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VORWORT

Flache ist ein knappes Gut und der sparsame Umeg Gebot der Nachhaltigkeibfolge

der dynamischen demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung in den letzten Jahren zeigt
die Stadtingolstadteine zunehmende Flachenknappheit fiir gewerbliche Nutzungen &uf. F
eine aikunftsfahigeWeiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts Ing@dt ist deshalb eine
gleichermal3eedarfsorientierteund nachhaltig€&sewerbeflachenpolitik von besonderer Be-
deutung.

Allgemein gilt fur Gewerbeflachenwie fir andere Investitionsguter auehdass sie in der
richtigen Menge, zum richtigen Zeitpunkm richtigen Ort und in der richtigen Qualitét zur
Verfigung stehen missen. Das vorliegende Konzept weist fur die gewerbliche Bauflachenku-
lisse in Ingolstadt aktuell 2,9 ha kurzfristig bebaubare Gewerbeflachen in stadtischem Eigen-
tum aus. Dem gegenuber s$teein prognostizierter jahrlicher Bedarf von mindestens 5 ha, um
allein denendogenerBedarf der Bestandsunternehmen von Ingolstadt zu befriedigen. Will
die Stadt dartber hinaus Neuansiedlungen erméglichen oder perspektivisch Zukunftsbran-
chen neben der Atomobilindustrie am Standort etablieren, miissen im Prognosezeitraum bis
2040 jahrlich 8 haefkogeneswachstum) bzw. jahrlich 8 ha und zusatzlich einmal 25 ha
(Wachstum + Diversifikation) zur Verfigung gestellt werd&ihdiesen Zahlen werden Ergeb-
nisse as der im Jahr 2a2durchgefihrtenwirtschaftsstrukturanalyseumGewerbeflachen-
bedarfvalidiert und detailliert.

Mit demvorliegenden Gewerbeflachenentwicklungskonzept hat das Projektbiiro empirica ag
in enger Zusammenarbeit mit dem Wirtschaftsrefeast AuftraggeberderIFG Ingolstadind

dem Stadtplanungsamt eirfaktenbasierteGrundlagdur die strategische Weiteentwicklung

der Gewerbeflachenkulisse IngolstadesschaffenDie Bestandsaufnahme der bauplanungs-
rechtlich gesicherten Gewerbeflachen, die Bewertung und Identifikation notwendiger Qualifi-
zierungsmalRnahmen geeigneter Potentialflachen und Brachen, sowiérdgnose zukinfti-

ger Bedarfsentwicklungen bilden eine Grundlagenplanung fiir die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes von Ingolstadt. Daraus abgeleitete Handlungsempfehlungen wie z.B. die Um-
setzung eines stadtischen Gewerbehofs als nachhaltiges, koralesGewerbeflachenange-

bot furkleine Unternehmen und die Aktivierung privater Gewerbebrachflacodien sukzes-

sive gepruft und in den stadtischen Diskurs zur Entscheidungsfindung eingebracht werden

AllenMitwirkenden, vor allem auch den externen Imgewpartnern die an der Erarbeitung
des vorliegenden Konzeptes beteiligt waren, sei an dieser Stelle herzlich gedankt.

Ingolstadt, 31.05.2023

Prof. Dr. Georg Rosenfef@/irtschaftsreferent) Ulrike WittmannBrand (Stadtbauratin)
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KURZFASSUNG

Warum einGewerbeflachenentwicklungs-
konzept?

Der Wirtschaftsstandort Ingolstadt hat sich in
den vergangenenlahren deutlich besser ent-
wickelt als der BundesdurchschnitBeschéfti-
gung und Bruttowertschdpfung sind starker ge-
stiegen. Das wirtschaftliche Wachstum gbht
einem geringem Flachenangebaiit einer ho-
hen Nachfrage nach Gewerbaind Industrie-
flachen einher. Die Folge sind @. stark stei-
gendePreisefur Gewerbegrundstiicke und we-
nige Moglichkeiten fir ansiedlungder er-
weiterungswillige Unternehmen in Inggtadt.
Auch zukinftig bedarf es mehr Raum fiur die
Wirtschaft, um weiterhin eine Entwicklung und
eine zusatzliche wirtschaftliche Diversifizierung
Ingolstadts zu ermdglichen. Das vorliegende
Konzept greift diese Herausforderungen auf
und erarbeitet neben einer Flachenbilanzie-
rung, auch Handlungsempfehlungen zur Siche-
rung von bestehenden und potenziellen Ge-
werbeflachen.

