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E-Mail bauordnungsamt@ingolstadt.de

Datum 14.09.2020
Gremium Sitzung am Beschlussqualitat | Abstimmungs-

ergebnis

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, 06.10.2020 |Kenntnisnahme
Okologie, Digitalisierung und
Wirtschaftsférderung
Beratungsgegenstand

Neubau einer Appartementanlage fur Studierende und Auszubildende mit 69 Wohneinheiten,
Handelstralie 1, 3, 3a, FINr. 3382, 3382/11 Gemarkung Ingolstadt
(Referentin: Frau Prellein-Lehle)

Antrag:
Die Genehmigungsfahigkeit des Bauantrages zum Neubau einer Appartementanlage fir
Studierende und Auszubildende mit 69 Wohneinheiten, Handelstralle 1, 3, 3a, Flur-Nr. 3382,

3382/11 Gemarkung Ingolstadt unter der Auflage einer denkmalschutzrechtlichen
Fassadenabstimmung wird zur Kenntnis genommen.

gez.

Renate Preldlein-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
(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[ ] Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)

in HOhe von Euro miussen zum Haushalt 20

Euro fir die Haushaltsstelle/n

wieder angemeldet werden.

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

Biirgerbeteiligung:

Wird eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt: []ja

Kurzvortrag:

X nein

Die Baugrundstiicke befinden sich an der Einmindung der Handelstrale in die Noérdliche
Ringstralle. Die Gebaude entlang der Noérdlichen Ringstral’e in diesem Bereich weisen eine 2-
Geschossigkeit mit steilgeneigten Walmdachern und Firsthéhen zwischen 13,50 m und 15 m auf.
Auf dem 0stlich angrenzenden Grundstlick befindet sich ein Baudenkmal, norddstlich schlief3t sich
der Lagerplatz einer Baufirma, sowie der KVB-Betriebshof an. Das Grundstlick Flur-Nr. 3382 an
der Noérdlichen RingstralRe liegt in Sichtbeziehung zum IN-Tower am Nordbahnhof.
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Bisherige Genehmigungssituation

Fur das Grundstlck Handelstr. 1, Flur-Nr. 3382, das mit der sidlichen Grundstlicksgrenze an der
Nordlichen RingstraRe gelegen ist, wurde mit Genehmigungsbescheid vom 29.06.2018 der
Neubau von 46 Wohnungen fir Studierende mit Tiefgarage genehmigt. Der Baukoérper weist
entlang der Nordlichen Ringstralle eine 4-Geschossigkeit auf, die entlang der Handelstralde in eine
3-Geschossigkeit Ubergeht. Die 2018 genehmigte Planung hat eine Gebaudegrundflache von 357
m? und eine Geschossflache von 1.255 m?2.

Fir das Grundstiick HandelstralRe 3, 3 a, Flur-Nr. 3382/11 wurde mit Genehmigungsbescheid vom
12.06.2018 der Neubau von zwei Mehrfamilienwohnhausern mit je 5 Wohneinheiten, 2-geschossig
mit ausgebautem Dachgeschoss genehmigt.

Von diesen Baugenehmigungen wurde kein Gebrauch gemacht.

