STADT

INGOLSTADT
BESCHLUSSVORLAGE Referat Referat OB
\V0855/16/1 Amt Beteiligungsmanagement
offentlich Kostenstelle (UA) 0390
Amtsleiter/in Steinherr, Andrea
Telefon 305-12 70
Telefax 305-1279
E-Mail beteiligungsmanagement@ingolstadt.de
Datum 18.11.2016
Gremium Sitzung am Beschlussqualitat | Abstimmungs-
ergebnis
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Oko- 22.11.2016 |Vorberatung
logie und Wirtschaftsforderung
IFG Ingolstadt AOR, Verwaltungsrat 28.11.2016 |Entscheidung
Stadtrat 01.12.2016 |Entscheidung

Beratungsgegenstand

Maritim-Hotel und CongressCentrum Ingolstadt;

Hier: Zustimmung zur Entwurfsplanung
(Referent: Oberbirgermeister Dr. Losel)

Antrag:

1. Der Verwaltungsrat der IFG sowie der Stadtrat stimmen zu, dass die HKI GbR den Bauan-
trag fur das Maritim-Hotel und das CongressCentrum Ingolstadt (CC-IN) auf der Basis der
vorgestellten Planungen incl. der dafiir notwendigen Befreiungen von den Festsetzungen

des Bebauungsplanes stellt.

2. Sofern sich keine weiteren Anderungen zur vorgestellten Planung ergeben, wird auf eine
Vorlage des Bauantrags in den Gremien verzichtet.

gez.

Dr. Christian Losel
Oberburgermeister



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [lja X nein

wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfligbarkeit im laufenden Haushalt

Jahrliche Folgekosten Euro:

[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:

Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Hohe) von HSt:

von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hohe)

[] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:
[ 1 Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hoéhe von Euro flr die Haushaltsstel-

le/n (mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[ ] Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in H6he von Euro missen zum Haushalt 20 wieder angemeldet wer-
den.

[ ] Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fir inren Zweck nicht mehr benétigt.

Kurzvortrag:
1. Ausgangssituation

Mit Projektgenehmigung vom 25.02.2013 (IFG VR) bzw. 28.02.2013 (StR) wurde der IFG der Auf-
trag erteilt, auf der Basis der vom Generaliibernehmer ALPINE Bau Deutschland GmbH erarbeite-
ten Plane ein Kongresszentrum auf dem Giel3ereigelande zu errichten.

Nach der Insolvenz der ALPINE im Sommer 2013 begann im Herbst die Suche sowohl nach einem
neuen Investor als auch Betreiber fir das Kongresszentrum.

Mit der VIB Vermdgen AG, Neuburg, wurde nach einem Auswahlverfahren im Jahr 2014 ein Inves-
tor fir das geplante Hotel gefunden. Im September 2014 wurde zwischen der IFG und der KHI
Immobilien GmbH, einer Beteiligungsgesellschaft der VIB, der Kaufvertrag fir das Hotelgrundstick
geschlossen.

Im Februar 2015 griindeten IFG und KHI eine Bauherrengemeinschaft, die HKI GbR, zur gemein-
samen Errichtung des Hotels und CongressCentrums Ingolstadt (CC-IN).

Im anschlielBenden Wettbewerbsverfahren zur Suche eines Generalplaners fir das Projekt und
eines Betreibers fur das CC-IN wurde die Maritim Hotelgesellschaft mbH, Bad Salzuflen, als CC-
IN-Betreiber gewonnen. Der Planungsauftrag wurde, da Maritim auch als Hotelbetreiber vorgese-
hen war, an eine Tochtergesellschaft der Maritim, namlich das Biiro Reinhardt+Sander, Bad Salzu-
flen, vergeben. Damit ist sichergestellt, dass durch ein im Hotel- und Kongressbau sehr erfahrenes
Buro eine zielgerichtete Planung flr beide Hauser erstellt wird.



Die Entwicklung der Planung erfolgte in intensiven Abstimmungsprozessen mit allen Beteiligten im
Laufe des Jahres 2016, so dass, nach Freigabe der Vorentwurfsplanung im Juli 2016, nunmehr die
Entwurfsunterlagen vorliegen und freigegeben werden sollen.

2. Beschreibung des Projekts

Eine ausfiihrliche Erlauterung des Gebaudeentwurfs ist als Anlage beigefligt. Es werden an dieser
Stelle deshalb nur die signifikanten Punkte hervorgehoben.