Zielsetzung der Gewerbeflachenpolitik
der Stadt Ingolstadt

Die wesentlicheZielsetzung der Gewerbefla-
chenpolitik der Stadt Ingolstadt iddie bedarfs-
gerechte Flachenbereitstellung fir gewerbli-
che Nutzungen aus vielféltigen Brancheam
weiterhin eine positive und nachhaltige wirt-
schaftliche Entwicklung zu ermdglichen und
den Wirtschaftsstandort Ingolstadt zukunftssi-
cher aufzustellen. Rahmeabtingungen und
komplementare Ziele sind dabeinnen- vor
Aulenentwicklung und Erhdéhung der FIa-
cheneffizienz im Bestandverstarkte Zusam-
menarbeit mit den UmlandgemeinderDiver-
sifizierung der Wirtschaftsstrukturund Schutz
des Klimassowie Anpassung an de Klima-
wandel.

Gewerbliche Potenzialflachen

Ende 2022 gab es rl0 ha gewerbliche Poten-
zialflachenin Ingolstadt, darunterd. 20ha im
Besitz der Stadt bzw. der IF@llerdings sind
nur 3 ha davon innerhalb der nachsten drei
Jahre aktivierbar, da bereiBaurecht besteht.
Fur die Ubrigen Flachen missennéchstdie
Nutzungsvoraussetzungen wie Planungsrecht
und/oder ErschlieBung geschaffen werden.
Diese konnen erst mittelund langfristig akti-
viert werden. Weitere27 ha Gewerbepotenzi-
ale sind in privatem Bsitz. Der Grof3teil dieser
Flachen wére sofort aktivierbar, allerdings be-
steht fir zahlreiche dieser nicht genutzten Ge-
werbegrundstiicke seit langer Zeit Baurecht,
ohne dass die Eigentim@men eine Entwick-
lung anstoRen. Die Flachen sind prinzipiell
nutzbar, aber nicht verfligbar Hier besteht
Handlungsbedarf, auch wenn die Einflussmog-
lichkeiten der Stadt gering sind. Weitere knapp
3 ha Gewerbepotenzialesind im Bundesbesitz
und erst langfristig aktivierbaDarlber hinaus
sind mit dem INCampus und kleinere Vorhal-
teflachen von Unternehmend. 73 ha aktuell
noch nicht genutzte Flachien Stadtgebiet vor-
handen, die aber ansiedlungsinteressierten
Unternehmen nicht frei zur Verfiigung stehen.

Kinftige Gewerbeflachenbedarfe

Es gibt keine Statistik der Gewerbetigainan-
spruchnahme. Dieser kann nur auf Basis empi-
rischer Anhaltspunkte geschatzt werden. In der
Vergangenheit lag der jéahrliche gewerbliche
Flachenbedarf in Ingolstadt je nach verwende-
ter Methodik zwischen ®a und mehr als 17
ha. In Zukunftbis zum Jah2040 ergibt sich in
der Vorzugsvariante eirGewerbeflachenbe-
darf von 128 hgrd. 8 ha p.a.). Damit isheben
der Versorgung der bereits in Ingolstadt ansas-
sigen Unternehmen und der Neuansiedlung
von kleinen und mittleren Unternehmerauch
die Bereitstellung von Flachen an einem gréi3e-
ren Standort for Unternehmen aus Zukunfts
und Wachstumsbranchen moéglich.
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Flachenbilanzierung, Handlungsansatze

