf-
stellungsbeschliisse der genannten Planverfahren gefasst.

3.1 Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Eine informelle Beteiligung der Offentlichkeit wird vom Investor seit Juli 2019 mit Informations-
veranstaltungen und im Internet (https://www.inquartier.de/) durchgefuhrt.

Die gesetzlich nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgeschriebene Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im
Rahmen der Bauleitplanverfahren tber Bekanntmachung in den amtlichen Mitteilungen (Aus-
gabe Nr. 24 vom 16.06.2021) und Aushang im Stadtplanungsamt bzw. Veroffentlichung im
Internet in der Zeit vom 21.06.2021 — 23.07.2021.

Im Rahmen des Beteiligungszeitraums ging keine Stellungnahme ein. Eine verspétete einge-
reichte Stellungnahme forderte die Unterschutzstellung des Elfinger-Blrogebaudes. Dieser
Anregung wurde gefolgt.

3.2 Friuhzeitige Behtrdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden 15 Stellungnahmen mit Anregungen
insbesondere zu folgenden Themen vorgetragen:

Vermutung von Bodendenkmalern
Verdacht auf Kampfmittel im Boden
Telekommunikationsanlagen

Verlust von Gewerbeflachen

Belange von Kindern und Jugendlichen
Artenschutz

Larmschutz

3.3 Offenlage

Der Stadtrat berat in seiner Sitzung am 25.10.2022 tber die Entwirfe der Bauleitplane sowie
die im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen. Im Ergebnis
sollen die Beschliisse zur Durchfiihnrung der Beteiligungen gemaf § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2
BauGB gefasst werden.

4  Geplante Plandarstellungen

Grundsatzlich bleibt es bei einer Nutzungsteilung in einen noérdlichen Bereich mit gemischten
Bauflachen und einen sudlichen Bereich mit Wohnbauflachen statt gewerblichen Bauflachen,
die eine zentrale Grunflache mit Zweckbestimmungen ,Parkanlage” bzw. ,Spielplatz® um-
schliel3en (ca. 2,5 ha). Um auf Grundlage eines gednderten Flachennutzungsplans einen Be-
bauungsplan fiir den Anderungsbereich entwickeln zu kénnen, sind folgende Darstellungen
geplant:



e Entlang der Romer- und Friedrich-Ebert-Stral3e bleibt es bei der Darstellung gemisch-
ter Bauflachen, allerdings in einem veranderten Flachenumgriff (ca. 6,8 ha). Nordlich
der Einmindung der Lessingstral3e soll eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® (ca. 0,7 ha) dar-
gestellt werden. Das Sondergebiet im nordwestlichen Bereich entféllt zugunsten der
Darstellung der gemischten Bauflachen.

e NoOrdlich des Wohnquartiers zwischen Goethestrale und Anzengruberstral3e sollen
weitere Wohnbauflachen (ca. 5,3 ha) dargestellt werden. Sie schliel3en sowohl nérdlich
als auch westlich kiinftig an Gruinflachen an. Im Ubergang zu den 6stlich angrenzen-
den, gewerblichen Bauflachen ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Park-
haus und Wohnen® (ca. 0,3 ha) geplant.

Insgesamt soll der Charakter des Plangebiets als nutzungsgemischtes Quartier grundsétzlich

erhalten bleiben.

Bisherige | Geplante Darstellungen

Darstellungen in ha in ha

Gemischte Bauflachen 6,9 6,8
Gewerbliche Bauflachen 7,2 -
Sondergebiete 0,15 0,3
Wohnbauflachen - 5,3
Gemeinbedarfsflachen 0,7
Grunflachen 1 2,5
Geholzstruktur 0,25 -
Bahnanlagen 0,1 -
Flache des Anderungsbereichs 15,6 15,6

Der Anderungsbereich hat eine GesamtgroRe von ca. 15,6 Hektar und ist damit geringfiigig
kleiner als der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungs- und Griinord-
nungsplan Nr. 115 F ,INquartier®, der auch angrenzend StraRenverkehrsflachen mit in den
Geltungsbereich einbezieht.

Am sidwestlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes werden tber den Umgriff des Bebau-
ungsplanes hinaus zwei kleinere Flachenbereiche mit in den Umgriff der Flachennutzungs-
plandnderung genommen. Die erste Flache liegt dstlich des geplanten Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,Parkhaus und Wohnen*. Sie soll kiinftig als Griinflache dargestellt werden
(bisherige Darstellung: gemischte Bauflache). Die zweite Flache liegt sudlich der Gemeinbe-
darfsflache und betrifft den dortigen Stral3enzug der Lessingstral3e und einen kleinen Flachen-
bereich bis zur dstlich der Lessingstral3e geplanten Wohnbauflache. Diese Flache mit einer
GroRRe von etwas Uber 0,2 ha ist im Flachennutzungsplan bisher als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Der StraRenzug soll entsprechend der stidlichen Stral3endarstellung als gemischte
Bauflache dargestellt werden, der Flachenbereich nérdlich des Bolzplatzes soll auch als Griin-
flache dargestellt werden.
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Abbildung 2: Anderungsbereich des FNP

4.1 ErschlieBung und Infrastruktur Plangebiet

Sowohl die Romerstral3e wie die Friedrich-Ebert-StralRe sind als (Uber)drtliche Hauptverkehrs-
stral3en dargestellt. Dementsprechend soll das geplante Quartier Gber den neuen Knotenpunkt
RomerstralRe-West und den vorhandenen Knotenpunkt Friedrich-Ebert-Stral3e (IN7) / Lessing-
stral3e an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden werden.

Der neue Anschlussknoten Romerstrale-Ost wird als einfache Einmindung ausgebildet wer-
den und hat zu den anderen Knotenpunkten eine untergeordnete Rolle. Der Anschluss R6-
merstral3e-West soll als vollwertiger Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage und Abbiegestreifen
umgebaut werden. Der Knotenpunkt Friedrich-Ebert-Straf3e / Lessingstraf3e soll dabei als sig-
nalisierter Knotenpunkt errichtet werden.

Die HaupterschlieBungsstralRen innerhalb des Entwicklungsgebietes werden als 6ffentliche
Verkehrsflachen konzipiert. Eine Verknupfung der beiden HaupterschlieBungen von der Ro-
merstrafl3e zur Friedrich-Ebert-StralRe ist dabei fur den motorisierten Individualverkehr nicht
vorgesehen, sodass zukinftig nur der Bus das Plangebiet von Nord nach Sid durchqueren
kénnen soll. Die restlichen Stral3en sind als verkehrsberuhigte NebenerschlieBungsstrallen
geplant.

Durch den Abriss der das Quartier umgebenden Einfriedung wird der Planbereich zu den um-
grenzenden Stral3en getffnet, wodurch eine Durchlassigkeit erreicht wird und eine Verknip-
fung mit den bereits bestehenden Gebieten entsteht.

Die Planungen sehen einen Linienbusverkehr zwischen der Romerstral3e und Friedrich-Ebert-
Stral3e mit einem neuen Haltepunkt am Quartiersplatz durch das Plangebiet vor. In einem
Einzugsradius von 300 Metern des Plangebiets liegen sieben Bushaltestellen. Durch den Hal-
tepunkt im Quartier wird dieses an das Linienbusnetz angeschlossen. Der in 1,5 Kilometern
fuBBlaufig zu erreichende Nordbahnhof wird mit dem Linienbus vom Quartier aus angefahren,
wodurch eine Anbindung an den Regionalverkehr erfolgt.
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Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind in direkter N&éhe zum Plangebiet vorhan-
den. So befinden sich wie oben naher beschrieben an der Despag-Stral3e ein Discountmarkt
sowie ein groR3flachiger Vollsortimenter. An der GoethestralRe befinden sich ein Drogeriemarkt
sowie ein Discountmarkt.

Eine Grundschule befindet sich an der PestalozzistralRe ca. 400 m sudwestlich vom 6stlichen
Plangebietsrand entfernt.

4.2 Sonstige Belange

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind drei Denkméler vorhanden. Es handelt sich um den ehemaligen Wasser-
turm der Geschutzfabrik des Kéniglich Bayerischen Hauptlaboratoriums, das Elfinger-Ge-
baude als ehem. Hauptverwaltung der Schubert & Salzer AG, einen sechsgeschossigen
Flachdachbau in Stahlbetonskelettkonstruktion, und um das ehem. Koniglich bayerische
Hauptlaboratorium, einen eingeschossigen Backsteinbau mit Sheddéachern sidlich der R6-
merstrale. Sie bleiben gemal dem stadtebaulichen Konzept als Identifikationspunkte erhal-
ten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung (saP) durch das Biro ANUVA Stadt- und Umweltplanung (ANUVA 2022) erstellt, da der
Eingriffsbereich ein Lebensraumpotenzial fur einige europaische Brutvogel- und Fledermaus-
arten aufweist.

In der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) werden die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Arten (europdische Vogelarten gemafl Artikel 1 Vogel-
schutz-Richtlinie, Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben eintreten
kénnen, ermittelt und dargestellit.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben zwar
europarechtlich geschitzte Arten grundsatzlich betroffen sind, aber unter Berilicksichtigung
der getroffenen Vermeidungs- und CEF-MalRBnahmen keine Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG erfullt werden. Die CEF-MalRnahmen werden Uber Festsetzungen des Bebauungs-
plans und ergdnzende Regelungen in einem stadtebaulichen Ausflihrungsvertrag gesichert.

Larm

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus StraRenverkehr vorbelastet. Ebenso besteht
eine Vorbelastung durch Gewerbelarm. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
Schalltechnische Untersuchung durch Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH (Stand 21.10.2022)
erstellt, um notwendige MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen pla-
nungsrechtlich zu regeln.

Luftschadstoffe

Zur Bewertung der einwirkenden verkehrsbedingten Luftschadstoffe der BestandsstraRen und
der neuen Planstral3en auf die schutzbediirftige Bebauung des entstehenden Stadtquartiers
sowie der Einfluss auf die Nachbargebaude wurde ein Luftschadstoffgutachten durch Krebs +
Kiefer Ingenieure GmbH (Stand 16.09.2022) durchgefihrt.

Ziel ist die Beurteilung der Luftschadstoffe anhand der Grenzwerte der 39. BImSchV. Dabei
werden die folgenden Luftschadstoffe untersucht:

- Stickstoffdioxid NO»

- Feinstaub PMio
- Feinstaub PM25
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Gber ein Jahr gemittelten Immissionsgrenz-
werte fur Schadstoffe der 39. BImSchV an den Gebauden im gesamten Plangebiet fir den
Planfall im Prognosejahr 2035 eingehalten werden.

Bezuglich der Uberschreitungshaufigkeiten der Kurzzeitmittelwerte kann festgehalten werden,
dass die Ergebnisse der Jahresmittelwerte flr Stickstoffdioxide bei maximal 39 pg/m? und so-
mit deutlich unter dem Aquivalenzwert von 55 ug/m? liegen, bis zu dem Uberschreitungen des
Kurzzeitgrenzwertes sehr unwahrscheinlich sind. Die Ergebnisse der Jahresmittelwerte fir
Feinstaub (PMio) liegen bei maximal 25 pg/m?® und somit unter dem Aquivalenzwert von
29 pug/m?, bis zu dem Uberschreitungen des Kurzzeit-Grenzwertes sehr unwahrscheinlich
sind. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die maximal zulassige Anzahl an Uber-
schreitungen der Tages- bzw. Stundenmittelwerte an den Geb&uden im gesamten Untersu-
chungsgebiet nicht erreicht wird.

In Bezug auf den Einfluss auf die Nachbargebaude zeigt der Vergleich zwischen Prognose-
Nullfall und Prognose-Planfall grundsatzlich, dass die gednderte Gebaudestruktur durch die
Entstehung des Stadtquartiers einen Einfluss auf die Verteilung der Schadstoffkonzentratio-
nen in unmittelbarer Umgebung auf die Nachbargebaude hat und dass dieser Effekt an den
nordlichen Nachbargebauden und teilweise im Bereich der Friedrich-Ebert-Stral3e zu einer
Schadstoffreduzierung fuhrt. Lediglich an einem Gebaude (Friedrich-Ebert-Stral3e 92) fuhrt die
geanderte Gebaudestruktur zu einer Erhéhung der Schadstoffkonzentrationen von 1-3 pyg/m?
je nach Schadstoffart. Weitere signifikante Erhéhungen der Schadstoffkonzentrationen sind
nicht zu erwarten. Der Einfluss der Erhdhung der Verkehrszahlen bildet eine untergeordnete
Rolle, da der Effekt der Gebaudestruktur im vorliegenden Fall mit einer Vielzahl von Einfluss-
faktoren Uberwiegt. Die Grenzwerte der 39. BImSchV werden im Prognose-Planfall an den
Nachbargebauden in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes unterschritten und somit ein-
gehalten. Der Schutz der menschlichen Gesundheit ist daher weiterhin sichergestellt.