Es gilt, die Planung und die bereits teilweise Realisierung der Congressgarage mit dem Gebaude-
komplex MH und CC-IN zu verzahnen. Hierbei ist die Statik unter Berlicksichtigung der breiten
Parkstande und Fahrgassen sowie optimalen Stitzenstellungen mit dem neuen Baukérper abzu-
stimmen. Letztlich miindet dies in einer leichten Erhéhung des Hotel-Baukdrpers um einen Meter
(gegentber den Vorgaben des Bebauungsplans), da die Deckenstérken bei nicht mehr unter-
schreitbaren Raumhéhen im Bettentrakt nicht mehr zu verringern waren. Daher wurde bereits im
Rahmen einer ersten Diskussion im Stadtrat im April 2015 die grundsatzliche Moglichkeit der Bau-
héheniberschreitung (damals um 80 cm) gegentber dem Bebauungsplan diskutiert. Weitere Aus-
sagen zu diesem Thema finden sich unter Ziff. 3.1.

Ein ,3. Untergeschoss” ist u. a. aufgrund des erheblich gestiegenen Raumbedarfs fur die Luftungs-
technik erforderlich und nimmt die Technik fur beide Geb&udeteile auf. Letztlich wird auch dieses
Bauteil, dessen Griindungssohle etwa 14 m unter der Oberflache liegt, dafir verantwortlich sein,
dass die urspriinglich angedachte Fertigstellung des Projekts Ende 2019 nicht gehalten werden
kann. Allein dieses 3. UG bendétigt eine Bauzeit (incl. Herstellung der zuséatzlichen Baugrube) von
rund 8 %2 Monaten, wobei ein Teil dieser Zeit mit anderen Bauabschnitten Giberlappt werden kann.
Dennoch ergibt sich ein deutlicher Zeitmehrbedarf. Der konkrete Bauablauf wird aktuell zwischen
den beiden Generalplanern mit ihren Fachplanern, den Baufirmen und dem Projektsteuerer abge-
stimmt.

Letztlich ist es gelungen, ein funktionales Gebaude zu konzipieren, das mit ca. 220 Zimmern im
Hotelbereich (4**** und 5*****), einem Kongresssaal fir tiber 1200 Teilnehmer und Konferenzrau-
me mit bis zu 1000 Sitzplatzen Uberregional Maf3stabe setzen wird.

3. Abweichungen vom Bebauungsplan (BP)

Vor der Erorterung der verschiedenen Befreiungstatbestande scheint es erforderlich, darauf hin-
zuweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 214 A ,Hotel und Kongref3zentrum / Akademie* auf dem
ehemaligen GielRereigeldnde quasi als vorhabensbezogener Bebauungsplan fir das damalige
Alpine-Projekt entstanden ist. Insofern sind seine Festsetzungen auf ein ganz bestimmtes Bauvor-
haben bezogen, das aber in dieser Form nicht weitergefiihrt werden konnte. Abweichungen sind
daher unvermeidbar.

3.1. Baugrenzen und Baulinien

Von einer signifikanten Festsetzung wurde bereits im Rahmen der Bauvoranfrage befreit, namlich
der Verbreiterung des Hotelkdrpers im Westfliigel zum CC hin, um die Zweihuftigkeit des Hotel-
baus zu gewéabhrleisten.

Die Verbreiterung des sudlichen Hotelflligels im Osten war bereits Gegenstand der Bauvoranfrage
2014 und wurde dort genehmigt. In der endgiiltigen Auspragung ergibt sich nun eine geringfiigige
Uberschreitung der Baugrenze nach Suden und Osten bei einer gleichzeitigen leichten Unter-
schreitung im Bereich der Nordfassade. Diese Anpassungen sind einer verninftigen Zimmeraus-



formung des Hotels geschuldet und stéadtebaulich von eher untergeordneter Bedeutung.

Das umlaufende Vordach, welches sich inzwischen vom Kongressfoyer entlang des gesamten
Hotelkorpers bis zur Ostfassade hinzieht, kragt iber den Bauraum aus. Dieses zum einen als Re-
genschutz wirkende Dach zeigt zum anderen die Z&sur zwischen den verschiedenen Geb&udenut-
zungen auf, namlich der Restaurantebene im Erdgeschoss und dem dartber liegenden Betten-
trakt, und macht damit die verschiedenen Funktionen nach auf3en deutlich. Dieses Vordach dient
auch zur Betonung des Sockelgeschosses und soll die horizontale Gliederung des Gebaudes star-
ken.