und Handlungsfelder

Dem steht aktuell ein Potenzial von rBi0ha
(netto) gegentuber. Damit sd die bestehen-
den Flachenpotenziale deutlich geringer als der
kinftige Flachenbedarf. Die Handlungsspiel-
raume der Stadt zur Diversifizierung der Wirt-
schaftsstruktur sind entsprechend stark einge-
schrankt. Engpasse bei der gewerblichen Fla-
chenversorgung beshen bereits jetzt und
werden kinftig ohne Gegensteuern noch zu-
nehmen. Fir die wirtschaftliche Weiterent-
wicklung muss die Stadt drei Handlungsansatze
parallel verfolgen:

i Steigerung der Flacheneffizienzz. B.
durch Nachverdichtung im Bestand,

1 Flachenaktivierung von brachgefalle-
nen/mindergenutzten Gewerbeflachen

1 Neudarstellung von Gewerbeflachen in
der GroRRenordnung von 60 bis 85 Hzei
der Fortschreibung des FNP und Neuent-
wicklung dieser Flachen.

Ausgehend von der Ubergeordneten gewerbe-
flachemolitischen Zielsetzung und aufbauend
auf den Analyseergebnissetassensich vier
zentrale Handlungsfelder fir die kinftige Ge-
werbeflachenentwicklung Ingolstadtslentifi-
zieren

1 Gewerbeflachenmanagement
1 Interkommunale Kooperation
1 Qualifizierung Bestandsgiebe
9 Fachkraftesicherung
Gewerbeflachenmanagement

Im Fokus des Handlungsfeldes Gewerbefla-
chenmanagement steht das Ziel, durch Fl&-
chensicherung und Flachenaktivierung auch
kinftig bedarfsgerechte Flachen fir die Wirt-
schaft in ausreichendem Umfang bereitzist

len, dabei allerdings den Flachenverbrauch zu
reduzieren. Dazu tragen folgende Ansatze bei:

f

Steuerung des Einzelhandel® der ge-
werblichen Bauflachenkulisse: Vor dem
Hintergrund des knappen gewerblichen
Flachenangebots und des schon heute ho-
hen Bodenpresniveaus sollte die Neuan-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben inner-
halb der gewerblichen Bauflachenkulisse
starker gesteuert werden als bisher. Dies
kann laut BauGB durch einfache bzw. qua-
lifizierte  Bebauungsplane  geschehen,
durch Veranderungssperren nacB 14
BauGB oder Zuriickstellung von Baugesu-
chen nach 85 BauGB. Vorrangig sollte
dies in den Gebieten AuRere Manchinger
Stralle, HindemitiRoderstraBe (sudlich
AUDWerk), Gewerbepark Not@st und
Romer/Goethestralle geschehen.

Flachenrecycling und Flachektivierung:
Eine Wiedernutzung von Gewerbaind
Einzelhandelsflachen ist fur die Stadnhd
Wirtschaftsentwicklung in mehrfacher Hin-
sicht ein Gewinn: Es werden weniger Fla-
chen neu versiegelt, bestehende Infra-
strukturen besser ausgelastet und Arbeits
und Lieferwege kurz gehalten. Dabei stellt
die Aktivierung von Flachen im privaten Be-
sitz eine besondere Herausforderung dar.
Neben Instrumenten wie der Angebotspla-
nung, dem Flachenankauf und informellen
Ansatzen wie stadtebaulichen Vertragen
stellt das Baugett nach § 176 BauGB eine
Mdoglichkeit zur Flachenaktivierung dar,
insbesondere fir langjahrig unbebaute
Grundstucke.

Nachverdichtung und Multikodierung:In
vielen Gewerbegebieteringolstads wer-
den Flachen vergleichsweise wenig effi-
zient genutzt. Es gibt nhe als 240 Gewer-
beflursticke mit mindestens 2.000 m?2
Grol3e, die zu weniger als 30 % bebaut sind.
Neben nicht genutzten Grundsticksteilen
und niedriggeschossigen Gebauden bieten
insbesondere Stellplatze gute Moglichkei-
ten zur Nachverdichtung: durch die Ehr
tung von Parkhdusern oder durch die
Mehrfachnutzung, z. B. durch Photovolta-
ikanlagen oder aufgestanderte Gebaude.