Aktuelle Planung

Nach Eigentimerwechsel liegt nunmehr ein Bauantrag fur beide Grundstlicke vor. Beantragt ist
der Neubau einer Wohnanlage mit 69 Wohneinheiten, verteilt auf 3 Baukdrper und Tiefgarage. Der
Baukorper entlang der Nordlichen Ringstral’e entspricht hinsichtlich der Geschossigkeit (4-
Geschossigkeit im sldlichen Bereich, Ubergang in 3-Geschossigkeit entlang der Handelstralke)
der genehmigten Planung aus dem Jahre 2018. Die Grundflache mit 382,7 m? ist im Vergleich zur
genehmigten Planung ca. 25 m? die Geschossfliche um 120 m? hdher. Die beiden nérdlichen
Baukorper entsprechen hinsichtlich der Grundflache und Gescholiflache im Wesentlichen der
genehmigten Planung aus dem Jahre 2018, lediglich der westliche Baukorper ist 3-geschossig mit
Flachdach geplant.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Die Baugrundstucke befinden sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Dort ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache die iberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt. MalRgeblich sind allein diese Zulassigkeitsmerkmale.
Im laufenden Genehmigungsverfahren wurden insbesondere gegen die hohe Anzahl der
Appartements Nachbareinwendungen geltend gemacht, die durch ca. 100 Unterschriften
dokumentiert sind. Jedoch stellt die Wohneinheitenzahl kein fir die Beurteilung des Einflgens
heranzuziehendes Kriterium und mithin keinen Ablehnungsgrund flir eine Genehmigung dar.

Im Hinblick auf die Art der Nutzung ist die nahere Umgebung weitgehend von Wohnnutzung
gepragt. Insoweit ist die Appartementanlage fiir Studierende und Auszubildende hinsichtlich der
Art der Bebauung zulassig.

Bezliglich des MalRes der baulichen Nutzung ist auf die von auften wahrnehmbaren
Gebaudeabmessungen abzustellen. Dabei kommt es hauptsachlich auf die absoluten
Groélkenmale des Baukdrpers an. Das Gebaude an der Handelstralle Ecke Nordliche Ringstralie
weist zwar eine hdhere Grundflache im Vergleich zur Umgebungsbebauung auf. Aufgrund der
besonderen  stadtebaulichen Situation, in die das Baugrundstiick eingebettet ist, namlich als
Eckgrundstiick an der vierspurigen Noérdlichen Ringstralie, |6st die héhere Grundflache jedoch
keine stadtebaulichen Spannungen aus, die nur durch Aufstellung eines Bebauungsplanes wieder
aufgefangen werden konnten. Gleiches gilt fir die Hohe des Gebaudes, die im 4-geschossigen
Bereich 11,85 m aufweist. In der naheren Umgebung entlang der nérdlichen Ringstralle sind
Gebaude mit Walmdéachern vorhanden, deren Hohe das Gebadude entlang der Nordlichen
Ringstralde um bis zu 3 m Ubersteigt. Hinzu kommt, dass an der Nordlichen Ringstral3e lediglich im
vorderen Bereich eine 4-Geschossigkeit vorgesehen ist, die entlang der Handelstralle in eine 3-
Geschossigkeit Ubergeht. Die beiden Gebaude Handelstralle 3, 3 a, Flur-Nr. 3382/11 entsprechen
hinsichtlich Grundflache und Héhenentwicklung der Umgebungsbebauung.
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Die geplante Appartementanlage fir Studierende und Auszubildende fiigt sich hinsichtlich des
MalRes der Nutzung in die nahere Umgebung ein, obwohl sie in Teilbereichen hinsichtlich
Grundflache und Geschossigkeit den aus der Umgebung hervorgehenden Rahmen Uberschreitet.
Dies ist insbesondere aufgrund der Ausrichtung des 4-geschossigen Gebaudeteils zur Nordlichen
Ringstralie stadtebaulich vertretbar.

Bei der Bauweise wird zwischen offener und geschlossener unterschieden. Unter offener
Bauweise versteht man freistehende Gebaude mit seitlichem Grenzabstand. Die geplanten
Gebaude werden wie in der ndheren Umgebung in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand
ausgefuhrt.

Mit dem Zulassigkeitsmerkmal ,Grundstlicksflache die Uberbaut werden soll* ist die Situierung der
Hauptbaukdrper auf dem Grundstlick gemeint, wie der Abstand zum Strallenrand oder in welcher
Tiefe die Gebaude in das Grundstlick hineinragen. Der Abstand der Gebdude zur Handelstralle
und zur Nérdlichen Ringstrale entspricht dem der jeweiligen Nachbargrundstticke.

