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Antrag auf Erteilung eines Vorbescheids zum Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern mit

Tiefgarage sowie einer viergruppigen Kindertagesstitte im ,,Am Anger 44,,
(Referentin: Frau Wittmann-Brand)

Antrag:

Der Erteilung eines Vorbescheids zum Neubau von zwei Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage
sowie einer viergruppigen Kindertagesstatte im ,Am Anger 44 wird zugestimmt.

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, Umwelt und 10.07.2025 | Entscheidung
Nachhaltigkeit

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau, Umwelt und Nachhaltigkeit vom 10.07.2025

Frau Wittmann-Brand berichtet, dass der Stadtverwaltung fir das Grundstiick Am Anger 44
ein Antrag auf die Erteilung eines Vorbescheids vorliege. Derzeit sei das entsprechende
Grundstiick mit einem Gemeindehaus der Evangelisch-Lutherischen Kirchengemeinde

St. Markus bebaut. Frau Wittmann-Brand erklart, dass dieses Grundstlick nun einer neuen
Bebauung zugefuhrt werden solle. Der entsprechende Bebauungsplan aus dem Jahr 1980
setzt fur das Gebiet, in dem sich das Grundstlick befinde, ein allgemeines Wohngebiet mit
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 fest. Das Grundstiick Am Anger 44 sei dabei
konkret als Flache flir Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Gemeinbedarf werde im
Bebauungsplan noch einmal mit der Zweckbestimmung Kindergarten und Kirche
konkretisiert. Frau Wittmann-Brand flhrt aus, dass die geplante neue Bebauung zwei
Wohngebdude mit acht beziehungsweise 11 Wohneinheiten vorsehe. Die Tiefgaragenzufahrt
wurde Uber die StraRe Am Anger erfolgen. Des Weiteren sei im sudlichen Bereich des
Grundstlickes eine Kindertagesstatte mit vier Gruppen, die sich in zwei Kindergartengruppen
und zwei Kinderkrippengruppen aufteilen, geplant. Frau Wittmann-Brand teilt mit, dass der
Bedarf an diesen Betreuungsplatzen im Stdosten der Stadt nachgewiesen sei und dies auch
das Amt fiir Kinderbetreuung und -bildung bestatigt habe. Fir den Hol- und Bringverkehr, der
durch die geplante Kindertagesstatte ausgeldst werden wiirde, sehe die Planung sieben
Stellplatze im Bereich der beiden Wohngebaude vor. Die Zuwegung zur Kindertagesstatte
koénnte dann Uber den bereits bestehenden 6ffentlichen FuBweg erfolgen. Darliber hinaus
seien die beiden Wohngebaude mit drei Geschossen und einem ausgebauten Satteldach
geplant. Fir die Kindertagesstatte sehe die Planung zwei Geschosse vor, so

Frau Wittmann-Brand.

Stadtrat Achhammer fuhrt aus, dass man in der CSU-Stadtratsfraktion noch einmal diskutiert
habe, ob man diese aktuell zur Verfiigung stehende Gemeinbedarfsflache tatsachlich fur die
vorliegende Bebauung opfern kdnne und mochte. Die CSU-Stadtratsfraktion habe anfanglich
daruber nachgedacht, ob das Grundstiick Am Anger 44 nicht fir die im Stdosten der Stadt
bendtigte Schule verwendet werden konnte. Allerdings habe sich relativ schnell
herausgestellt, dass das besagte Grundstick viel zu klein flr einen Schulbau sei. Zumindest
werde ein Teil der im Bebauungsplan festgesetzten Gemeinbedarfsflache durch die geplante
Kindertagesstatte aufrechterhalten. Wobei es sich bei den beiden Wohngebduden mit ihren
insgesamt 19 Wohneinheiten und der Kindertagesstatte flr die Anwohner vielleicht nicht
unbedingt um die wiinschenswerteste Bebauung handle. Insofern stehe man bei solchen
Bauvorhaben immer vor einem Dilemma, erklart Stadtrat Achhammer.