Die gesetzlich geregelten Immissionsgrenzwerte werden eingehalten und der Schutz der
menschlichen Gesundheit im Sinne der 39. BImSchV wird erfllt.

Entwasserung

Im Bestand wird das Gelande fast vollstandig im Mischsystem entwéssert. Das bestehende
Kanalnetz ist so dimensioniert, dass die Ableitung fast vollstandig in den stadtischen Misch-
wasserkanal in der Dorflerstraf3e erfolgt, der hierfir auch hydraulisch dimensioniert ist.

Um auch die Vorgaben des aktuellen Wasserhaushaltsgesetzes zu bertcksichtigen, wird fr
die neue Entwasserungsstrategie des Gebietes weitgehend ein Trennsystem bevorzugt. Dies
bedingt die Notwendigkeit einer dezentralen Ableitung von Oberflachenwasser. Fir die Re-
genwasserversickerung werden insgesamt elf dezentrale, unterirdische Rigolensysteme als
Versickerungsanlagen errichtet. Fir die Standorte der Sickeranlagen wurden Griin- und Platz-
flachen gewahlt, da eine Anordnung im StraRenraum auf Grund der darunter verlaufenden
Sparten nicht sinnvoll méglich ist.

Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet waren teilweise seit Ende des 19. Jahrhunderts industrielle Betriebe ansassig.
Im Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem ABuUDIS des Landesamtes fiir
Umwelt Bayern sind aufgrund dieser Vornutzungen fiir das Areal mehrere Eintrage vorhanden.

Im Zusammenhang mit dem beabsichtigten und bereits gré3tenteils durchgefiihrten Rickbau
des Gebaudebestands wurde um Ende des Jahres 2020 ein Riickbau- und Entsorgungskon-
zept fur alle betroffenen Gebaude erstellt. Dieses beinhaltet neben einer Gebaudebeschrei-
bung und Massenermittlung der beim Rickbau anfallenden Abfélle auch ein Gebaudeschad-
stoffkataster mit der Ausweisung von asbesthaltigen und anderen schadstoffhaltigen Baustof-
fen sowie Hinweise und Empfehlungen zum Umgang mit den Gebaudeschadstoffen.
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Auf dem gesamten Areal sind nahezu flachendeckend anthropogene Auffillungsmaterialien
mit heterogener chemischer und stofflicher Zusammensetzung vorhanden, die im Zuge der
geplanten Umnutzung des Geléandes einer Bearbeitung bedurfen. Hierdurch erfolgen die ab-
falltechnische Charakterisierung der auszuhebenden Auffullungsmaterialien und die Festle-
gung der Verwertungs- und Entsorgungswege im weiteren Bauablauf.

Im Zuge der Realisierung der neuen Nutzungen des gekennzeichneten Areals sind Sanie-
rungs- und Sicherungsmal3nahmen erforderlich. Die ordnungsgemafe Sanierung sowie die
Entsorgung des Bodenmaterials sind unter fachgutachterlicher Aufsicht und unter Beteiligung
der Stadt Ingolstadt, Umweltamt und Wasserwirtschaftsamt durchzufuhren.

Mit Ausnahme der Grundflachen der Bestandsgebaude im MU1.4 (Elfinger Gebaude), MU 1.8
(Wasserturm), MU2.1 (Kinogebdude) und MU2.2 (Sheddachhalle) (zu den Baugebietsbe-
zeichnungen siehe Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs) gilt der Sanierungsplan
(nach 8§ 13 BBodSchG) vom 03.10.2021 in Verbindung mit der Verbindlichkeitserklarung vom
29.07.2022 fur die Sanierung des INquartier-Gelandes. Der Entwickler wird erganzend im
stadtebaulichen Ausfihrungsvertrag zur Durchfiihrung der Sanierung verpflichtet.

Bezlglich des Wasserturms, des Elfinger-Gebaudes und des Kinogebaudes ist anzumerken,
dass unmittelbar unterhalb des Gebaudes keine Untersuchungen durchgefiihrt wurden. Bis an
die Gebdudegrenze heran wurden jedoch Bodenuntersuchungen durchgefuhrt und auffil-
lungsgebundenen Schadstoffe detektiert. Diese werden im Zuge der Bodensanierung auf
Grundlage des Sanierungsplans vollstéandig entfernt. An diesen Standorten sind keinerlei Nut-
zungen in Vergangenheit bekannt, die zu einem Eintrag von Schadstoffen in den Untergrund
innerhalb der Gebaude gefiihrt haben. Der Wirkungspfad Boden — Mensch und Bodenluft —
Mensch wird vor Aufnahme sensibler Nutzungen (Wohnnutzung, soziale Anlage etc.) ergan-
zend zu untersuchen sein. Dies wird Uber die Regelungen des stadtebaulichen Ausfiihrungs-
vertrags sichergestellt.

Im Bereich der Sheddachhalle (MU2.2) sind im Rahmen der Bau-Genehmigungsplanung noch
weitere Boden- sowie auch Gebaudeuntersuchungen erforderlich, die ggf. Sanierungserfor-
dernisse aufdecken kénnten. Gemaf der Verordnung zum Schutz vor Gefahrstoffen (Gef-
StoffV) liegt die Ermittlungspflicht fir Schadstoffe beim Bauherrn. Entsprechendes gilt fur bo-
denschutzrechtliche Sanierungspflichten, die insbesondere den aktuellen Eigentimer als Zu-
standsverantwortlichen treffen (8 4 Abs. 3 BBodSchG). Hieraus folgt, dass eine Schadstoffer-
mittlung und ggf. eine erforderliche Beseitigung grundsatzlich im Bau-Genehmigungsverfah-
ren Uber entsprechende Nebenbestimmungen sichergestellt werden kann. Demnach ist hier
vor Umnutzung der Halle eine Bodenuntersuchung erforderlich. Sollten durch diese Untersu-
chung Sanierungserfordernisse aufgrund von Schadstoffbelastungen angezeigt werden, ist
eine Sanierung durchzufihren, welche sicherstellt, dass die Prifwerte des Bundesboden-
schutzgesetzes einhalten werden. Eine entsprechende Sicherung erfolgt Uber den stadtebau-
lichen Vertrag.

Nach Umsetzung des Sanierungsplanes gehen von der Ristungsaltlast bzw. der stofflichen
schadlichen Bodenveranderungen unter Beriicksichtigung der GefStoffV keine Gefahrdungs-
potenziale fir das Schutzgut Mensch aus. Die vom Sanierungsplan nicht umfassten, zu erhal-
tenden Bestandsgebaude, werden vor ihrer Umnutzung ggf. erganzend zu untersuchen sein.

Die entsprechenden Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gewéhrleisten, dass der boden-
schutzrechtliche Konflikt hinreichend sicher in einem nachfolgenden Genehmigungsverfahren
bewaltigt werden kann.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Rahmen des parallel gefuihrten Bebauungsplanverfahrens wurden die planbedingten Ein-
griffe in Natur und Landschaft ermittelt und bewertet. Die durch die Umsetzung der Planung
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verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen durch die Schaffung neuer Griinstruk-
turen vollstéandig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Energieversorgung

Die GERCH plant mit der ErschlieBung des neuen Stadtquartiers ,INquartier” in Ingolstadt
auch die Umsetzung eines zukunftsfahigen und nachhaltigen Konzeptes zur Energieversor-
gung der neu entstehenden Geb&ude. Um dieses Ziel, eine Energieversorgung mdglichst un-
abhangig von fossilen Energietragern zu erreichen, wurde bereits auf Ebene des Bebauungs-
planes ein Energiekonzept durch GETEC WARME & EFFIZIENZ GmbH (Stand 29.08.2022)
erarbeitet.

Im Plangebiet ist die Neuerrichtung eines Warmenetzes der vierten Generation (WN4.0) vor-
gesehen, welches nach dem entsprechenden Programm ,effiziente Warmenetze® des BAFA
forderfahig ist. Um die Rahmenbedingungen des Forderprogrammes einzuhalten, muss ein
Anteil erneuerbarer Energien an der Warmeerzeugung von mindestens 50% eingehalten wer-
den. Dieser Anteil erhoht sich perspektivisch auf 75% bei Einfihrung des Nachfolge-Forder-
programms Bundesforderung fur effiziente Warmenetze ,BEW".

Aufgestellt: 28.10.2022
Stadtplanungsamt Ingolstadt, SZ
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1 Einleitung

Die Stadt Ingolstadt plant im Norden der Stadt die stadtplanerische Entwicklung des ehemaligen , Rieter
und Baumler“-Areals. Das urspriinglich intensiv genutzte Gewerbeareal bietet durch Nutzungsverlage-
rungen ein hohes Entwicklungspotential im Sinne der Nachverdichtung fiir ein urbanes und zukunftsfa-
higes Stadtquartier. Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt in einem Parallelverfahren zum Be-
bauungs- und Griinordnungsplan Nr. 115 F ,INquarter”.

Die Rietmann Beratende Ingenieure PartG mbB wurde beauftragt fiir die Anderung des Flichennut-
zungsplans im Bereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 115 F ,INquartier” einen Umwelt-
bericht zu erarbeiten. Die Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgt auf Basis einer Umweltprifung ge-
maRk der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a des Baugesetzbuches, Satz 5: ,Wird eine Umweltpriifung fiir das
Plangebiet oder fiir Teile davon in einem Raumordnungs-, Flcichennutzungs- oder Bebauungsplanverfah-
ren durchgefiihrt, soll die Umweltpriifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten
Bauleitplanverfahren auf zusdtzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrdnkt werden.”
Der Umweltbericht ermittelt die potentiellen mit der Flachennutzungsplandanderung verbundenen Aus-
wirkungen auf die zu prifenden Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, die lber die Umweltaus-
wirkungen der erfolgten Umweltprifung zum parallelen Bebauungsplanverfahren hinausgehen oder
davon abweichen. Die Inhalte des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgestellten Umweltbe-
richts werden im Wesentlichen zusammenfassend dargestellt. Die Einschdtzungen im Umweltbericht
beruhen, neben den unten aufgefiihrten Gutachten, auf Erfahrungswerten und Abschatzungen.