Stellplatze

Fir die Appartementanlage fir Studierende und Auszubildende sind nach der stadtischen
Stellplatzsatzung 35 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (0,5 pro Appartement) erforderlich. Hiervon
werden 7 oberirdisch und 28 in der Tiefgarage nachgewiesen. Zudem werden 35
Fahrradabstellplatze errichtet. Obgleich sich die Nachbareinwendungen neben der Anzahl der
Wohneinheiten auch auf den Stellplatzschlissel bezogen, besteht keine rechtliche Handhabe mehr
Stellplatze zu fordern. Durch die Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit
zugunsten der Stadt wird die Nutzung der Appartements ausschliellich durch Studierende und
Auszubildende sichergestellt.

Freiflachen

Die Freiflachengestaltung entspricht der stadtischen Begriinungs- und Gestaltungssatzung von
mindestens 15% Begrinung des Baugrundstiickes, der Begrinung der Tiefgarage und deren
Abfahrt. Bei einer Gesamtgrundstiicksflache von 2.045 m? werden 535 m? begriint. Dies entspricht
26 % Begrunungsanteil. Die nicht Uberbaute und begrinte Flache ist in diesem Anteil
satzungsgemal enthalten.

Stadtebauliche und gestalterische Beurteilung

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit wurde in den vorgehenden Ausfuhrungen geschildert, im
Baugenehmigungsprozess spielt nach dem Willen des Gesetzgebers Fassadengestaltung und
architektonische Wirkung des Gebaudes im Kontext mit umgebenden Hausern in der Regel keine
Rolle.

Die Ecksituation an der Nordlichen Ringstralie / HandelstraRe ist im Stadtbild nicht unwichtig. Es
ware daher besonders winschenswert, hier einen Neubau zu erhalten, der gegenuber dem Glacis
und zwischen einzelnen noch erhaltenen grinderzeitlichen Gebduden wie dem benachbarten
Baudenkmal durchaus einen modernen Akzent setzt, trotzdem gut proportioniert ist und
Fassadengliederungen aufweist, die einen inhaltlichen Bezug zu den Nachbargebauden herstellit.
Die stadtebauliche Entwicklung einer Stadt setzt voraus, dass sich Neubauvorhaben
architektonisch nicht nur auf sich und die Optimierung von Grundrissen beziehen, sondern sich
auch als Teil einer ansehenswerten Stadt begreifen.

Mit der vorliegenden Planung wird die Chance einer stadtebaulichen guten Antwort auf die
besondere Situation an der Nordlichen Ringstralle sowie zur Nahe des Ostlich angrenzenden
Baudenkmals vertan. Der sonst zur Noérdlichen RingstraBe hin deutlich erkennbare
Vorgartenbereich ist beim vorliegenden Konzept merklich geschrumpft. Die Fassadengestaltung
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insbesondere zur RingstralRe, die im weiteren Verlauf teils prachtige Architektursprachen aufweist,
ist beliebig gestaltet und lasst eine stimmige Gliederung vermissen. Gerade diese Schauseite zum
Glacis hin sollte ein “Gesicht zur Stadt” aufweisen und praziser ausgestaltet werden.
Wiunschenswert waren ins Gebdude integrierte Loggien anstelle der rustikal dimensionierten
zahlreichen Balkone und der unproportioniert gesetzten Offnungen. Auch das Landesamt fir
Denkmalpflege sieht das entstehende Gebaudeensemble kritisch und hat empfohlen, wenigstens
auf die Fassadengestaltung Einfluss zu nehmen. Bedauerlicherweise sind Beratungen in dieser
Hinsicht bisher nicht ausreichend in dem vorliegenden Bauantrag aufgegriffen worden.

Im weiteren Genehmigungsprozess soll nochmals auf eine erneute Abstimmung der Fassade
hingewirkt werden und aufgrund der Nahe zum ostlich gelegenen Einzeldenkmal eine
denkmalschutzrechtliche Auflage zur Fassadenabstimmung in die Baugenehmigung
aufgenommen werden.
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