Zudem werde durch die vorliegende geplante Bebauung das dort derzeit stehende
Gemeindehaus der Evangelisch-Lutherischen Kirchengemeinde St. Markus aufgegeben,
was eine reine Entscheidung der Evangelisch-Lutherischen Kirche gewesen sei. Allerdings
zeige dies auch deutlich, in welche Richtung es mit den Flachen und Gebauden der beiden
Kirchen gehe. DarUber hinaus kdnne sich Stadtrat Achhammer auch vorstellen, dass die
durch die geplante BaumalRnahme notwendige Fallung des dort vorhandenen
Baumbestands auch noch zu Diskussionen flihren werde. Insgesamt kénne die
CSU-Stadtratsfraktion dem vorliegenden Antrag allerdings schweren Herzens zustimmen,
teilt Stadtrat Achhammer mit. Gleichwohl die geplante Bebauung durchaus fur Kontroversen
in der Bevolkerung vor allem aus den von ihm angesprochenen Punkten heraus sorgen
werde.

Stadtratin Leininger erwahnt, dass es sich bei den vorliegenden Planen um eine an diesem
Ort ganz schon spurbare Nachverdichtung handle. Allerdings lieRen sich in der naheren
Umgebung zum geplanten Bauvorhaben durchaus Beispiele finden, die eine solche
Bebauung rechtfertigen. Zudem ist die Stadtratsfraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN der
Ansicht, dass der Stadt Ingolstadt durch die vorliegend geplante Bebauung auch ein Vorteil
entstehe, da man den Raum flr eine in diesem Stadtgebiet bendtigte Kindertagesstatte
erhalte. Bei diesem Thema gebe es naturlich auch immer den Schmerz der Anwohner Gber
den Verlust des lieb gewordenen Anblicks und des zur Verfiigung gestandenen Platzes.
Insgesamt gesehen komme man letztendlich allerdings nicht um eine Nachverdichtung
herum, betont Stadtratin Leininger. Man misse den Platz, der in den Stadten noch zur
Verfligung stehe, sinnvoll nutzen, um eine weitere Versiegelung und ein Ausufern der
bestehenden Siedlungsgrenzen zu vermeiden. Dartber hinaus sei das vorliegende
Bauvorhaben auch ein Beispiel dafiir, dass man Zeuge eines Transformationsprozesses von
vielen kirchlichen Immobilen werde. Stadtratin Leininger erldutert, dass sowohl die
evangelisch-lutherische als auch die katholische Kirche viele Mitglieder verloren haben. Aus
diesem Grund werde es in Zukunft an der einen oder anderen Stelle so sein, dass kirchliche
Liegenschaften verkauft und auch sakrale Gebdude umgewidmet werden.

Stadtratin Leininger ist der Ansicht, dass es die Aufgabe der Stadt Ingolstadt und des
Stadtrates sei, diesen Prozess zu begleiten. Die Stadtratsfraktion

BUNDNIS 90/DIE GRUNEN werde der vorliegenden Beschlussvorlage zustimmen, teilt
Stadtratin Leininger mit.

Stadtrat Dr. Schuhmann merkt an, dass man heutzutage nicht mehr von einer
Nachverdichtung, sondern von einer Binnenentwicklung spreche. Des Weiteren weist er
darauf hin, dass sowohl die Kindertagesstatte als auch der Wohnbau dringend notwendig
seien. Da es sich beim vorliegenden Bauvorhaben um eine Binnenentwicklung im
ertraglichen MaR fur die Anwohner handle, kdnne die SPD-Stadtratsfraktion der vorliegenden
Beschlussvorlage zustimmen.

Stadtrat Wohrl fihrt aus, dass es sich bei dem vorliegenden Grundstiick um eine
Gemeinbedarfsflache innerhalb der Stadt handle. In diesem Zusammenhang weist er darauf
hin, dass man als Stadt Ingolstadt immer wieder auf der Suche nach verniinftigen und etwas
grolReren Grundstlicken fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs sei. Beim vorliegenden
Bauvorhaben werde nun das Grundstick in eine Flache fir Wohnbebauung und
Gemeinbedarf aufgeteilt. Dieser Schritt sollte reiflich tiberlegt sein, da die kommenden
Generationen auch wieder Flachen fur den Gemeinbedarf suchen werden. Da es solche
Flachen wie das vorliegende Grundstiicke heutzutage nur noch sehr selten gebe, méchte
Stadtrat Wohrl wissen, ob man in Zukunft in diesem Bereich der Stadt keine weiteren
Flachen fir Gemeinbedarfseinrichtungen mehr benétige. Des Weiteren kénne man der
Beschlussvorlage entnehmen, dass sich die GFZ bei dem vorliegenden Bauvorhaben
insgesamt von 0,8 auf 1,01 erhdhe. Hierzu mdchte Stadtrat Wohrl in Erfahrung bringen, aus
welchem Grund die GFZ erhoht worden sei und ob man diese nicht auf 0,8 belassen kénnte.