In der Umweltpriifung wurden folgende, fiir den Anderungsbereich relevante Gutachten ausgewertet:

- ANUVA STADT- UND UMWELTPLANUNG (2022): Spezielle Artenschutzprifung und Kartierbericht. Stand
16.09.2022

- BSV BURO FUR STADTPLANUNG DR.-ING. RHEINHOLD BAUER GMBH (2022): Verkehrsgutachten. Stand August
2022 -V110

- BSV BURO FUR STADTPLANUNG DR.-ING. RHEINHOLD BAUER GMBH (2022): Mobilitdtskonzept. Stand
08.09.2022

- FAKTOR BAUM (2021): Baumbestandsbewertung. Stand 18.01.2021

- FAKTOR BAUM (2021): Baumkonzept INquartier. Stand 06.03.2021

- GETEC WARME & EFFIZIENZ GmbH (2022): Warme und Kilteversorgungskonzept fiir das INquartier in
Ingolstadt. Erlauterungsbericht. Stand 25.08.2022

- GOLDBRUNNER INGENIEURE GMBH (2022): Vorplanung Verkehrsanlagen und Siedlungsentwasserung.
Erlduterungen - Stand 25.07.2022

- KREBS + KIEFER INGENIEURE GMBH (2022b): Schalltechnische Untersuchung, Stand 21.10.2022

- KREBS + KIEFER INGENIEURE GMBH (2022c): Verschattungsgutachten. Stand 11.10.2022

- KREBS + KIEFER INGENIEURE GMBH (2022a): Luftschadstoffgutachten. Stand 16.09.2022

— MULL UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2021): Sanierungsplan. Stand 30.10.2021

- Internet: Informationssysteme und Umweltdatenbanken: Bayerisches Landesamt fir Umwelt (Um-
weltAtlas), BayernAtlas (Bayerische Staatsregierung)

Bei den Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Landschaft geht es insbesondere um die nach der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung naher zu prifenden Faktoren. Rechtliche Vorgaben sind das
Baugesetzbuch (§ 1a) und das Bundesnaturschutzgesetz (§ 14 bis § 18). Es ist demnach zu prifen ob das
Planungsziel mit geringeren Eingriffen in Natur und Landschaft erreicht werden kann. Vermeidbare Be-
eintrachtigungen sind zu unterlassen. Der Flachennutzungsplan verursacht keine Eingriffe in Natur und
Landschaft, die Bewaltigung der Eingriffsregelung erfolgt auf Ebene des parallel in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanes.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Flachennutzungsplananderung

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 15,6 ha. Das ehemals intensiv genutzte ,Rieter und
Bdaumler“-Areal, wird derzeit nur noch sehr kleinteilig genutzt und steht zu groRen Teilen leer. Der der-
zeit gliltige Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt stellt flir das slidliche Plangebiet Gewerbliche Bau-
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flache dar. Im Sidwesten ist eine kleinflachige Griinflache-Bolzplatz dargestellt. Im &stlichen Bereich
wird eine Grinflache dargestellt, die sich nach Westen in einem schmalen Band durch das Plangebiet
zieht und hier auf die im Bestand vorhandene, zentrale Geholzflache trifft, die als Geholzstruktur darge-
stellt wird. Der noérdliche Teil des Plangebiets ist als Gemischte Bauflache und Sondergebiet dargestellt.
Von Osten her reicht eine linienhafte Darstellung als Bahnanlage bis in den zentralen Bereich des Plan-
gebiets.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen und das Ge-
lande im Sinne der Nachverdichtung in ein lebendiges, urbanes und zukunftsfahiges Stadtquartier zu
entwickeln. Hierfiir sieht die Anderung des Fldchennutzungsplans im Siiden des Plangebiets primar die
Darstellung als Wohnbauflachen vor. Ostlich der geplanten Wohnbebauung soll innerhalb des Plange-
biets ein Sondergebiet Parkhaus und Wohnen entstehen. Desweiteren wird im westlichen Teil des Plan-
gebiets eine Flache fiir Gemeinbedarf dargestellt und die Grinflache Bolzplatz in Richtung Norden er-
weitert. Im noérdlichen Teil des Plangebiets werden Gemischte Bauflachen dargestellt, die auch die
denkmalgeschiitzten bzw. identitéitsstiftenden Gebiude integrieren. Im Zentrum des Anderungsbereichs
wird eine grol3ziigige Griinflache dargestellt mit Parkfléiche im Westen und Spielplatz im Osten. In Rich-
tung Osten schlieRt die Griinfliche auBerhalb des Anderungsbereichs an den 6stlich gelegenen Nord-
park an.

Eine detaillierte Darstellung zu Anlass, Erfordernis und Vorgaben zur Planung sowie zum Planungsinhalt
und stadtebaulichen Konzept findet sich im stadtebaulichen Teil der Begriindung.

1.2 Bedarf an Grund und Boden

Bestehende Darstellung in ha Geplante Darstellung in ha
Gemischte Bauflache 6,9 | Gemischte Bauflache 6,8
Gewerbliche Bauflache 7,2 | Wohnbauflache 5,3
Bahnanlage 0,1

Flachen fir Gemeinbedarf 0,7
Sondergebiet 0,15 | Sondergebiet 0,3
Griinflaiche/ Geholzstrukturen 1,25 | Griinflachen 2,5
Gesamt 15,6 | Gesamt 15,6

1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten umweltrelevanten
Zielen und ihre Beriicksichtigung

1.3.1 Einschlagige Fachgesetze

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschldgigen Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse, Verwal-
tungsvorschriften und "Technischen Anleitungen" zugrunde gelegt, die fiir die jeweiligen Schutzgiter in
Bauleitplanverfahren anzuwenden sind. Die von der EU vorgegebenen Schutzziele wurden in das deut-
sche Recht ibernommen und finden sich im Wesentlichen in den folgenden Gesetzen wieder:

- Baugesetzbuch (BauGB) zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
von Bauleitplanen,

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und die dazugehorigen Verordnungen zur Luftreinhalte-
planung und Larmminderung sowie die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®,

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zum Arten-, Landschafts- und Biotopschutz,
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- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der dazugehérigen Verordnung zum Bodenschutz,
Schutz vor beziehungsweise Umgang mit schadlichen Bodenveranderungen,

- Denkmalschutzgesetz (DSchG),

- Umweltinformationsgesetz (UIG),

- und Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

Auf Landes- und Kommunalebene greifen folgende weitere Regelungen:

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

- Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG)

- sowie stadtische Verordnungen, Verwaltungsvorschriften und der Luftreinhalteplan.

Die jeweiligen Ziele des Umweltschutzes werden bei der Beschreibung und Bewertung der einzelnen
Schutzgiiter naher beschrieben.

1.3.2 Vorgaben aus iibergeordneten Fachplanungen

- Im Landesentwicklungsprogramm sind folgende fiir diesen Umweltbericht relevante Ziele und
Grundsatze niedergelegt:

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten. (1.1.2 (2))

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriiche und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht. (1.1.2 (2))

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriff sollen ressourcenschonend erfolgen (1.1.3 (G))

In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Frei-
flachen von Bebauung freigehalten werden (1.3.2 (G))

Die rdaumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdu-
men gestarkt werden. (1.4.1 (G))

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenwicklung
nicht zur Verflgung stehen (3.2 (2))

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden. (7.1.1 (G))

Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. [...] (7.1.6
(G))

Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt
auf Dauer erfillen kann. (7.2.1 (G))

- Der Regionalplan fiir die Region 10 (Ingolstadt) stellt fiir das Plangebiet folgende fir die Umweltpri-
fung relevante Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung dar:

Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu ent-
wickeln und zu starken, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftraum fiur die
Bevolkerung ausgebaut wird [...] (A 1 (G))

Es ist von besonderer Bedeutung, dass die zentralen Orte als Mittelpunkte des sozialen
und wirtschaftlichen Lebens den Raum unter Wahrung ihrer 6kologisch wertvollen Ge-
biete und natirlichen Potenziale entwickeln (A IV.1 (G))
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= Die natiirlichen Lebensgrundlagen sollen zum Schutze der Menschen sowie der Tier-
und Pflanzenwelt in allen Teilrdumen der Region nachhaltig gesichert und erforderli-
chenfalls wieder hergestellt werden (B 1.1 (G))

= Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und Ver-
siegelung von Grund und Boden soll verringert werden (B 1.2.1 (G)).

= Altlasten sollen erfasst und entsprechend ihrer Dringlichkeit saniert werden (B 1.2.2 G))

®= Im Oberzentrum Ingolstadt [...] sollen zur Forderung der Durchliftung Griinziige und
Freiflachen erhalten und entwickelt werden.

- Der derzeit glltige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Ingolstadt stellt
fiir das stdliche Plangebiet Gewerbliche Baufldiche, mit nordlich angrenzender Gemischter Baufldiche
dar. Im 6stlichen Bereich wird eine Griinfldche dargestellt, die sich nach Westen in einem schmalen
Band durch das Plangebiet zieht und hier auf die im Bestand vorhandene, zentrale Geholzflache trifft,
die als Gehdlzstruktur dargestellt wird. Der nérdliche Teil des Plangebiets wird als Gemischte Baufld-
che und Sondergebiet dargestellt. Von Osten her reicht eine linienhafte Darstellung als Bahnanlage
bis in den zentralen Bereich des Plangebiets.

Ostlich des Plangebiets, auRerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich der Nordpark, welcher im
Landschaftsplan als Sukzessions- und Pflegeflache dargestellt ist und als Biotop B1068 kartiert wurde.

- Es sind keine Natura 2000-Gebiete, sonstige Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutz-
gebiet, Wasserschutzgebiet) oder besonders schutzwiirdige Biotope im Plangebiet oder dessen Ein-
flussbereichs ausgewiesen.

1.3.3 Schutzvorschriften anderer Umweltfachplanungen

- Esliegen keine Kenntnisse zu weiteren Anforderungen anderer Umweltfachplanungen vor.

2 Raumanalyse und Wirkungsprognose

2.1 Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB

Die nachfolgende Raumanalyse dient der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes sowie der Prognose (iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung und einer Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante). Die
Bestandsaufnahme und die Wirkprognose werden fiir jedes einzelne Umweltgut durchgefiihrt und sich
direkt gegenlibergestellt, um eine bessere Vergleichbarkeit zu gewahrleisten.

2.1.1 Umweltgut Fauna

Bestandsanalyse Fauna

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Biotopstrukturen, beispielsweise an Bestandsgebduden und Ge-
hélzstrukturen, geeignete Lebensraume, die potentielle Nistmaoglichkeiten flr Brutvogel oder Quartier-
potential fiir Flederméause darstellen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Biiro
ANUVA (2022) eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) erarbeitet. Hierfiir erfolgte die Erfas-
sung der Artengruppen Vogel, Fledermaduse und xylobionte Kafer sowie die Auswertung vorhandener
Daten beziglich prifrelevanter Arten.

Flederméause

Im Rahmen der Gelandeerhebungen im Jahr 2021 konnten sechs Fledermausarten im Plangebiet nach-
gewiesen werden: GroRer Abendsegler, Kleinabendsegler, Miickenfledermaus, Nordfledermaus, Zwerg-
fledermaus und Zweifarbfledermaus. Darliber hinaus wurden Aufnahmen aus elf Ruftypengruppen auf-
genommen, die zudem auf ein potentielles Vorkommen von folgenden Fledermausarten hinweisen:
Brandtfledermaus, Fransenfledermaus, Kleine Bartfledermaus, Rauhautfledermaus, WeiRrandfleder-
maus, Braunes Langohr und Graues Langohr.

Das Plangebiet wird insbesondere als quartiernahes Jagdgebiet durch die nachgewiesenen Arten ge-
nutzt. Einzeltiere von baumhodhlenbewohnenden Fledermausarten wie GrolRer Abendsegler, Miickenfle-
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dermaus und Rauhautfledermaus kénnen in 23 Baumen im Plangebiet, die potentiell geeignete Struktu-
ren aufweisen, nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Zudem ist eine Nutzung von geeigneten Ge-
baudestrukturen im Plangebiet durch Einzeltiere der Miickenfledermaus, Weillrandfledermaus und
Zwergfledermaus nicht ausgeschlossen.

Vogel

Im Plangebiet wurden insgesamt 19 Vogelarten nachgewiesen, von denen sieben als besonders pla-
nungsrelevant eingestuft werden: Hausrotschwanz, Star und Turmfalke kommen als potentielle Brutvo-
gel vor, Dohle, Griinspecht, Mauersegler und Rauchschwalbe als Nahrungsgaste. Als weit verbreiteter
Hohlenbriter findet insbesondere die Kohlmeise innerhalb des Plangebiets zahlreiche potentielle Brut-
platze in den vorhandenen Baumhdhlen. Dariber hinaus kommen im Plangebiet Amsel, Elster, Ringel-
taube, Wacholderdrossel und Zilpzalp als Brutvogel vor, die nicht als eingriffsempfindlich gelten und
daher als nicht besonders planungsrelevante Arten behandelt werden. Weitere Arten, die im Plangebiet
nachgewiesen wurden aber weder als Brutvogel vorkommen noch besondere Planungsrelevanz aufwei-
sen sind Buchfink, Bachstelze, Eichelhdher, Rabenkrahe und Stieglitz.

Insekten - Xylobionte Kifer

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 12 Baume, welche Mulmhoéhlen aufweisen, die dem Eremit po-
tentiell als geeigneter Lebensraum dienen kdnnen. Die Untersuchung dieser Hohlen erbrachte keinerlei
Hinweise auf eine Nutzung durch den Eremit. Ein Vorkommen innerhalb des Plangebiets kann damit mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

In drei der Baumhohlen wurden anhand von Kotpellets oder anderen Hinweisen Kaferarten nachgewie-
sen: Vertreter der Rosenkéaferfamilie (Rote-Liste-Art), Vertreter des Risselkdfers und Larven von Laufka-
fern bzw. Schwarzkafern.

