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Beratungsgegenstand

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Biirogebaudes mit angeschlossener
Betriebsgastronomie und Tiefgarage, 6stlich der Ettinger Stral3e und sudlich der Hindemithstral3e

(ehemaliges Brunnquellgelande).
(Referentin: Frau Prel3lein-Lehle)

Antrag:

Dem Antrag auf Vorbescheid wird zugestimmt.

Renate Prellein-Lehle
Stadtbauratin



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [ja 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 Hbhe) von HSt:

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

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

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

[ 1 Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in H6he von Euro missen zum Haushalt 20 wieder angemeldet werden.

[ 1 Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fiir ihren Zweck nicht mehr benétigt.

Kurzvortrag:

Im Suden des Firmengelandes der Fa. Audi AG in Ingolstadt soll dstlich der Ettinger StrafRe und
sudlich der Hindemithstrafl3e ein neues Verwaltungsgebaude errichtet werden.

Geplant ist ein 3-5 geschossiger Baukorper mit vernetzter Riegelstruktur, in der Auspragung und
Hohenstaffelung (H6hen von 16,50 Meter und 20,50 Meter) angepasst an die Nachbarbebauung
mit folgenden Nutzungen:

- Bulrogebaude mit ca. 2.800 Arbeitsplatzen

- Betriebsrestaurant mit ca. 1.000 Sitzplatzen bzw. 2.500 Essen/Tag
- Cafeteria mit ca. 50 Sitzplatzen

- Tiefgarage mit ca. 900 Stellplatzen

Das Gebéude soll in drei voneinander unabhangigen Bauabschnitten realisiert werden.

Die Tiefgarage soll ebenfalls in drei Bauabschnitten errichtet werden. Sie erhalt jeweils eine Zu-
und Ausfahrt auf der Ost- (zur HindemithstralRe) und auf der Stdseite (zur Ewald-Kluge-Stral3e).

Das Baugrundstlck ist insgesamt rd. 28.000 m2 grof3. Im Detail umfasst dieses Baugrundstiick die
Flurstiicke Nr. 3155/102, Nr. 3155/110, Nr. 3155/141 und Nr. 3155/144. Das Baugrundstiick wird
derzeit durch die Ewald-Kluge-Stral3e getrennt.



Die westlich vom Baugrundstiick gelegene Ettinger StraRe markiert den Ubergang des industriell
genutzten Bereichs mit den Werkhallen und den Blurogebauden der Fa. Audi AG zur westlich
gelegenen Wohnbebauung. Das Wohngebiet auf der gegeniberliegenden StraRenseite ist durch
eine sehr unterschiedliche Geb&audestruktur gepragt. Stdlich des Baugrundsttuickes befinden sich
Uberwiegend niedrige Gebaude mit unterschiedlichen Nutzungen.

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit

Das Bauvorhaben befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes i. S. des § 30
BauGB und ist somit nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Das geplante Bauvorhaben hat sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflachen, die tberbaut
werden, in die Eigenart der néheren Umgebung einzufiigen. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Art der Nutzung

Im Flachennutzungsplan (FNP) von 1995 sind die Grundstiicke der Flurnummern 3155/141, -/110,
-/102, -/237 der Gemarkung Ingolstadt als gemischte Bauflache i. S. des § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
(1990) dargestellt. Das Grundsttick mit der Flurnummer 3155/279, Gemarkung Ingolstadt, ist als
Wohnbauflache i. S. des § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (1990) dargestellt.

Die geplante Nutzung als Geschéfts- u. Birogebdude mit internem Betriebsrestaurant wéare
nach 8 6 BauNVO (1990) im Mischgebiet allgemein zuléssig, nach 8§ 4 BauNVO (1990) wére es im
Wohngebiet als nicht stdrender Gewerbebetrieb ausnahmsweise zulassig.

Der tatsachliche Gebietscharakter des Planungsumagriffes (FI.Nr. 3155/141, -/110, -/102, -/237, -
1279, Gemarkung Ingolstadt) entspricht jedoch nicht der im FNP von 1995 dargestellten Nutzung
als Misch- bzw. Wohngebiet, sondern der eines Gewerbegebietes ohne erheblich belastigende
Gewerbebetriebe, da sich im Planungsumgriff keine Wohnnutzung, sondern ausschlieflich
gewerbliche Nutzung befindet (Audi AG, Nutzung als Archiv, IT Vertriebsprozesse und
Bildungswesen). Der faktische Gebietscharakter der betroffenen Grundstiicke entspricht somit
entgegen der Darstellung des FNPs dem Gebietscharakter eines Gewerbegebietes i. S.des § 8
BauNVO. Demnach sind It. § 8 BauNVO Geschéfts-, Biro-, und Verwaltungsgeb&ude allgemein
zulassig. Die Betriebsgaststatte ist dem Betrieb zuzurechnen und nicht als 6ffentliche
Speisewirtschaft zu bewerten.

Malf3 der baulichen Nutzung

Wie bereits beschrieben, entspricht der faktische Gebietscharakter dem eines Gewerbegebietes.
Nach 8§ 17 BauNVO sind im Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 zul&ssig.
Geplant sind eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,3. Dies entspricht dem nach BauNVO
zulassigen Mal3 der Nutzung. Die héhere bauliche Dichte als die bisherige Bebauung entspricht
der Intention der geplanten BauGB Novelle zur verstarkten Innenentwicklung und der damit
verbundenen Schonung von Flachenressourcen im Aul3enbereich.