Frau Wittmann-Brand erlautert, dass flr das Grundstiick Am Anger 44 derzeit ein
Gemeinbedarf festgesetzt sei. Allerdings befinde sich das Grundstuck nicht im Eigentum der
Stadt Ingolstadt. Deshalb kénne die Stadt zum Beispiel auch nicht bestimmen, dass die
Kirchengemeinde eine grélere Kindertagesstatte bauen solle. Des Weiteren habe die
Stadtverwaltung das Baurecht aus der ndheren Umgebung abgeleitet. So weise die
Weisbergerstralle unter anderem eine dreigeschossige Bebauung inklusive ausgebautem
Dach mit 11 Wohneinheiten pro Baukoérper auf. Zudem sei auch flir das angrenzende
Nachbargrundstiick eine Wohnraumerweiterung geplant, der der Stadtrat mit
entsprechendem Rahmenplan bereits zugestimmt habe. Dort habe die urspriingliche
Erhéhung der GFZ bei 0,88 gelegen. In einem genehmigten Vorbescheid fir die
Wohnraumerweiterung sei die GFZ dann noch einmal auf 0,91 erhéht worden.

Frau Wittmann-Brand fiihrt aus, dass der Bebauungsplan in diesem Bereich eine GFZ von
0,8 flir das gesamte Grundstiick Am Anger 44 festsetze. In den Vorgesprachen fir den
Vorbescheid habe die Stadtverwaltung vereinbart, dass man eine Erweiterung der GFZ von
0,8 auf 0,9 auf das gesamte Grundstlick gerechnet zulasse. Da nun die Flache im sidlichen
Bereich aus dem Grundstlck herausgeteilt werden solle, erhalte man fur die Wohnbebauung
eine GFZ von 1,01. Auf das gesamte Grundstiick gerechnet bleibe die GFZ allerdings bei
0,9, betont Frau Wittmann-Brand.

Stadtrat Achhammer berichtet, dass mit dem vorliegenden Beschluss auch das Baurecht von
einer Flache flir Gemeinbedarf auf eine Flache flir Wohnbebauung geandert werden solle.
Angesichts dessen mdchte er in Erfahrung bringen, ob der Stadtrat diesem Baurecht
zustimmen musse, wenn die evangelisch-lutherische Kirche bei einer Nichterteilung des
Baurechts gegen die Stadt Ingolstadt klagen wirde.

Frau Wittmann-Brand erklart, dass der Stadtrat mit einem heutigen Beschluss das
gemeindliche Einvernehmen flir das vorliegende Bauvorhaben erteile. Sofern kein positiver
Beschluss in der heutigen Ausschusssitzung gefasst werde, wirde die Stadtverwaltung den
zugrunde liegenden Antrag auch nicht positiv bescheiden.

Oberblrgermeister Dr. Kern stellt klar, dass in der vorliegenden Sache eine Entscheidung
des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bau, Umwelt und Nachhaltigkeit gefragt sei.
Vorliegend gehe es um die Erteilung eines Vorbescheides, dem man in der heutigen Sitzung
zustimmen kdnne oder nicht.

Stadtrat Achhammer entgegnet, dass er seine Frage konkreter formulieren mdochte. Er
modchte in Erfahrung bringen, ob bei einer Nichterteilung des gemeindlichen Einvernehmens
eine Klage der evangelisch-lutherischen Kirche eine Aussicht auf Erfolg hatte.

Frau Wittmann-Brand schildert, dass man den beantragten Befreiungen vonseiten der
Stadtverwaltung aus zustimmen wirde. Diese Zustimmung habe die Stadtverwaltung auch
entsprechend begrindet. Gleichwohl habe die evangelisch-lutherische Kirche keinen
Anspruch auf diese Befreiungen. Deshalb liee sich die Stadtverwaltung nun das
gemeindliche Einvernehmen vonseiten des Stadtrates in der heutigen Ausschusssitzung
erteilen, sodass sie dann den Antrag auf Vorbescheid positiv bescheiden kdnne.