Sonstige Arten

Die kleinflachigen Vegetationsflachen bieten haufigen und weit verbreiteten Insekten- und Saugetierar-
ten potentiellen Lebensraum. Von einer herausragenden Bedeutung des Plangebiets als Lebensraum fir
weit verbreitete Arten ist aufgrund der mangelnden Habitatausstattung jedoch nicht auszugehen. Ein
Vorkommen von Ampbhibien- oder Reptilienarten wird aufgrund der Habitatausstattung nicht ange-
nommen.

Sonstige Arten des Anhangs Nr. IV der FFH-Richtlinie sind im Geltungsbereich aufgrund mangelnder Ha-
bitatausstattung auszuschliefRen.

Auswirkungen auf die Fauna nach Durchfiihrung der Planung

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung werden Eingriffe in den Bestand vorbereitet. Die
vorhandenen Geb&dude- und Vegetationsstrukturen im Plangebiet werden bei Umsetzung der verbindli-
chen Bauleitplanung annahernd vollstdandig Gberplant, wodurch Auswirkungen auf die Fauna zu erwar-
ten sind. Mit Anderung des Flichennutzungsplans wird auch der Anteil an Griinflichen und damit an
naturnahem potentiellem Lebensraum fiir verschiedene Tierarten erhoht. Die Darstellung der Eingriffe
und deren Ausgleich sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung darzulegen. Artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestidnde gem. § 44 BNatSchG sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung insoweit
zu prifen, als sie der Erforderlichkeit der Planung entgegenstehen kénnten.

Nach der Bestandsanalyse der Fauna (ANUVA, 2022) kann bei Umsetzung der verbindlichen Bauleitpla-
nung flr folgende Arten das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG nicht aus-
geschlossen werden: nachgewiesene baumhdéhlennutzende und gebaudenutzende Fledermausarten der
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Siedlungsbereiche, Turmfalke, Hausrotschwanz, Kohlmeise! und Star. Auf Ebene des im Parallelverfah-
ren aufgestellten Bebauungsplans werden deshalb Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen (V) bzw.
zeitlich vorgezogene Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (CEF) festgelegt, um das Ausldsen von Verbots-
tatbestanden gemaR § 44 Abs.1 BNatschG zu verhindern, bzw. Beeintrachtigungen zu verringern.

Dementsprechend ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht davon auszugehen, dass die geplante
Darstellung im Flachennutzungsplan auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aus Artenschutzgrin-
den zu schwerwiegenden Konflikten flihrt und nicht umsetzbar ist. Die Auswirkungen auf die Fauna
werden als gering bewertet.

2.1.2 Umweltgut Flora

Bestandsanalyse Flora und biologische Vielfalt

Die Bestandserhebung der Biotopstrukturen erfolgte am 25.06.2021. Durch das Biiro faktor baum wurde
zudem eine Erhebung und Bewertung des vorhandenen Baumbestands durchgefiihrt (2021).

Das Plangebiet ist gepragt durch bestehende Bebauung mit entsprechenden Platz-, Wege- und Strallen-
flachen. Dazwischen finden sich kleinflachige Grinstrukturen, die als Strallenbegleitgriin hergestellt
sind, bzw. in welchen sich durch ausbleibende Nutzung eine Spontanvegetation entwickelt hat.

Als Ausnahme zu den kleinflachigen Griinstrukturen sind eine ca. 2.700 m? groRe Griinfliche im Zentrum
und eine ca. 1.300 m?2 groRe Grinflache im Norden des Plangebiets zu nennen, die im Unterwuchs durch
eine Rasenflache gestaltet sind, die aber als Standort fiir zahlreiche groRere Gehoélze fungieren. Der
Baumbestand im Zentrum des Plangebiets ist in der aktuellen Darstellung des Flachennutzungsplans als
ca. 0,2 ha grolRe Geholzstruktur dargestellt, umgeben von der Darstellung als Griinflache.

Der Baumbestand im Plangebiet besteht liberwiegend aus heimischen Laubbaumarten wie Ahorn- und
Linden-Arten, Rotbuche oder Sandbirke. 47 % der im Plangebiet vorhandenen Baume werden im Rah-
men der Baumbewertung als erhaltenswiirdig und erhaltensfahig bewertet (FAKTOR BAUM, 2021). 53 %
der Baume sind demnach aufgrund vorhandener Schiaden, mangelnder Vitalitdt oder der vorherrschen-
den Standortbedingen als nicht erhaltensfahig oder erhaltenswiirdig bewertet.

Im Siidwesten ist zudem der nérdliche Teil des hier vorhandenen Bolzplatzes mit ca. 0,2 ha Teil des An-
derungsbereichs, welcher in der aktuellen Darstellung des Flachennutzungsplans als Teil der gewerbli-
chen Bauflache dargestellt ist.

Auswirkungen auf die Flora und biologische Vielfalt

Durch die Planung wird eine annahernd vollstandige Umwandlung der bestehenden Vegetationsflachen
vorbereitet. Der bestehende Bolzplatz im siidwestlichen Plangebiet wird in seiner Gestalt nicht gean-
dert. Die geplante Darstellung bildet die tatsachliche Lage des Bolzplatzes ab. Umfangreiche Untersu-
chungen auf Ebene des Bebauungsplans haben im Bereich der erhaltenswiirdigen und -fahigen Baume
erhebliche Bodenverunreinigungen ergeben, so dass die Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung
mit dem Verlust zahlreicher Baume verbunden ist. Gleichzeitig werden aber auch die Herstellung von
umfangreichen Grinflachen, die Pflanzung neuer Baume und die Anlage von Dachbegriinung vorberei-
tet. Die Anderung des Flichennutzungsplans sieht die Darstellung von insgesamt 2,8 ha Griinfliche vor,
die im zentralen Bereich mit dem 6stlich angrenzenden Nordpark verbunden werden und bei Umset-
zung zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum bieten kénnen.

! Die Kohlmeise gehort grundsatzlich zu den ungefdhrdeten ubiquitdren Arten in Bayern und Deutschland. Es ist jedoch nicht
davon auszugehen, dass bei Umsetzung der Planung und dem damit verbundenen Verlust der Hohlenbdume ausreichend alter-
native Brutplatze im Plangebiet zur Verfligung stehen. Entsprechend kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine groRRere Zahl
von Brutpaaren der Kohlmeise von der Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung betroffen sind. Bei der Entwicklung von
AusgleichsmaRnahmen im Rahmen der speziellen Artenschutzprifung wird die Kohlmeise daher erganzend als besonders pla-
nungsrelevant eingestuft und entsprechende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen.
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Mit Anderung des Flichennutzungsplans wird der Anteil an dargestellten Griinflichen insgesamt erhoht.
Langfristige negative Auswirkungen auf die Vegetation und die biologische Vielfalt werden nicht vorbe-
reitet.

2.1.3 Umweltgut Boden und Flache

Bestandsanalyse Boden / Fliche

Boden

Die gewachsenen Bodenstrukturen im Anderungsbereich sind durch die bestehende Bebauung und lang-
jahrige industrielle Nutzung vollstandig anthropogen beeintrachtigt. Ca. 87 % der Flache ist bereits heu-
te bebaut bzw. versiegelt oder geschottert. Die im Plangebiet vorhandenen Boden weisen eine nur ge-
ringe Bedeutung in Bezug auf das Schutzgut auf.

Fir die Umsetzung der geplanten Umnutzung des Plangebiets wurde ein Sanierungsplan auf Grundlage
umfangreicher Bodenuntersuchungen erstellt (MULL UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH 2021). Die
durchgefiihrten Untersuchungen zeigen, dass im gesamten Plangebiet flachig anthropogene Auffiil-
lungsmaterialien in unterschiedlicher stofflicher und chemischer Zusammensetzung vorhanden sind.
Natirlich gewachsene, unbeeintrachtigte Bodenstrukturen sind im Plangebiet letztlich nicht mehr un-
mittelbar vorhanden. Die Auffillungen innerhalb des Plangebiets sind zwischen 0,8 und 3,2 m maéchtig.
Insgesamt wurden ca. 111.000 m® auszuhebende Auffillungsmaterialen identifiziert. Davon werden
abfalltechnisch etwa 75 % in die Klassen Z0 — Z2 gem. LAGA Boden eingestuft, ca. 25 % sind in eine De-
ponieklasse einzustufen (> Z2). Hauptparameter fiir die jeweilige Einstufung sind Kupfer, Zink, Blei, Ar-
sen, Quecksilber, Antimon, MKW (Mineral6lkohlenwasserstoff), PAK (polyzyklischer aromatischer Koh-
lenwasserstoff) und PFAS (per- und polyfluorierte Alkylverbindungen).

Fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch liegen in Bezug auf die aktuelle Nutzung derzeit keine Gefahrdun-
gen vor. Fur die geplante Umnutzung zu Wohngebieten liegen lokal erhéhte Werte der Stoffe Ben-
zo(a)pyren, Arsen, Blei, Cadmium, Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink und PAK vor.

Fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser liegen im Bereich des PFAS-beaufschlagten Bereichs der
ehemaligen Galvanik lokal Gefahrdungen vor, die durch Sofortmalnahmen behandelt werden. Im Gbri-
gen Bereich des Plangebiets sind, unter anderem durch den hohen Grad der Versiegelung, keine Ge-
fahrdungen fur das Grundwasser zu beflrchten.

Altlasten/ Bodenverunreinigungen

GemaR Aussage des Umweltamts Ingolstadt ist das Grundstiick aufgrund seiner Vornutzung als Muniti-
onsfabrik und Industriestandort eine Altlastenflache im Sinne des BBodSchG und MalRnahmen der Ge-
fahrenabwehr erforderlich. Im Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem ABuDIS des
Landesamts fiir Umwelt Bayern sind Flachen innerhalb des Plangebiets als Riistungsaltlast unter der
Nummer 16100746 aufgefiihrt sowie als stofflich schadliche Bodenveranderung unter der Nummer
16100802.

Die umfangreichen bodenkundlichen Untersuchungen ergaben unterschiedliche Belastungen der anste-
henden Materialien im Plangebiet, die mehrere sanierungsrelevante Schadensbereiche innerhalb des
Plangebiets abgrenzen lassen. Im Nordosten des Plangebiets, im Bereich der ehemaligen Galvanik, wur-
de eine Boden- und Grundwasserbelastung mit PFAS (per- und polyfluorisierte Alkylsubstanzen) festge-
stellt. Zum Zweck der Gefahrenabwehr ist in diesem Bereich eine Abstromsicherungsanlage in Betrieb.
Eine weitere Schadstoffverlagerung lber das Grundwasser mit dem Grundwasserabstrom wird damit
unterbunden.

Flache:

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden und
Bodenversiegelungen auf ein unbedingt notwendiges MaR beschrankt werden. Der Versiegelungsgrad
innerhalb des Plangebiets betragt im Bestand bereits ca. 83 %. Die restlichen Flachen setzen sich aus
semiversiegelten Flachen wie z. B. Schotter oder Rasengitter (ca. 6 %) und Grinflachen (ca. 11 %) zu-
sammen.
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Auswirkungen auf Boden und Fldche nach Durchfiihrung der Planung

Der Versiegelungsgrad bei Realisierung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans wird im
Plangebiet nicht maligeblich verdandert bzw. durch die Erweiterung der Griinflachen geringfligig verrin-
gert. Durch die Entwicklung des Plangebiets wird die effektive Ausnutzung der bereits beanspruchten
Flache gesteigert und dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.

Die geplante Flichennutzungsplanidnderung stellt den Anderungsbereich unter anderem als Griinfliche
mit Spielplatz sowie als Wohnbauflache dar und bereitet damit die Umnutzung des Plangebiets vor.
Durch die geplante Offenlegung und Entsiegelung der schadstoffhaltigen Bodenbereiche kann eine Ge-
fahrdung tber den Transferpfad Boden-Mensch sowie eine Gefahrdung des Grundwassers nicht ausge-
schlossen werden. Im Anderungsbereich vorhandene Altlasten oder Bodenverunreinigungen werden
daher bei Planumsetzung entsprechend des vorliegenden und verbindlich erklarten Sanierungsplans
umfassend saniert.