Die Geschossigkeit von 3 bis 5 Geschossen flugt sich in die ndhere Umgebung ein. Die direkt
ndrdlich, 6stlich u. stdlich angrenzenden Gebaude erstrecken sich zwar nur auf ca. zwei
Geschosse, die Bebauung steht jedoch im gré3eren Zusammenhang mit den grol3flachigen
gewerblichen Werksgebauden und Werkshallen, die sich ebenfalls bis zu einer Hohe von 3 bis 5



Geschossen erstrecken. Mit Bezug auf die Héhenentwicklung der gegeniberliegenden bis zu 8-
geschossigen Wohnbebauung erscheint die Geschossigkeit von 3 bis 5 der geplanten
Burogebaude als angemessen.

Die Bauweise und die GroR3e der Uberbauten Flache sowie die Grundstiicksflache entspricht denen
im angrenzenden Gewerbegebiet.

Stadtebauliche Beurteilung

Laut LEP B VI 1.1 und BauGB 8§ 1a sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und
Boden vorrangig die vorhandenen Potenziale (z. B. Brachflachen) genutzt werden. Die geplante
Nachfolgenutzung wird daher begriif3t. Die ehemalige stadtebauliche Funktion des Gelandes,
namlich als gewerblich genutztes Gelande, ist derzeit nur bedingt gegeben, sie dient

momentan hauptsachlich als minder genutzte Lagerflache. Durch die Bebauung mit Blirogebauden
kommt der Nutzung der Flache eine deutliche Aufwertung zu. Die direkte Angliederung des
Betriebsrestaurants zur Versorgung der Beschéftigten ist positiv zu bewerten, ebenso die
unterirdische Anordnung der Stellplatze.

Aufgrund der Bedeutung der Ettinger Straf3e als Zufahrt zur Innenstadt kommt der Fassaden- und
Freiflachengestaltung besondere Bedeutung zu. Die Untergliederung der Fassade zur Ettinger
Stral3e erscheint stadtebaulich sinnvoll. Die Untergliederung in Fassadenabschnitte von 32 bis 57
m entspricht in etwa den Gebaudelédngen der gegeniberliegenden Wohnbebauung.

ErschlieBung

Fur die im neuen Burogebaude beschéftigten Mitarbeiter werden Stellplatze in den umliegenden
Parkhausern vorgehalten. Die Tiefgarage ist fir Dienstfahrzeuge vorgesehen. Die Tiefgarage mit
ca. 900 Stellplatzen im neuen Birogebaude erhalt zwei Zufahrten, eine von Norden tber die
HindemithstralRe, eine von Suden Uber eine neue Zufahrt von der Ettinger Stral3e bzw. Ewald-
Kluge-Straf3e. Eine Durchfahrungsmadglichkeit zur Ewald-Kluge-Strafe fur den offentlichen Verkehr
wird aus Griinden des Anwohnerschutzes im Umgriff der umliegenden Wohnbebauung in diesem
Bereich nicht vorgesehen. MalRnahmen, die die Durchfahrmdglichkeit unterbinden, sollen getroffen
werden.

Die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen auf Knotenpunktsbereiche wie die Kreuzung
HindenburgstralRe/Ringlerstrale und Ringlerstrale/Manisastralle sowie sichere
Querungsmadoglichkeiten fur Fu3ganger insbesondere in der Hindemithstral3e, kénnen durch
Anpassungsmalinahmen (z.B. LSA-Steuerung, Erweiterung der Spurenanzahl,
FuRgangerschutzanlagen) optimiert werden.

Unabhéangig von diesem Bauvorhaben hat der Stadtrat 2013 im Rahmen der Verbesserungen der
Gesamtverkehrssituation in diesem Stadtbereich derzeit zwei groRraumig wirkende Projekte
beschlossen. Der Knoten Richard-Wagner-StralRe/Ettinger Stral3e/HindenburgstralRe soll durch
eine Unterflhrung leistungsfahiger werden. Des Weiteren wird eine stidliche Umfahrung des AUDI-
Werksgeléandes untersucht, welche eine Verbindung von der Ettinger Stral3e tber die
HindemithstraRe mit Querung der Bahnanlagen an den zukinftigen Schneller Weg herstellen soll.
Mit der Realisierung des Blirogebdudes missen daher entsprechende Bereiche freigehalten
werden, die es erméglichen, dass die HindemithstralRe auch zu einem spateren Zeitpunkt
vierstreifig ausgebaut werden kann.

Altlasten



Im Rahmen der Bohranzeige zur Untergrunderkundung der Baugrundstiicke weist das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt in seiner Stellungnahme vom 23.05.2013 darauf hin, dass die
geplanten Bohrungen zum Teil auf der Altlastenverdachtsflache der ehemaligen Fa. Brunnquell

(FI.Nr. 3155/102) liegen.
Die vorhandenen Altlasten sind gemalR den Vorgaben des Umweltamtes zu sanieren.