Um den Eingangsbereich des Hotels besser erkennbar zu machen, wurde im Bereich des EG und

1. UG ein grof3ziigig verglaster Vorbau als Hoteleingang angeordnet. Auch diese Abweichung vom
BP war bereits mehrfach zustimmend Gegenstand der Diskussion im Stadtrat, dabei stets unstrittig
und eher als stadtebauliche Aufwertung gesehen worden.

Die letzte wesentliche Abweichung vom BP bezieht sich auf die Vergrol3erung des Foyers des CC-
IN im Norden. Um zum einen mehr Abstand zwischen Eingangsbereich und den Treppenanlagen
zu generieren und andererseits dringend bendétigte Foyerflachen im Erdgeschoss zu erhalten wur-
de die Fassade unter dem weiterhin auskragenden grof3en Konferenzsaal nach Norden verscho-
ben. Diese Abweichung ist einerseits stadtebaulich zwar von eher untergeordneter Bedeutung,
andererseits aber eher ein Gewinn im Sinne einer klaren, einheitlichen Architektursprache.

3.2. Gebaudehbdhe

Aus statischen Erfordernissen wird die im BP festgesetzte Hohe fir die Baukérper des Hotels und
des CongressCentrums Uberschritten.

Beim Hoteltrakt betragt die Uberschreitung der Traufhohe exakt 1,00 m, wobei durch die Mansard-
dachausbildung der maRRgebliche obere Traufpunkt etwa 2 ¥2 m nach innen gertckt ist und damit
die vom Strallenraum aus wahrnehmbare Hohe reduziert wird. Das Mansarddach reduziert per-
spektivisch die Hohe des Gebaudekdrpers durch die deutliche Herabsetzung der Traufkante.

Im Stadtrat vom April 2015 war im Bereich unter dem Hotel und CC noch von einem Stiitzenraster
der TG von 8 x 8 m ausgegangen worden, das dann, zur Gewahrleistung der weitest gehenden
Stutzenfreiheit wie in der tbrigen Garage, auf 8 x 16 m erhéht wurde.

Das mit 10° geneigte Walmdach entspricht den Vorgaben des Bebauungsplans und integriert die
notwendigen technischen Dachaufbauten.

Der Haupttrakt des CC-IN, d. h. die Attika des Konferenzbereichs, wird 3,39 m héher liegen als im
BP festgesetzt. Im Zuge der Bauvoranfrage 2014 war man noch von etwa 2,45 m ausgegangen,
die sich jedoch aus statischen Griinden (Tragwerk des Kongresssaals) als nicht haltbar erwiesen.
Eine mogliche Reduzierung der Saalhdhe auf unter 8,50 m erscheint dagegen aus Griinden der
Raumwirkung nicht moglich. Auch im Konferenzbereich liegt man mit den Raumhdhen an der ge-
rade noch vertretbaren, unteren Grenze.

Das bisher vorgesehene Geschoss fiur die Geb&dudetechnik konnte durch die Einfihrung des 3. UG
in seinem Umfang sehr stark reduziert werden und beherbergt jetzt im Wesentlichen die Infrastruk-
tureinrichtungen fiir die Dachterrasse. Die Grundflache macht inzwischen nur noch etwa ein Viertel
der Dachflache aus und nicht — wie nach BP zuldssig — zwei Drittel. Davon profitiert gerade die
Ansicht aus hoherer Betrachterposition, wie z. B aus dem Hotel oder der Audi-Akademie. Die H6he
des Dachaufbaus liegt durch die insgesamt grof3ere Hohe des Baukdrpers (s. 0.) Uber den Fest-
setzungen des BP, jedoch nicht um die vollen 3,39 m sondern lediglich um 3,0 m. Es ist also ge-
lungen, nicht nur in der Flache sondern auch in der Hohe des Dachaufsatzes einzusparen.