Durch die Wiedernutzbarmachung der heute teilweise ungenutzten Flachen wird dem Grundsatz eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie dem (auch landesplanerisch eingeforderten) Vorrang
der Nachverdichtung und Innenentwicklung maximal entsprochen. Erhebliche Umweltauswirkungen
durch die Planumsetzung konnen fiir das Schutzgut Flache demnach ausgeschlossen werden.

2.1.4 Umweltgut Wasser

Bestandsanalyse Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Grundwasserkdrpers 1_G045 ,, Quartar — Ingolstadt”.
Hydrogeologisch wird der Grundwasserleiter gemaR UmweltAtlas Bayern mit einer sehr hohen bis ho-
hen Porendurchlassigkeit bewertet. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzge-
biets.

Die Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebiets ist durch den sehr hohen Versieglungsgrad der
Flachen stark eingeschrankt. Anfallendes Niederschlagswasser wird derzeit (iber die bestehende Misch-
wasserkanalisation der Klaranlage zugefiihrt.

Der mittlere Grundwasserspiegel im Plangebiet liegt bei etwa 367 - 368 m . NHN und damit im oberen
Grundwasserstockwerk, ca. 4-5 m unter GOK. Die GrundwasserflieRrichtung ist Ost-Stidost.

Im Rahmen der Erstellung des Sanierungsplans (MuULL UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH 2021) fir
die Umsetzung der Planung wurden im Plangebiet unterschiedliche Belastungen der anstehenden Mate-
rialien nachgewiesen. Im Nordosten des Plangebiets, im Bereich der ehemaligen Galvanik, wurde eine
Boden- und Grundwasserbelastung mit PFAS (per- und polyfluorisierte Alkylsubstanzen) festgestellt, die
einen Schadfall darstellt. Zur Gefahrenabwehr ist in diesem eine Abstromsicherungsanlage in Betrieb,
die eine weitere Schadstoffverlagerung tiber das Grundwasser unterbindet.

Die Grundwasseruntersuchungen ergaben, auBer einer erhohten Quecksilberkonzentration an einer
Messstelle auRRerhalb des Plangebiets Ostlich gelegen, keine weiteren erhéhten Schadstoffkonzentratio-
nen im Grundwasser. Eine negative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die vorliegenden Schad-
stoffe kann insbesondere bei Grundwasserhochstanden nicht ausgeschlossen werden.
Oberflachengewadsser

Nicht vorhanden.

Auswirkungen auf Wasser nach Durchfiihrung der Planung

Grundwasser

Im Falle einer Entsieglung ware im Plangebiet eine Grundwassergefahrdung durch eine Verlagerung der
Schadstoffe mit dem Sickerwasserstrom theoretisch gegeben. Der im Plangebiet vorhandene belastete
Boden wird gemaR vorliegendem Sanierungskonzept vollstindig ausgetauscht. Eine zukiinftige Belas-
tung des Grundwassers durch versickerndes Niederschlagswasser wird damit ausgeschlossen.
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Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird insgesamt reduziert und auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung wird eine umfangreiche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen.

Mit Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung wird durch die Anlage von Tiefgaragen einer geringfi-
gigen Beeintrachtigung des Grundwasserleiters verursacht. Aufgrund der guten Durchlassigkeit des
Grundwasserkorpers ist eine Querstromung des Grundwassers innerhalb der Bereiche ohne Tiefgarage
aber weiterhin moglich, so dass eine Beeintrachtigung der Grundwasserstrome durch die Umsetzung
der Planung nicht verursacht wird.

Durch die umfangreichen Sanierungsmalnahmen und die umfangreiche Versickerung des im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassers auf nachfolgender Planungsebene bereitet die geplante Anderung
des Flachennutzungsplans fiir das Schutzgut Grundwasser keine erheblichen nachteiligen Beeintrachti-
gungen vor.

Oberflachengewasser

Nicht vorhanden.
2.1.5 Umweltgut Klima und Luft

Bestandsanalyse Klima und Luft

Klima

Das Plangebiet kann dem Klimabereich des Donautals zugeordnet werden. Das Klima ist subatlantisch
gepragt, mit bedingt kontinentalem Einfluss. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei etwa 8-10 °C. Der
Jahresniederschlag betragt ca. 700 mm/Jahr.

Die im Plangebiet vorhandenen Griinflaichen und Gehdlzstrukturen dienen bedingt der Kaltluftprodukti-
on und kénnen sich durch ihre Verdunstungsrate positiv auf das Mikroklima auswirken. Die klimawirk-
samen Einflisse sind aufgrund der GréRe der Flache lokal begrenzt. Der hohe Versiegelungsgrad im
Plangebiet, die angrenzende Bestandsbebauung und die bestehenden Verkehrswege wirken hingegen
belastend auf das lokale Klima im Plangebiet ein.

Luft

Hinweise auf Uberschreitungen der gesundheitsbezogenen Grenzwerte der 39. BImSchV fiir Stickstoff-
dioxid, Feinstaub und Mikrofeinstaub liegen fiir das Stadtgebiet Ingolstadt nicht vor. In Ingolstadt wird
an einer Messstelle, im Umfeld stark befahrener StraRen, die Luftqualitdt gemessen. Alle dort erhobe-
nen Messergebnisse liegen fir das Jahr 2021 und 2022 unterhalb der gesundheitsbezogenen Grenzwer-
te der 39. BImSchV. Die Langzeitverldufe weisen zudem einen deutlich abnehmenden Trend auf. Im
Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens wurde ein Luftschadstoffgutachten zu verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffen erstellt (KREBS + KIEFER 2022a). Die Unterschreitung der Grenzwerte der 39.
BImSchV wird fiir das Plangebiet und die angrenzenden Geb&ude bestatigt.

Auswirkungen auf Klima und Luft nach Durchfiihrung der Planung

Durch die Anderung der Flichennutzungsplanung entstehen keine direkten Auswirkungen auf das Um-
weltgut Klima und Luft.

Die Emissionen von Luftschadstoffen im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung werden bei Um-
setzung der verbindlichen Bauleitplanung im Anderungsbereich durch Mehrverkehr gegeniiber dem
Bestand erhoht, was negativ zu bewerten ist. Zudem werden die Luftstrome durch eine veranderte Be-
bauung beeinflusst. Gemal gutachterlicher Berechnung werden auch bei Umsetzung der verbindlichen
Bauleitplanung die Grenzwerte der 39. BImSchV innerhalb des Plangebiets und an angrenzenden Ge-
bauden eingehalten.

Auf Bebauungsplanebene werden negative Auswirkungen z.B. durch eine gezielte Durchgriinung des
Gebietes, die Herstellung umfangreicher Griinflichen und die Anlage von extensiver Dachbegriinung
gemindert.
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Die durch die Flachennutzungsplandanderung moglicherweise vorbereiteten negativen Auswirkungen auf
die Schutzglter Klima und Luft werden als gering bewertet.
2.1.6 Umweltgut Landschaft

Bestandsanalyse Landschaft (Ortsbild)

Die Landschaft im Plangebiet ist durch die dichte Bebauung im Plangebiet selbst und den angrenzenden
Flachen gepragt. Naturnahe Landschaften sind im Plangebiet und dem direkten Umfeld nicht gegeben.
Die vorhandene Bebauung und groRflachige Versiegelung innerhalb des Plangebiets wird durch kleinfla-
chige Wiesenflachen, Gehodlzbestande, Baumreihen und Einzelbdume durchgriint. Besondere Sichtbe-
ziehungen in die freie Landschaft sind nicht gegeben.

Auswirkungen auf Landschaft (Ortsbild) nach Durchfiihrung der Planung

Die Planung verfolgt das Ziel, den o6stlich gelegenen Nordpark durch die Gestaltung eines zentralen
Grlinzugs bis in das Zentrum des Plangebiets mit diesem zu verbinden. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung sind umfangreiche Gehdlzpflanzungen und groRzligige Griinflaichengestaltungen in Kombi-
nation mit einer hochwertigen Quartiersgestaltung vorgesehen, was zukiinftig zu einem positiven Er-
scheinungsbild des Quartiers beitragt.

Die geplante Flachennutzungsplandanderung verursacht keine direkten Eingriffe in das Landschaftsbild.
Bei Umsetzung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans sind Verdanderungen aber keine
erheblichen negativen Auswirkungen fir das Landschaftsbild zu erwarten. Das bestehende Siedlungsbild
wird durch die geplante einheitliche Entwicklung insgesamt aufgewertet.

2.1.7 Lirm - Umweltgut Mensch und seine Gesundheit
Larm

Im Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefiihrt, die die voraussichtlich zu erwartenden Larmimmissionen ermittelte (KReBS + KIEFER 2022b). Ver-
kehrslarm, Gewerbeldarm sowie Sport- und Freizeitlarm wirken sowohl auf das Plangebiet ein und gehen
bei Umsetzung der Planung auch von diesem aus.

Fiir die Beurteilung von Schallimmissionen im Stadtebau werden die Orientierungswerte der DIN 18005-
1 herangezogen:

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Beiblatt 1)

Orientierungswerte

Gebietsnutzung Nacht (22-06 Uhr)

Tag (06-22 Uhr) (Verkehrslarm /
Gewerbe- und Freizeitlarm)

Allgemeine Wohngebiete (WAJ, Kleinsied-

lungsgebiete (WS), Campingplatzgebiete 55 dB(A] 45 dBI(A) / 40 dB(A)
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) ! 60 dB(A) 50 dB(A) / 45 dB(A]
Kerngebiete (MK], Gewerbegebiete (GE) 65 dB(A) 55 dB(A) / 50 dBIA]
Sonstige Sondergebiete, soweit sie schutz- . .

bedirftig sind, je nach Nutzungsart 45 bis 65 dBIA| 35 bis 65 dB(A]

1 Orientierungswerte fir Urbane Gebiete (MU) werden derzeit nicht in der DIN 18005-1 aufgefiihrt. Es werden daher die
Orientierungswerte fiir Mischgebiete (Ml) herangezogen.

Die Einhaltung der Orientierungswerte ist anzustreben, es handelt sich jedoch nicht um verbindliche
Grenzwerte. Hinsichtlich der zumutbaren Verkehrslarmbelastung kann beim Bau oder der wesentlichen
Anderung von 6ffentlichen Straen auf die Grenzwerte der 16. BImSchV zuriickgegriffen werden:
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Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Immissionsgrenzwerte
Gebietsnutzung

Tag (06-22 Uhr) Nacht (22-06 Uhr)
Kerngebiete (MK], Dorfgebiete (MD], Misch-
gebiete (M) und Urbanen Gebieten (MU) 64 dB(A) 54 dB(A)
Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine
Wohngebiete (WA) und Kleinsiedlungsge- 59 dB(A) 49 dB(A)
biete (WS)
Krank.enhauser, Schulen, Kurheime und Al- 57 dBIAJ 47 dBIA)
tenheime

Fir die Beurteilung der Schallimmissionen durch Gewerbelédrm werden die Immissionsrichtwerte der TA

Larm herangezogen:
Tabelle 3: Immissionsrichtwerte der TA Larm

Immissionsrichtwerte

Gebietsnutzung
Tag (06-22 Uhr) Nacht (22-06 Uhr)

Urbane Gebiete [MU) 43 dBlA] 45 dBIA]
Kerngebiete [MK], Dorfgebiete [MD) und
Mischgebiete [MI] 60 dB(A] 45 dBlA]
Allgemeine Wohngebiete [WA) und Klein-
siedlungsgebiete (WS) 55 dBIAJ 40 dBIA)
Kurgebieten, Krankenhduser und Pflegean- 45 dBIA) 35 dBIA)
stalten

Um die erhohte Storwirkung von Gerduschen in den friihen Morgenstunden und den spaten Abend-
stunden sowie der mittdglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen zu beriicksichtigen, wird in diesen
Teilzeiten ein Zuschlag von 6 dB bericksichtigt.