Frau Wittmann-Brand betont, dass der Vorbescheid selbstverstandlich vonseiten der
Nachbarn anfechtbar sei. Die Stadtverwaltung gehe allerdings davon aus, dass die
entsprechende Begriindung der Befreiungen vor Gericht standhalten wirde.

Stadtrat Wohrl mochte in Erfahrung bringen, ob die sich fir das Wohnungsbaugrundstiick
rechnerisch ergebende GFZ von 1,01 bindend sei und nicht mehr geandert werden kdnne.



Wenn die Stadtverwaltung den Vorbescheid mit den entsprechenden Befreiungen erteile,
dann durfe der Bauherr natirlich auch diese Dichte realisieren, schildert Frau Wittmann-
Brand. Wenn sich der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau, Umwelt und Nachhaltigkeit beim
Wohnungsbaugrundstiick nun allerdings gegen die GFZ von 1,01 ausspreche, dann misste
die Stadtverwaltung noch einmal mit dem Bauherrn nachverhandein.

Stadtrat Meier mdchte wissen, ob man die GFZ (ber die Realteilung des Grundstiicks so
anpassen kdénne, dass man die Vorgaben des Bebauungsplans erfillle.

Die Grundstticksteilung sei so vorgenommen worden, dass sie von der ErschlieRung her
sinnvoll sei, fihrt Frau Wittmann-Brand aus. Des Weiteren habe man bei der
Grundstucksteilung darauf geachtet, dass die Abstandsflachen der Gebdude auf dem
jeweiligen Grundstiick zu liegen kommen. Andernfalls hatte man flr die Abstandsflachen
wieder entsprechende Dienstbarkeiten benétigt, da die beiden Grundstlicke laut der
evangelisch-lutherischen Kirche zu Folge an zwei unterschiedliche Interessenten veraulRert
werden sollen. Zudem wurde die Dichte der Bebauung gréRRer werden, je kleiner man das
Grundstiick mache. Deshalb sei die Grundstiicksteilung auch so vorgenommen worden,
dass sich um die Baukdrper herum gut nutzbare Freirdume ergeben. Frau Wittmann-Brand
schildert, dass es sich bei den geplanten Wohngebauden und der Kindertagesstatte um
Baukorper handle, die in der direkten Nachbarschaft vorkommen. Allerdings werde iber den
Rahmenplan gewahrleistet, dass die Gebaude der umliegenden Nachbargrundstiicke auch
aufstocken durfen. Zumal man Dachgeschossflachen aufgrund der kirzlich erfolgten
Anderung der Bayerischen Bauordnung (BayBO) nun verfahrensfrei und ohne zusétzlich
notwendig werdende Stellplatze ausbauen diirfe. Angesichts dessen sei in der néhren
Nachbarschaft durchaus ein gewisses Potenzial zur Wohnraumerweiterung vorhanden, das
die Stadt Ingolstadt allerdings auch beflrworte. Denn im Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK 2040+) habe man festgelegt, dass man sich zuerst in den
gebauten Bereichen eine Wohnraumerweiterung beflirworten, bevor man auf der griinen
Wiese zusatzliche Flachen fur den Wohnungsbau ausweise, erklart Frau Wittmann-Brand.

Stadtrat Wohrl mochte in Erfahrung bringen, ob die Eigentimer der umliegenden Hauser
aufgrund der vorliegend geplanten Bebauung auch eine Aufstockung fur ihre Gebaude
einfordern kdénnen.

Frau Wittmann-Brand fiihrt aus, dass man die Aufstockung bei den Gebauden auf dem
Nachbargrundstiick bereits genehmigt habe. Hierbei sei fir die Wohnraumerweiterung die
GFZ auf 0,91 erhoht worden. Fir die vorliegend geplante Bebauung habe die
Stadtverwaltung die GFZ Uiber das gesamte Grundstlick gerechnet auf 0,9 beschrankt.

Mit allen Stimmen:
Entsprechend dem Antrag genehmigt.