Wegen der in die L-Form des Hotelkorpers einbeschriebenen Lage des CC-IN spielt bei der BP-
Hohenlberschreitung die stadtebauliche Komponente eine untergeordnete Rolle. Das CC-IN ord-
net sich in der Hohe dem Hotel deutlich unter und ist in erster Linie nur vom Giel3erei-Gelande
selbst aus wahrzunehmen. Starker kommen allerdings nachbarschaftsrechtliche Fragen zur Be-
deutung, hier insbesondere gegeniber der Audi-Akademie. Die Abstandsflachen werden aber ein-
gehalten. Mit dem Betreiber der Audi-Akademie wurde die Erh6hung des Gebaudekdrpers vorab
besprochen. Von dieser Seite aus besteht mit der Planung grundsatzliches Einverstandnis.

3.3.  Abweichung Geschossflache

Die 0. g. Abweichungen bewirken auch eine VergréRerung des Bauraumes und erhéhen damit
auch die Geschossflache.

- Oberhalb des UG 1 18.350 m2(BP) => 20.097 m2 (Planung)
- ImuG1 5.945 m2 (BP) => 6.985 m? (Planung)

Es ergeben sich daraus keine besonderen stadtebaulichen Probleme, die einer Befreiung von den
Festsetzungen entgegenstehen wirden.

3.4. Verkehrsflachen

Im BP war der offentliche Verkehrsraum um die Audi-Akademie herum nur dem Ful3géanger- und
Radverkehr vorbehalten. Wahrend Kleinfahrzeuge der Messebauer, z. B. VW Crafter, ohne Prob-
leme wahrend der Auf- oder Abbauphase nérdlich des Eingangsbereichs Platz finden, missen
GrolRfahrzeuge (LKW, Sattel- und Lastziige), die auch gelegentlich bei Grol3veranstaltungen das
CC anfahren, zwingend an der Ostseite des CC-IN zur Be- und Entladung aufgestellt werden. Dort
befindet sich auch der grof3e Lastenaufzug. Dazu ist eine Befahrung des 0. g. Bereichs unumgang-
lich, soll aber durch restriktive bauliche Mal3nahmen (Poller oder Schranke) nur im konkreten Be-
darfsfall ermdéglicht werden. Letztlich ergibt sich dort eine ahnliche Situation wie in jeder Ful3gan-
gerzone, die auch von Lieferverkehr genutzt werden muss.

Eine zweite Abweichung bezieht sich auf den Hotelvorplatz. Auch dieser war im BP nur fur die
Nutzung durch FuRgadnger und Radfahrer freigegeben, wird jetzt aber auch von Pkw zur Andie-
nung des Hotels und der zusatzlichen TG-Zufahrt (nicht Gegenstand des Bauantrags) genutzt.
Diese Abweichung von den Vorgaben erscheint unvermeidbar, da ein Hotel dieser Grof3enordnung
und qualitativen Auspragung nicht nur durch einen Haltestreifen entlang der Ro3mdihlstral3e er-
schlossen werden kann.

4. Kosten

Die Projektkosten fur die Realisierung des vorgestellten Entwurfs des CC-IN belaufen sich nach
derzeitigem Planungsstand auf ca. 42,1 Mio € und liegen damit ca. 4,3 Mio € Uber dem im Februar
2013 auf Basis der Alpine-Planung genehmigten Ansatz. In Anbetracht der véllig Gberarbeiteten
Planung, der in den letzten Jahren beobachteten Baukostensteigerung sowie der insgesamt deut-
lich angewachsenen BGF des CC (z.B. durch 3. UG) sowie der hochwertigen Dachterrasse, er-
scheint dieser Wert vertretbar.

5. Weiteres Vorgehen
Nach Genehmigung der Entwurfsplane durch den Verwaltungsrat bzw. Stadtrat werden diese fir

die weitere Bearbeitung (Genehmigungsplanung) freigegeben. Das Einreichen des Bauantrag ist
fur Mitte Januar 2017 vorgesehen.



Gleichzeitig erfolgt die konkrete Planung fur den Weiterbau der Tiefgarage mit dem Ziel, bis Mai
2017 den Bauantrag vorzulegen. Vorab soll bereits eine Teilbaugenehmigung fir den Baugruben-
verbau eingeholt werden, um im Mai/Juni 2017 mit den Arbeiten beginnen zu kénnen.

Insgesamt wird derzeit mit einer Bauzeit von etwa 15 Monaten fiir die Tiefgarage gerechnet, der
Baubeginn fur die eigentlichen Hochbauarbeiten soll im Sommer 2018 erfolgen.