Die Beurteilung der Gerduschsituation fir Sport- und Freizeitanlagen erfolgt nach der 18. BImSchV, mit
den folgenden fiir das Plangebiet relevanten Immissionsrichtwerten:

Tabelle 4: Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
Immissionsrichtwerte

Gebietsnutzung

tags innerhalb Tags im Ubrigen /
Ruhezeitam Morgen  auflerhalb Ruhezeiten

nachts

Urbane Gehiete [MU] 58 dBIA] 43 dB(A) 45 dBlA)

Kerngebiete [MKI], Dorfgebiete

[MD] und Mischgebiete [MI] 55 dBIAJ 60 <BIA 45 dBlA
Allgemeine Wohngebiete [WA]

und Kleinsiedlungsgehiete [WS] " 50 dB(A) 55 dBlA) 40 dBIA)
Kurgebiete, Krankenhiuser und 45 dB(A) 45 dB(A] 35 dBIA]

Pflegeanstalten

Kurzzeitige Gerauschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der 18. BImSchV am Tag
um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten.
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Bestand

Das Plangebiet und dessen Umgebung ist bereits heute durch Larmemissionen der umliegenden Ver-
kehrswege (insbesondere der Romerstrale und der Friedrich-Ebert-StraRe), Verbrauchermarkte, Biro-
gebaude inklusive Stellplatze, einen KfZ-Handel/-Werkstatt sowie Sport- und Freizeitanlagen in der Um-
gebung beeintrachtigt.

Primar durch den Verkehr auf den vorhandenen StralRen bestehen fiir das Plangebiet und die Umgebung
Larmimmissionen. AuBerhalb des Plangebiets werden an der Friedrich-Ebert-Stralle maximale Beurtei-
lungspegel von 71,4 dB(A) tags und 63,4 dB(A) nachts (Friedrich-Ebert-Stralle 40) erreicht. Entlang der
RomerstraRe werden die hochsten Beurteilungspegel mit 71,3 dB(A) tags und 63,5 dB(A) nachts an der
Sudfassade der RomerstraRe 9 berechnet. Fiir die Einzelheiten wird auf die schalltechnische Untersu-
chung, Anlage A.2.1 (KREBS + KIEFER 2022b) verwiesen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir Allgemeine Wohngebiete und auch Gewerbegebiete sowie
die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV und an mehreren Immissionsorten auch die grundrechtliche
Sanierungsschwellen von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden damit bereits an den untersuchten
Immissionspunkten im Bestand durch den bestehenden Verkehrslarm deutlich Gberschritten.

Hinsichtlich des Schienenverkehrs- oder Fluglarms bestehen im Plangebiet und seiner Umgebung keine
relevanten Larmquellen, die im Bestand eine Immissionsquelle darstellen und bei der Beurteilung der
Larmimmissionen zu bericksichtigen sind.

In der Despag-Stralle 4 und 6, unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzend, befinden sich im Be-
stand zwei Biirogebadude, inklusive zugehoriger Stellplatze, aus denen Schallimmissionen auf das Plan-
gebiet einwirken. Beziiglich der Prognose zur Schallimmissionen von dieser Nutzung wird auf eine von
den Betreibern ausgefiillte Beschreibung zurtickgegriffen. Fiir die Gbrige gewerbliche Nutzung im Be-
stand wird (Supermarkte und Blronutzung an der Despag-Stralle, Autohaus und KfZ-Handel an der
Friedrich-Ebert-StraRe), auf Grundlage der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der jeweils vorliegen-
den Baugenehmigungen, ein flaichenbezogener Schallleistungspegel ermittelt. Zur Bericksichtigung von
gewerblichen Anlagen in groRerer Entfernung wird pauschal ein flichenbezogener Schallleistungspegel
von 60 dB(A)/m? tags und 45 dB(A)/m? nachts angesetzt. Fir das nordostlich gelegene Gewerbegebiet
»Schollnhammer-, Glatzl-, Romer-, Ziegeleistrale und BAB“ werden entsprechend des dort geltenden
Bebauungsplans Nr. 115 C flichenbezogene Schallleistungspegel (55 dB(A)/m? tags und 40 dB(A)/m?
nachts) angesetzt.

In seiner jetzigen Gestalt befindet sich im Plangebiet keine ausgewiesene Wohnnutzung.

Auswirkungen Lirm

Durch die vorgesehene zukiinftige Nutzung des Quartiers als Wohn- und Mischgebiet kommt es unter
anderem zu einer Erhdéhung der verkehrsbedingten Larmbelastung innerhalb des Plangebiets und auf
den angrenzenden StraBenabschnitten. Das im Rahmen des im Parallelverfahren aufgestellten Bebau-
ungsplans erarbeitete schalltechnische Gutachten priift, ob und unter welchen Bedingungen die Reali-
sierung des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplans mit den Anforderungen an den Schal-
limmissionsschutz durchgefiihrt werden kann.

Verkehrsldrm

Die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir Allge-
meine Wohngebiete und Mischgebiete sowohl nachts als auch tags im gesamten Plangebiet Uberschrit-
ten werden, bis zu 13 dB tags und 15 dB nachts. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV werden im nérdlichen Plangebiet sowie in der Flache fiir Gemeinbedarf sowohl zur Tag- als
auch zur Nachtzeit mit maximal 13 dB Uberschritten.

Die durch den StraBenverkehr am hochsten belasteten Fassaden liegen gemall der Berechnungen von
Krebs + Kiefer (2022b) entlang der Romerstralle, im Norden des Plangebiets, und entlang der Friedrich-
Ebert-Stralle, im Westen des Plangebiets. Entlang der Rémerstralle werden die héchsten Beurteilungs-
pegel im Plangebiet von maximal 72 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts erreicht. Damit liegt hier eine Uber-
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schreitung der gesundheitlich bedenklichen Grenzwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vor. Ent-
lang der Friedrich-Ebert-Stralle wird an der Westseite der Flache fiir Gemeinbedarf ein Beurteilungspe-
gel von maximal 68 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht. Fir die Einzelheiten wird auf die schalltech-
nische Untersuchung, Anlage A.2.1 (KReBS + KIEFER 2022b) verwiesen.

Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 16. BImSchV ergeben sich an einzelnen Fassadenabschnit-
ten, die entlang der internen StraBen ausgerichtet sind auch im WA1 (nur tags), im WA3 (tags und
nachts) sowie in WA4 — WAS8 (nur nachts). Die maximalen Beurteilungspegel innerhalb der geplanten
Allgemeinen Wohngebiete erreichen 61 dB(A) tags an der sidlichen Fassade des WA2 und 52 dB(A)
nachts an der Nordfassade des WA8 und Uberschreiten damit die Grenzwerte der 16. BImSchV um bis zu
3dB.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung kann der Verkehrslarmbelastung Rechnung getragen werden.

Verkehrsldrmbelastung und Gesamtlérm aufSerhalb des Plangebiets

MaRgebend fir die ermittelten Beurteilungspegel an den Nachbargebduden ist der Verkehrslarm. Der
Gewerbe- und der Sport- / Freizeitlarm spielen aufgrund der geringen Einwirkung im Vergleich zum Ver-
kehrslarm eine untergeordnete Rolle. AuBerhalb des Anderungsbereichs sind Pegelsteigerungen (Ver-
gleich Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall) des Gesamtldrms an der Friedrich-Ebert-StraRe / Lessing-
stralBe mit bis zu 3,1 / 3,0 dB(A) (Tag/Nacht) zu erwarten. In diesem Bereich wird der Grenzwert im Tag-
zeitraum nur knapp (berschritten und es kommt hauptsichlich zu Uberschreitungen des Grenzwertes
im Nachtzeitraum. Nordlich der RomerstraBe sind Pegelsteigerungen von bis zu 2,3 / 2,5 dB(A)
(Tag/Nacht) zu finden. Die Pegelsteigerungen sind fir beide Bereiche auf die Knotenpunktkorrektur
gemal} RLS-19 der neuen Lichtsignalanlagen zurlickfihren. Mit zunehmender Entfernung von den neu zu
errichtenden Lichtsignalanlagen nehmen die Pegelsteigerungen zum Teil deutlich ab.

An den umzubauenden Verkehrsknotenpunkten zur ErschlieRung des Plangebiets an der Rémerstralie
und der Friedrich-Ebert-Strae kommt es durch neue Abbiegespuren und die dort vorgesehene Lichtsig-
nalanlage zu einer Veranderung der Verkehrsstrome. An 17 von 32 reprasentativ untersuchten Immissi-
onsorten im Bereich dieser baulichen Anderungen werden Larmimmissionswerte erreicht, die dazu fiih-
ren, dass es sich hierbei um erhebliche bauliche Eingriffe (Neubau Abbiegespur) im Sinne der 16. BIm-
SchV handelt. Betroffen sind dabei die Immissionsorte Friedrich-Ebert-Stralle 67, 67a, 68, 69, 71a, 71b
und 74 1/2, LessingstraBe 75 (Ost- wie Nordfassade) und 77, RomerstralRe 9, 13, 13b, 15a, 17 und 21
sowie Schrammestralle 2. Aus den gesetzlichen Vorgaben ergeben sich hierdurch Anspriiche auf Larmsa-
nierung. Dabei sind die Immissionsgrenzwerte des § 2 der 16. BImSchV zu beachten und es ist zu priifen,
ob diese durch aktive MaBnahmen erreichbar sind, anderenfalls kommen Entschadigungen fiir die
Durchfiihrung passiver SchallschutzmaBnahmen in Betracht.

Dariiber hinaus werden an 9 von 21 reprasentativ untersuchten Immissionsorten an Nachbargebauden
auRerhalb der baulichen Eingriffe zu wesentlichen Anderungen, durch die Erhéhung der Beurteilungspe-
gel um 3 dB. Die Schwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird dabei nicht erstmalig erreicht
bzw. liberschritten. Auch die Immissionsgrenzwerte werden in diesem Bereich weitestgehend eingehal-
ten. Lediglich an zwei Immissionsorten, Friedrich-Ebert-StraBe 65 und Rémerstralle 17, kommt es zu
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte (die genauen Ergebnisse sind der Anlage A.2.7 der schall-
technischen Untersuchung zu entnehmen).

Eine Reduzierung der Gesamtlarmbelastung in der Umgebung des Plangebietes kann beispielsweise
durch aktive SchallschutzmalRnahmen, wie die Herstellung einer schallmindernden Strafendeckschicht
oder die Reduzierung der maximalen Verkehrsgeschwindigkeit, erreicht werden. Auf nachfolgenden
Planungsebenen werden die genannten MalRnahmen auf Umsetzbarkeit und Effizienz geprift. Soweit
aktive SchallschutzmaBnahmen nicht umsetzbar sind, werden die Eigentlimerinnen und Eigentlimer der
betroffenen Grundstiicke einen Anspruch auf Entschadigung fir notwendige passive SchallschutzmalR-
nahmen haben.

Gewerbeldrm
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Durch die Umnutzung des Plangebiets kommt es zu einer Ansiedlung von nichtstorenden Gewerbebe-
trieben. Die Larmimmissionen werden insbesondere durch den gewerblichen Verkehr und technische
Anlagen bestimmt.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden sowohl zur Tag- als auch Nachtzeit an allen untersuchten
Immissionsorten innerhalb und auRerhalb des Plangebiets eingehalten. An Fassadenabschnitten im An-
derungsbereich, unmittelbar angrenzend an angenommenen Tiefgaragenzufahrten kommt es durch den
gewerblichen Verkehr im Erdgeschoss vereinzelt zu einer Uberschreitung der zuldssigen Spitzenpegel in
der Nacht.

Fiir das geplante Parkhaus innerhalb des Sondergebiets wurde festgestellt, dass bei Umsetzung der Pla-
nung eine schallddmmende Fassadenkonstruktion mit einem Schallddmm-MaR von mindestens 15 dB
erforderlich ist, damit die Spitzenpegel an den Fenstern der dariiber liegenden Wohnungen eingehalten
werden kdnnen.

Die Anlagen der geplanten Energiezentrale sind im Rahmen der Genehmigungsplanung so auszulegen,
dass die Immissionsrichtwerte gemals der TA Ldrm an den schutzbedirftigen Rdumen in der Nachbar-
schaft um mind. 10 dB(A) unterschritten werden (Irrelevanzkriterium).