Entwicklung neuer StandorteMittelfristig
ist die Entwicklung der Erweiterungs




flachen im Bereich Zucherifiyeiherfeld
notwendig, um der hben gewerblichen
Flachennachfrage in Ingolstadt gerecht zu
werden. In langfristiger Perspektive bedarf
es einer Erweiterung der gewerblichen
Bauflachenkulisse um zusatzliche 60 ha bis
85 ha, um die Diversifizierung der Wirt-
schaftsstruktur zu erméglichen.tr&tegie-
raume fir neue Gewerbestandorte sind:

0 das Umfeld des Gewerbeparks
Nordost,

0 das Umfeld des Gewerbegebiets
ZucheringWeiherfeld,

0 der Bereich nérdlich des Westpark
Einkaufszentrums und

o die Innenstadt.

Strategieraum Innenstadt:Die Ingolstad-
ter Innengadt bietet durch ihre Nahe zu
Hochschulen und Nahversorgung sowie die
gute verkehrliche Erreichbarkeit mit Auto
und OPNV ein attraktives Umfeld mit vor-
mals durch den Einzelhandel genutzten
Flachenreserven. Sie ist insbesondere fir
nicht stérendes Gewerbeayeeignet, z. B.
Forschung und Entwicklung, Kukuond
Kreativ oder IFTWirtschaft. Gleichzeitig be-
lebt eine abwechslungsreichdutzungsmi-
schungdie Innenstadt, verbesserdauer-
haft ihre Resilienz und wirldem Attrakti-
vitatsverlust entgegen. Die Stadt istreits
seit mehreren Jahren in diesem Handlungs-
feld aktiv.

Entwicklung Gewerbehof: Flachenreser-
ven fur Handwerksbetriebe gibt es in den
bestehenden  Gewerbegebieten  kaum
noch. Damit die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung auch kinftig gesichert ist,
empfehlen wir den Bau eines mehrge-
schossigen Gewerbehofs mit Mietflachen,
um alternative Angebote fir Unternehmen
zu schaffen.

Transparenz erhéhenEine Voraussetzung
far eine erfolgreiche Flachenaktivierung ist
eine moglichst hohe Flachentransparenz.
Diesekann durch ein offentlich zugangli-
ches, fortlaufend aktualisiertes

Gewerbeflachenkataster erreicht werden,
in dem Flachenangebote mit Zustimmung
der Eigentimeéinnen inseriert werden.

1 Forderlotse:Ein bei der Stadt, der IHK oder
der IFG angesiedelter Fomtetse unter-
stitzt ansassige KMU bei der Antragstel-
lung far Fordermittel des Bundes, der EU
und anderer Institutionen.

Interkommunale Kooperation

Die interkommunale Zusammenarbeit beim
Thema Gewerbeflachen zwischen Ingolstadt
und seinem Umland (Kommunen dinLand-
kreise) ist noch ausbaufahig. Die MaRRnahmen
aus dem Integrierten R&umlichen Entwick-
lungskonzept der Stadt Ingolstadt und ihrer
Umlandgemeinden (IRE) aus dem Jahr4201
wurden bisher nur teilweise umgesetzt. Wei-
tere Ansatzpunkte sind:

1 Gemeinsame Entwicklung neuer Gewer-
bestandorte: Anknupfend an die gemein-
sam erarbeitete Wirtschaftsstrukturana-
lyse sollte Ingolstadt zusammen mit den
benachbarten Landkreisen eine Gewerbe-
flachenentwicklungsstrategie fir die Re-
gion 10 erarbeiten. Diese kangann als
Grundlage fur Kooperationen bei der Ent-
wicklung von gréReren Industrieund Ge-
werbestandorten dienen.

