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Beratungsgegenstand

Stadtebauliche Entwicklung gro3flachiger Einzelhandelseinrichtungen und Vorgaben zur

Munchener Stralle
(Grundsatzbeschluss)
(Referentin: Frau Prellein-Lehle)

Antrag:

1. Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen, wo es planungsrechtlich zulassig und
stadtebaulich vertretbar ist, mit zusatzlichen Nutzungen in der Héhenentwicklung kombiniert
werden und Parkplatze flachensparend untergebracht werden.

2. Fur den Bereich Minchener Stralle / ElisabethstralRe / Fauststral3e ist bei der
Weiterentwicklung der beiden Einzelhandelseinrichtungen eine Kombination mit Wohnen
anzustreben. Héhenentwicklung und Bauflucht der Miinchener Stralde sind aufzunehmen.

gez.

Renate Prel¥lein-Lehle
Stadtbauratin



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [lja X nein

wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfugbarkeit im laufenden Haushalt

Jahrliche Folgekosten Euro:

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

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

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

[] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:
[] Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hoéhe von Euro fur die

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

[ ] Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in Hohe von Euro missen zum Haushalt 20 wieder angemeldet
werden.

[ 1 Die zur Deckung angegebenen Mittel werden flr ihnren Zweck nicht mehr benétigt.

Biirgerbeteiligung:

Wird eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt: ] ja X nein

Kurzvortrag:

Der Stadtrat von Ingolstadt verfolgt den Grundsatz einer flachensparenden Siedlungsentwicklung,
Innenentwicklung geht vor Ausweisung neuer Siedlungsgebiete. Als ein Baustein wird die
zukiinftige Gestaltung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen in Form einer Uberbauung
angesehen. Wo es planungsrechtlich mdglich und stadtebaulich vertretbar ist, sollen grundsatzlich
grol¥flachige Markte mit zusatzlichen Nutzungen, im besten Fall Wohnungen, in der
Hoéhenentwicklung kombiniert werden bzw. die Parkplatze tUberbaut oder gestapelt werden
(Parkgarage) und mit den Gebauden kombiniert werden.

Um den stadtischen Handlungsspielraum hinsichtlich Planungskonzepte und rechtlicher
Umsetzungsmoglichkeiten auszunutzen, werden fir den Bereich der Markte Minchener Stralle /



Elisabethstralle, Fauststralle grundsatzliche stadtebauliche Vorgaben festgelegt (FINr. 5235/40,
5546/2, 5546/4, 5546, 5546/3, 5546/1, 5546/5, Gemarkung Ingolstadt). Es sind derzeit aulRer
baulichen Weiterentwicklungen des Danuviushauses keine konkreten Bauabsichten der beiden
Lebensmittelmarkte vorliegend. Das Gebdude an der Elisabethstralle wurde vor ca. 3 Jahren
modernisiert und erweitert, die Modernisierung des REWE-Marktes liegt schon langer zurtick.
Aufgrund der dynamischen Entwicklungen im Lebensmittelsektor liegen laut Betreibern die
Uberplanungszyklen aber bei 5 — 7 Jahren, so dass jetzige Vorgaben gut berlicksichtigt werden
kénnen.

Far den Bereich liegt kein Bebauungsplan vor, die Beurteilung von Vorhaben richtet sich nach § 34
BauGB. Die Hohenentwicklung der umgebenden vorhandenen Bebauung ware durchaus bereits
Bezugsfall flr eine hohere bauliche Entwicklung der Markte. Im Einzelfall ist bei konkreten privaten
Bauabsichten die Erfordernis eines Bebauungsplanes zu prufen, wenn rechtlich moglich,
verbunden auch mit einem Bauzwang zur Héhenentwicklung.

Als stadtebauliche Zielsetzungen sind folgende Punkte zu nennen:

. Fortsetzung der typischen Bebauungsstruktur der Minchener Strale mit
strallenbegleitender, mehrgeschossiger Bebauung ohne ebenerdige Parkplatze im Vorfeld. Die
mdgliche Wandhohe liegt zwischen 10 m und 14 m. Der jeweilige Bebauungsschwerpunkt der
beiden Handelsflachen soll sich zukiinftig anders als im Bestand zur Minchener Strale hin
verlagern.

. Eine Kombination mit Wohnen in den oberen Geschossen ist anzustreben.
. Das Parken soll in Tiefgaragen erfolgen mit Orientierung der Zu- und Ausfahrten wie bisher
zu den Seitenstralien.

Beispielhaft sei hier der konzeptionelle Ansatz bei einer Uberplanung durch den Eigentiimer des
Marktes an der Elisabethstral3e gezeigt, der die genannten stadtebaulichen Zielsetzungen
aufgreift. Auf dem Grundstick soll zentral ein Lebensmittelmarkt angeordnet werden im
Erdgeschoss. Darliber sind drei Geschosse Wohnen angedacht als eine Art Blockbebauung mit
einem zentralen Innenhof auf dem Erdgeschoss. Die Stellplatze sollen in einer Tiefgarage
untergebracht werden, ein geringer Anteil ebenerdig. Die Bauflucht an der Miinchener Stralle
wirde in diesem Konzept aufgenommen werden.

Werden diese grundsatzlichen Uberlegungen auch fir den Markt an der Fauststralie
aufgenommen, ist es der Verwaltung auch maoglich, einer Aufstockung des Danuvius-Hauses
zuzustimmen.

Durch einen Vorbescheid soll die Erweiterung des Danuvius-Hauses durch Aufstockung des
Bestandes um ein Geschoss und Errichtung eines Neubaus an der Fauststrale gesichert werden.
In der urspriinglichen Genehmigung wurde eine Abweichung von der erforderlichen
Abstandsflache nach Norden zu FINr. 5545/3 (Milchwerke) und nach Osten zur FINr. 5546
(Lebensmittelmarkt) erteilt. Zur Verwirklichung der neuen Planung ware eine Ubernahme der
Abstandsflache nach Osten auf FINr. 5546 (Lebensmittelmarkt) erforderlich. Einer dinglich
gesicherten Abstandsflacheniibernahme stimmt der Eigentiimer nicht zu, er erklart sich aber
einverstanden bei einer Abweichung von den Abstandsflachen, wenn gleichzeitig durch
Stadtratsbeschluss eine andere, dichtere Bebauung des Grundstlicks als Kompensation fir eine
maogliche geringfligige Einschrankung im Westen des Grundstiicks in Aussicht gestellt wird.

Im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung ist eine Abweichung hinsichtlich der Abstandsflache zum
Danuvius Haus nach Osten gerechtfertigt. Fur die FINr. 5546 im westlichen Bereich ergibt sich
eine nur geringfligige Einschrankung, da der Verdichtungsschwerpunkt entlang der Minchener
Stralie sein wird und der westliche Bereich nach wie vor als Freiflache oder fur Stellplatze im
Rahmen einer Wohnbebauung nutzbar sein wird.