Sport- und Freizeitldrm

Durch den im Stidosten angrenzenden Sportplatz ergeben sich an den nachstgelegenen Fassaden inner-
halb des Anderungsbereichs Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fiir die Fliche
flir Gemeinbedarf, mit maximalen Beurteilungspegeln von 55 dB(A), um bis zu 10 dB und an der West-
fassade des Allgemeinen Wohngebiets um bis zu 5 dB tagsiiber. Nachts werden keine Larmemissionen
der Sport- und Spielstatten angenommen. Fir die Berechnung liegen keine detaillierten Emissionspara-
meter fiir die Nutzung der Sportanlage vor und es wurde ein konservativer Ansatz im Sinne der oberen
Abschatzung angewendet. AuRerhalb des Plangebietes befinden sich gemaR Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen mit einer vergleichbaren Schutzbedirftigkeit. Da die Errichtung der Sportanlage vor
1991 erfolgt ist, kann fiir das WA1 der sogenannte ,Altanlagenbonus” angewendet werden. Dieser kann
jedoch nicht fiir die Uberschreitungen an der siidlichen Fassade des Pflege- und Seniorenheims ange-
wendet werden. Auswirkungen der innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Sport- und Spielflachen auf
die umliegende Wohnbebauung kénnen ausgeschlossen werden (Unterschreitung der Immissionsricht-
werte der 18. BImSchV um mindestens 5 dB), zumal nach § 22 Abs. 1a BImSchG Gerauscheinwirkungen,
die von Kinderspielplatzen und dhnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder
hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellen.

Bewertung

Die Planung findet in einem Bereich mit teilweise hohen verkehrsbedingten Larmbelastungen statt. Ins-
besondere an der RémerstraRe und der Friedrich-Ebert-StraRe treten deutliche Uberschreitungen der
Orientierungswerte und auch teilweise auch der Schwelle zur konkreten Gesundheitsgefahrdung von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) auf.. Mit Umsetzung der Ziele des Flachennutzungsplans ist mit erhéhtem Ver-
kehrsaufkommen und damit weiteren Larmemissionen zu rechnen.

Zum Schutz zukiinftiger Wohnnutzung und der menschlichen Gesundheit im Anderungsbereich werden
im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanverfahren passive SchallschutzmaBnahmen ver-
bindlich festgesetzt. Durch entsprechende Festsetzungen werden schalltechnisch gesunde Wohn- bzw.
Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebiets sichergestellt. Zudem werden bei Umsetzung der Planung
Malnahmen des aufgestellten Mobilitdatskonzepts berlicksichtigt, die geeignet sind den motorisierten
Individualverkehr und damit die verkehrsbedingten Larmemissionen zu reduzieren. So z. B. der Ausbau
der Radverkehrsinfrastruktur innerhalb des Plangebiets, die Schaffung hochwertiger Fahrradabstellanla-
gen und die Anbindung an das stadtische Busnetz.

Wesentliche Veranderungen gemaR der 16. BImSchV beziiglich der Larmsituation der an das Plangebiet
angrenzenden Bereiche werden durch die Errichtung der neuen Abbiegespuren und der dort vorgesehe-
nen Lichtsignalanlage erwartet. Soweit keine aktiven SchallschutzmalRnahmen umsetzbar sind, wird dies
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zu entsprechenden gesetzlichen Entschadigungsanspriichen flr notwendigen passiver SchallschutzmaR-
nahmen fihren.

2.1.8 Umweltgut Mensch und seine Gesundheit

Bestandsanalyse Mensch und seine Gesundheit

Besonnung/Verschattung

Durch das Biliro KREBS + KIEFER (2022c) wurde im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplanver-
fahrens ein Gutachten zur Untersuchung der potentiellen Besonnungsdauer nach DIN EN 17037 erstellt.
Untersucht wurden die Verschattungs-/ Besonnungszeiten am Stichtag 21. Marz (Tag- und Nachtglei-
che). Dabei gelten gemaR DIN EN 17037 folgende Bewertungsstufen:

Besonnungsdauer [h] Empfehlungsstufe
1,5 gering
3,0 mittel
4,0 hoch

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich derzeit keine Wohnbauflachen. Innerhalb der gewerbli-
chen Bauflache ist an der Friedrich-Ebert-StraRe im Bestand eine Wohnnutzung vorhanden. Eine Ver-
schattung einzelner umliegender Wohnhauser ergibt sich durch die bestehende Bebauung im Plange-
biet. Eine Unterschreitung der empfohlenen Mindestbsonnungsdauer von 1,5 h gemaR DIN EN 17037
liegt im Plangebiet und der direkten Umgebung nicht vor.

Erholung

Das Plangebiet besitzt keine bedeutende Funktion fiir die Naherholung und Gesundheit des Menschen.
Den o6stlich angrenzenden Griinflachen, in Verbindung mit dem Nordpark, ist eine hohe Bedeutung fiir
die Naherholung zuzuschreiben.

Kampfmittel
Aufgrund der industriellen und gewerblichen Vornutzung des Plangebiets, unter anderem zur Waffen-
und Munitionsproduktion, besteht grundsatzlich der Verdacht auf Kampfmittel im Boden.

Starkregen

Starkregen kann grundsatzlich Gberall auftreten. Anfallendes Niederschlagswasser wird derzeit liber
einen bestehenden Mischwasserkanal abgefiihrt. Moglichkeiten flir eine umfangreiche Riickhaltung von
Niederschlagswasser oder zur Einleitung in einen Bach oder Graben sind nicht gegeben.

Anfalligkeit fur die Auswirkungen schwerer Unfille und Katastrophen auf die Belange des Umweltschut-
zes

Da das Plangebiet weder an einem Ubergeordneten Verkehrsweg mit Gefahrguttransporten liegt oder
storfallrelevante Betriebe in der direkten Umgebung angesiedelt sind, ist dies bezliglich von keiner Ge-
fahr auszugehen. Insgesamt ist die Gefahr fir sonstige schwere Unféille oder (Natur-)Katastrophen fiir
das Plangebiet als sehr unwahrscheinlich anzunehmen.

Auswirkungen Mensch und seine Gesundheit nach Durchfiihrung der Planung

Besonnung/Verschattung

Bei der Beurteilung der potenziellen Besonnungssituation von betroffenen Wohnungen ist zu beachten,
dass eine Wohnung schon dann im Sinne der Empfehlung der DIN EN 17037 als ausreichend besonnt
gilt, wenn mindestens ein Aufenthaltsraum der Wohnung das DIN-Kriterium erfullt.

In einzelnen Baugebieten auf Ebene des Bebauungsplans kommt es zu Unterschreitungen der Mindest-
besonnungsdauer an Teilen der stddstlich, nordwestlich/ westlich und der nordéstlich/ stlich ausge-
richteten Fassaden. Fir die nicht ausreichend besonnten Fassaden kénnen durch geeignete Gestaltung
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der Wohnungsgrundrisse gesunde Wohnverhaltnisse fiir mindestens einen Wohnraum je Wohneinheit
geplant werden.

An einzelnen Fassaden der das Plangebiet umgebenden Bebauung fiihrt die Umsetzung der verbindli-
chen Bauleitplanung zu einer Reduzierung der Besonnungsdauer. Die gemals DIN EN 17037 empfohlene
Mindestbesonnungsdauer von 1,5 h wird dabei jedoch nicht unterschritten.

Erholung

Der Erholungswert des Anderungsbereichs erhéht sich insbesondere durch die grundsatzliche Entwick-
lung des Plangebiets, welche durch die Flachennutzungsplananderung vorbereitet wird und insbesonde-
re durch die groR¥flachige Gestaltung von Griinflichen und die geplante Verbindung bis zum Nordpark.

Kampfmittel

Die Umsetzung des Sanierungskonzepts und der damit verbundene umfangreiche Austausch von Auffil-
lungs- und Bodenmaterial erfolgt unter Begleitung einer Fachfirma zur Kampfmittelbeseitigung.

Starkregen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird ein Uberflutungsnachweis erbracht. Das erforderliche
Riickhaltevolumen bei einem 30-jdhrigen Starkregenereignisses kann in der zentralen Grinflache zu-
rickgehalten werden. Ein Eintreten in tiefer liegende Gebaudeteile kann damit effektiv verhindert wer-
den.

Anfalligkeit fiir die Auswirkungen schwerer Unfélle und Katastrophen auf die Belange des Umweltschut-
zes

Im direkten und weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen oder Anlagen, von
denen Storfélle oder Katastrophen ausgehen konnten, die das ,,normale” Risiko Gbersteigen. Somit ist
eine besondere Gefahrdung der geplanten Nutzung als Wohnstandort nicht gegeben.

Bewertung

Die Flachennutzungsplananderung fihrt grundsatzlich zu keiner erkennbaren Beeintrachtigung der
menschlichen Gesundheit.

2.1.9 Umweltgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsanalyse Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets befinden sich drei historische Gebaude, die als Baudenkmal gelistet sind: der
ehemalige Wasserturm der Geschiitzfabrik Koniglich Bayerisches Hauptlaboratorium, ein ehemalig zum
Koniglich Bayerischen Hauptlaboratorium gehoriger eingeschossiger Backsteinbau mit Sheddachern im
Nordosten des Plangebiets sowie das Elfinger-Gebaude im Westen des Geltungsbereichs.

Ein Vorkommen von Bodendenkmalern innerhalb des Plangebiets ist nicht zu erwarten.

Neben den denkmalgeschiitzten Gebauden befinden sich innerhalb des Plangebiets weitere Bestands-
gebaude.

Auswirkungen Kultur- und sonstige Sachgiiter nach Durchfiihrung der Planung

Die drei als Denkmal gelisteten Gebaude sowie ein viertes Gebdude (ehemaliges Kino) werden mit Um-
setzung der verbindlichen Bauleitplanung erhalten und in das neue Quartier integriert.

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachglter werden durch die Flachennutzungs-
plananderung nicht verursacht.
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2.1.10 Vermeidung von Emissionen (insbesondere Licht, Geriiche, Strahlung, Warme), sachgerechter
Umgang mit Abfallen und Abwassern

Im Plangebiet liegen keine erheblichen Emissionen von Licht, Gerilichen, Strahlung oder Warme vor.
Abfalle und Abwasser fallen innerhalb des Plangebiets an und werden regelgerecht entsorgt.

Auf Ebene des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplans wird der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwadssern sichergestellt. Der Flachennutzungsplan trifft hierzu keine Aussagen.

2.1.11 Wechselwirkungen

Die Anderung des Flachennutzungsplans fiihrt nicht direkt zu einer negativen Anderung der Wirkungsge-
flige zwischen den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser und Luft. Auf Ebene des Bebau-
ungsplanverfahrens werden Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen formuliert, die
mogliche negative Auswirkungen auf die Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern abmildern.

2.1.12 Anfilligkeiten fiir die Auswirkungen schwerer Unfille und Katastrophen

Da das Plangebiet weder an einem Ubergeordneten Verkehrsweg mit Gefahrguttransporten liegt oder
storfallrelevante Betriebe in der direkten Umgebung angesiedelt sind, ist dies bezliglich von keiner Ge-
fahr auszugehen. Insgesamt ist die Gefahr fir sonstige schwere Unféille oder (Natur-)Katastrophen fiir
das Plangebiet als sehr unwahrscheinlich anzunehmen.

Im direkten und weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen oder Anlagen, von
denen Storfalle oder Katastrophen ausgehen kdnnten, die das ,,normale” Risiko Gbersteigen. Erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologi-
sche Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie kulturelles Erbe und sonsti-
ge Sachglter durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.

2.2 Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Im derzeit rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird das Plangebiet
Uberwiegend als gewerbliche Bauflache und gemischte Bauflache dargestellt. Im zentralen Bereich wird
eine Grinflache mit Geholzstrukturen dargestellt, die sich in einem schmalen Band nach Osten bis zum
angrenzenden Nordpark hinzieht. Bezogen auf die Schutzgiiter sind die bestehenden Belastungen in
Form von umfangreicher Versiegelung und Bebauung hervorzuheben, sowie die erheblichen Bodenver-
unreinigen in Teilbereichen des Plangebiets. Wird der Flachennutzungsplan nicht gedndert und in Folge
der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan nicht umgesetzt, ist kurzfristig nicht mit einer Wei-
terentwicklung des Gebiets oder einer entscheidenden Nutzungsdnderung zu rechnen. Die Flachen wir-
den demnach weitestgehend in ihrem jetzigen Zustand verbleiben. Der vorhandene Gehélzbestand und
die zentrale Griinflache wiirden voraussichtlich ebenfalls in ihrer jetzigen Gestalt bestehen bleiben. Von
einer zeitnahen Sanierung des Schadenfalls im Nordosten des Plangebiets (im Bereich der ehemaligen
Galvanik) ist auch bei Nicht-Durchfiihrung der Planung auszugehen. Die Sanierung der Gbrigen Flachen
wadre aber zundchst nicht zu erwarten.