1 Mehr StadtUmland-Kooperation Auf-
grund der hohen wirtschaftlichen Dynamik
in der Region 10 sowie den bestehenden
raumlichen Verflechtungen istire noch
starkeres Zusammenspiel von allen rele-
vanten Akteurenauch bei Themen wie Ver-
kehr oder Wohnen sinnvoll. Eine regionali-
sierte Planung und Kooperation entspricht
nicht zuletzt den Zielsetzungen der neuen
Leipzig Charta zur nachhaltigen européi-
schen &dt.

Qualifizierung Bestandsgebiete

Damit die Ingolstadter Gewerbestandorte auch
kinftig gut funktionieren, sollten folgende An-
satze zur Qualifizierung umgesetzt werden:




1 Verbesserung Anbindung OPNV und Fahr-

rad: Insbesondere dieOPNWerbindun-
gen in die Region sind oft verbesserungs-
wirdig. Auch sind viele Gewerbestandorte
in Ingolstadt bisher nur unzureichend
und/oder unregelmaRig mit dem OPNV an
den Hauptbahnhof bzw. die Innenstadt an-
geschlossen. Angebote wie Rufbusse, Shut-
tles und/oder Mobilitdtshubs mit Mietan-
geboten kénnen die Anbindung der Gewer-
bestandorte verbessern. Auch bei der Rad-
verkehrsanbindung der Gewerbegebiete
gibt es deutliches Verbesserungspotenzial.
Durch die Umsetzung der MalRnahmen des
Verkehrsentwicklungsplan konnen alle
groReren Gewerbegebiete gut mit dem
Fahrrad angebunden werden.

Klimaschutz und Anpassung an den Klima-
wandel: Ziel ist es, die Gewerbegebiete
auch unter den Bedingungen des Klima-
wandels als attraktive Arbeitsorte zu erhal-
ten. Geeignete MaRnahmersind u. a.
mehr Grinflachen und Baume, Dachbegri-
nungen und/oder begrinte Fassaden, Fla-
chenentsiegelungen sowie die Versicke-
rung von Niederschlagswasser.

Vernetzung und BestandspflegeEinen
wichtigen Ansatzpunkt zur Vernetzung der
ansassigen Unternehmen tiglie Etablie-
rung eines regelmaligen niederschwelli-
gen Wirtschaftsstammtisches oder Wirt-
schaftsfriihsticks mit kleinen und mittle-
ren Unternehmen sowie Vertretern der
Stadt und/oder der IFG. Ziele eines derarti-
gen Angebots sind vor allem der gegensei-
tige Ausi I dza OK  dzy FGespRitha
Y2YYSyao
den Impuls zur Initierung von Standortge-
meinschaften oder Unternehmensnetz-
werken geben.

Resiliente Energieversorgungdandlungs-
mdglichkeiten auf kommunaler Ebene be-
stehen beispielsweise be&er Planung und
der Genehmigung von dezentralen Anla-
gen zur Energieund Stromerzeugung (z. B.
Windkraftanlagen, PMnlagen) sowie zur
kleinrAumigen Verteilung und Speicherung
der erzeugten Energiel(a. Nah und Fern-
warmenetze).

f

Schnelle Dateninfrastrigtur: Eine sehr gut
ausgebaute Dateninfrastruktur (leitungs-
gebunden und mobil) ist flr fast alle Unter-
nehmen eine zentrale Standortanforde-
rung. Aktuell ist Ingolstadt hier sehr gut
aufgestellt, da flachendeckend leitungsge-
bundene Dateniibertragungsraten von
mindestens 1 GBit/s mdglich sind und es
nur wenige Licken im 5Setz gibt. Kinf-
tige neue Technologien sollte die Stadt
schnell adaptieren, um diesen Standortvor-
teil nicht zu verlieren.