3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen

3.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Auf Ebene des Bebauungsplans werden konkrete MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen formuliert.

3.2 MalBnahmen zur Energieeffizienz, Nutzung erneuerbarer Energie

Malnahmen zur Energieeffizienz oder Férderung erneuerbaren Energien wie die Verwendung von Pho-
tovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den Dachern der Gebdude werden auf Ebene des Bebau-
ungsplans ermdglicht. Der Flachennutzungsplan trifft hierzu keine Aussagen.
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3.3 KompensationsmaBnahmen

Der Anteil an Griinflachen wird mit der geplanten Flaichennutzungsplananderung erhéht. Auf Ebene des
Bebauungsplans werden zudem umfangreiche Mallnahmen vorgesehen, welche sich positiv auf den
Naturhaushalt auswirken, so dass nach Umsetzung des Bebauungsplans keine erheblichen und nachhal-
tigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben.

4 Plankonforme Alternativen und Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorha-
ben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Planung basiert auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts fiir die Entwicklung des Quar-
tiers. Durch die Anderung des Flichennutzungsplans soll die Entwicklung des ehemaligen Industriestan-
dortes zu einem gemischten Quartier mit einer Wohnnutzung und nicht storendem Gewerbe gewahr-
leistet werden. Aufgrund der Lage und vorhandener Infrastruktur ist der Anderungsbereich fiir die Be-
bauung mit Wohn- und Gewerbegebduden geeignet. Mit der Revitalisierung der Flachen ist auch eine
Umsetzung gemischter Nutzungen im Umfeld maoglich, so dass im Umkehrschluss eine Beibehaltung der
industriellen Ausweisung im Bereich der Anderungsfliche auch im Bereich benachbarter Flichen die
geplante Umstrukturierung einschranken und verzogern wirde. Auf eine Standortalternativenprifung
wurde daher verzichtet.

Wenn mehrere Vorhaben gleicher Art von einem oder mehreren Vorhabentragern durchgefiihrt werden
und in einem engen Zusammenhang stehen, liegen gem. § 10 UVPG kumulierende Vorhaben vor. Die
Auswirkungen sich kumulierender Vorhaben sind zu prifen, wenn sich die Einwirkungsbereiche tiber-
schneiden und die Vorhaben funktional bzw. wirtschaftlich im Zusammenhang stehen.

Geplante Vorhaben im Zusammenhang mit erheblichen Umweltauswirkungen der Vorhaben in benach-
barten Gebieten, deren Wirkbereich bis in das Plangebiet hineinreicht, sind nicht bekannt.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung bzw. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen ergaben sich dahingehend, dass nicht fiir alle
zu bearbeitende Bestandteile des Umweltberichtes nach Anlage 1 BauGB entsprechende Fachgutachten
zur Verflgung standen. Um Kenntnisliicken zu schlieRen, wurde auf entsprechende Fachinformations-
systeme und Fachliteratur sowie auf Erfahrungswerte aus vergleichbaren Verfahren zuriickgegriffen und
entsprechende Prognosen und Einschatzungen treffen zu konnen.

Die zusammengetragenen und relevanten umweltbezogenen Informationen erlauben eine belastbare
Prognose hinsichtlich zu erwartender Umweltfolgen.

5.2 Beschreibung von MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Dieser Punkt wird auf das parallel durchgefiihrte Bebauungsplanverfahren abgeschichtet, da dort die
Aus- und Einwirkungen konkreter Regelungen zur Umsetzung der im FNP dargestellten Flachennutzung
untersucht und prognostiziert werden.

6 Zusammenfassung

Die Stadt Ingolstadt plant im Norden der Stadt die stadtplanerische Entwicklung des ehemaligen , Rieter
und Baumler“-Areals. Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 15,6 ha. Ziel der vorliegenden
Bauleitplanung ist die Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen und das Gelande im Sinne der Nach-
verdichtung in ein lebendiges, urbanes und zukunftsfahiges Stadtquartier zu entwickeln. Hierfiir sieht
die Anderung des Flachennutzungsplans im Siiden des Plangebiets priméar die Darstellung als Wohnbau-
flachen vor. Ostlich der geplanten Wohnbebauung soll innerhalb des Plangebiets ein Sondergebiet Park-
haus und Wohnen entstehen. Desweiteren wird im westlichen Teil des Plangebiets eine Flache fir Ge-
meinbedarf dargestellt und die Griinfliche Bolzplatz in Richtung Norden erweitert. Im nérdlichen Teil
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des Plangebiets werden Gemischte Bauflachen dargestellt, die auch die denkmalgeschiitzten Gebaude
integrieren. Im Zentrum des Anderungsbereichs wird eine groRziigige Griinfliche dargestellt mit Park-
flidche im Westen und Spielplatz im Osten. In Richtung Osten schlieRt die Griinfliche auRerhalb des An-
derungsbereichs an den Ostlich gelegenen Nordpark an.

Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt in einem Parallelverfahren zum Bebauungs- und Griinord-
nungsplan Nr. 115 F , INquarter”.

Die Belange des Umweltschutzes werden mit dem vorliegenden Umweltbericht als Teil der Begriindung
dargestellt. Durch die Aufstellung des Bauleitplans sind folgende Auswirkungen auf die einzelnen Um-
weltparameter zu erwarten:

- Flora/biologische Vielfalt: Mit Anderung des Flachennutzungsplans wird der Anteil an dargestellten
Grinflachen insgesamt erhdht. Langfristige negative Auswirkungen auf die Vegetation und die bio-
logische Vielfalt werden nicht vorbereitet.

- Fauna: Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung werden Eingriffe in den Bestand vorbe-
reitet. Auf Ebene des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplans werden deshalb Vermei-
dungs- und MinderungsmaRnahmen (V) bzw. zeitlich vorgezogene Ausgleichs- und Ersatzmalinah-
men (CEF) festgelegt, um das Auslésen von Verbotstatbestanden gemaR § 44 (1) BNatschG zu ver-
hindern, bzw. Beeintrachtigungen zu verringern. Langfristige negative Auswirkungen auf die Fauna
werden als gering bewertet.

- Boden/Fliche: Gewachsene, belebte Bodenschichten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Zuge
der Umsetzung der Planung kommt es zu einer umfangreichen Bodensanierung. Die Wiedernutz-
barmachung der heute teilweise ungenutzten und weitestgehend versiegelten Flachen wird dem
Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden maximal entsprochen.

- Wasser: Oberflachengewadsser sind nicht betroffen. Durch die Umsetzung des Sanierungsplans wird
eine potentielle Belastung des Grundwassers durch versickerndes Niederschlagswasser verhindert.
Die geplante Anderung des Flichennutzungsplans bereitet fiir das Schutzgut Grundwasser keine er-
heblichen nachteiligen Beeintrachtigungen vor.

- Klima und Luft: Die Plananderung sieht eine deutlich umfangreichere Darstellung von Griinflachen
vor. Die durch die Flachennutzungsplananderung moglicherweise vorbereiteten negativen Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft werden als gering bewertet.

- Landschaft/Siedlungsbild: Das bestehende Siedlungsbild wird durch die geplante einheitliche Ent-
wicklung insgesamt aufgewertet.

- Mensch: Das Plangebiet ist durch den Verkehr auf den umliegenden StraRen RémerstraRe und
Friedrich-Ebert-StraRe bereits deutlich larmvorbelastet. Bei Umsetzung der verbindlichen Bauleit-
planung werden daher MalRnahmen getroffen um schalltechnisch gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse sicherzustellen. Durch die Neugestaltung im Bereich der zwei Knotenpunkte ergeben
sich wesentliche Anderungen gemaR 16. BImSchV an Nachbargebiuden.

- Kultur- und Sachgiiter: Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch
die Flachennutzungsplananderung nicht verursacht. Die drei als Denkmal gelisteten Geb3aude sowie
ein viertes Gebdude (ehemaliges Kino) werden mit Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung er-
halten und in das neue Quartier integriert.

Rietmann Beratende Ingenieure PartG mbB, Kénigswinter-Uthweiler 21



Umweltbericht Anderung des Flidchennutzungsplans im Bereich ,,INquartier”
Stand: 24.10.2022

7 Verfasser und Urheberrecht

Dieser Umweltbericht ist durch

Rietmann Beratende Ingenieure PartG mbB
Freiraum + Landschaftsplanung
Siegburger Str. 243a
53639 Konigswinter - Uthweiler
als Verfasserin erarbeitet worden.

Bei Zitaten von Textteilen oder Inhalten ist die jeweilige Quelle vollstandig anzugeben:

Rietmann Beratende Ingenieure PartG mbB
Umweltbericht Anderung des Flachennutzungsplans, Bereich ,INquartier” in Ingolstadt

Bearbeitet von: M. Sc. Landschaftsokologie G. Horsch
M. Sc. Agrarwissenschaften I. Piela
Aufgestellt: Koénigswinter-Uthweiler, Oktober 2022

Rietmann Beratende Ingenieure
PartnerschaftsG mbB
Freiraum + Landschaftsplanung
Siegburger Str. 243a

639 Konigswinter-Uthweiler
Telpy02244/912626| Fax: 02P44/912627
bu ANA QANA

www.buero-rietmann.de

Rietmann Beratende Ingenieure PartG mbB, Kénigswinter-Uthweiler 22



“

Umweltbericht Anderung des Flidchennutzungsplans im Bereich ,,INquartier
Stand: 24.10.2022

8 Literaturhinweise
ANUVA STADT- UND UMWELTPLANUNG (2022): Kartierbericht. Stand 16.09.2022

ANUVA STADT- UND UMWELTPLANUNG (2022): Spezielle Artenschutzprifung (saP). Stand 16.09.2022

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN (2003): Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden (Ergdnzte Fassung).

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (2007): Luftreinhalte-/
Aktionsplan fir die Stadt Ingolstadt. Oktober 2007

BSV BURO FUR STADTPLANUNG DR.-ING. RHEINHOLD BAUER GMBH (2022): Verkehrsgutachten. Aachen, Stand
August 2022 - V110

BSV BURO FUR STADTPLANUNG DR.-ING. RHEINHOLD BAUER GMBH (2022): Mobilitatskonzept. Aachen, Stand
11.08.2022

DEUTSCHER WETTERDIENST DWD https://www.dwd.de/DE/klimaumwelt/klimaatlas/klimaatlas_node.html.
Stand 21. 07.2022

FAKTOR BAUM (2021): Baumbestandsbewertung. Manching, Stand 18.01.2021
FAKTOR BAUM (2021): Baumkonzept INquartier. Manching, Stand 06.03.2021
FAKTOR BAUM (2022): CEF-MalRnahmen Ausfiihrung. Manching, Stand 25.08.2022

GETEC WARME & EFFIZIENZ GmbH (2022): Wirme und Kilteversorgungskonzept fiir das INquartier in
Ingolstadt. Erlduterungsbericht. Stand 25.08.2022

GOLDBRUNNER INGENIEURE GMBH (2022): Vorplanung Verkehrsanlagen und Siedlungsentwasserung. Erlau-
terungen - Stand 25.07.2022

KREBS + KIEFER INGENIEURE GMBH (2022a): Luftschadstoffgutachten. Dresden, Stand 16.09.2022
KREBS + KIEFER INGENIEURE GMBH (2022b): Schalltechnisches Gutachten. Dresden, Stand 21.10.2022
KREBS + KIEFER INGENIEURE GMBH (2022c): Verschattungsgutachten. Dresden, Stand 11.10.2022

MULL UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2021): Sanierungsplan. Kéln, Stand 30.10.2021

Rietmann Beratende Ingenieure PartG mbB, Kénigswinter-Uthweiler 23


https://www.dwd.de/DE/klimaumwelt/klimaatlas/klimaatlas_node.html