Fachkraftesicherung

Der Arbeits bzw. Fachkraftemangel ist schon
heute fir viele Ingolstadter Unternehmen eine

groRe Herausforderung.
Thema noch erheblich an Bedeutung gewin-

Kinftig wird das

nen: Die aktuelle Bevdlkerungsprognose des
Landes geht davon aus, dass die erwerbsfahige
Bevdlkerung in der Region bis 2040 nur noch
minimal ansteigt. Ingolstadt muss also seine At-

traktivitat als Wohn, Lebens und Arbeitsort

erhalten und weiter ausbauen.

1

Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur:
Jegliche MaRnahme zur Starkung und Un-
terstitzung von Bildungsund Forschungs-
einrichtungen, Banchen und Wirtschafts-
zweigen, die von der Automobilindustrie
nur wenig abhangig sind, tragt dazu bei,
dass Ingolstadt zukunftsfester aufgestellt
ist. Dazu gehort u. a. die Flachenbereitstel-
lung fur KMU und Unternehmen aus den
Wachstumsbranchen.

a L yWohnungsamgebote in allen Segmenten:
5SNJ { i YYGAa O er {ngoistiadteraWohnangsmald ist stark

angespannt, das Preisniveau eines der
hdchsten in Deutschland. Das erschwert
die Gewinnung von Fachkraften. Insbeson-
dere im ginstigen und mittleren Segment
Ubersteigt die Nachfrage das Aeigpt von
Wohnungen. Die Gemeinnitzige Woh-
nungsbaugesellschaft Ingolstadt ist bereits
stark im Neubau aktiv und baut ihren Woh-
nungsbestand aus. Dariiber hinaus sollten
andere interessierte Unternehmen bera-
ten und unterstiitzt werden.




Xi

9 Profilierung von Ingolstdt: Durch Marke-
ting- und Profilierungsansatze sollte die
Stadt ihre vorhandenen Qualitditen und
Starken abseits von AUDI bekannter ma-
chen, um fir Fachkréafte sichtbarer zu wer-
den und ihre Wahrnehmung auf3erhalb der
Region zu verbessern. Die Stadt ist mit dem
Markenkernprozess in diesem Themenfeld
bereits aktiv.
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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

1.1 Ausgangslage

Der Wirtschaftsstandort Ingolstadt hat sich in den vergangenen Jajgemessen an den
sozialversicherungspflichtig Beschéfféig (SVPBeschéaftigte)am Arbeitsort ¢ deutlich
besser entwickelt als der Bundesdbschnitt und auch als alle kreisfreien Grof3stadte.
Dabei wuchs die Beschéaftigung in den Dienstleistungsbranchen stérker als ineiterarb
den Gewerbe in demfast die Halftealler SVPBeschaftigten in Ingolstadt tatigt. Aber
auch andere Branchen und grofRe Unternehmen préagen den Standdet die kirzlich
durchgefiihrte Wirtschaftsstrukturanalyse der Region 10 zkigt.

Das witschaftliche Wachstum wird begleitet von einer hohen Nachfrage nach Gewerbe
und Industrieflacha. Wie an anderen Wachstumsstandorten sind auch in Ingolstadt Ge-
werbeflachen knappwas sich ua. in stark gestiegenen Grundstiickspreisen fir Gewer-
begrundsti&e ausdrickt.Auch zukinftig bedarf esiehr Raum fiur die Wirtschaft, um
weiterhin eine Entwicklung uneine wirtschdtliche Diversifizierung zu erméglichen.

Damit verbunden ist die Frage, wmd in welchem Umfanglie Stadt nochPlatzfir eine
weitere gewerbliche Entwicklung bieteRies setzt sowohl die Kenntnis vorhandener und
kinftiger Potenzialflachen als auch zukinftiger Flachenbedarfe in quantitativer und qua-
litativer Hinsicht voraus. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf den Zukanftsian

der Stadt, die als Innovationstreiber angesehen werden. Dazu zéhlen Weliemotive
auchTechnologiernwie Kunstliche Intelligenayiedizintechnik oder CleanTech.Fir diese

und andere Wachstumsbranchen soll weiterhin eine Wachstumsperspektive iatadr
geboten werdenu. a. hinsichtlichder Bereitstellungauseichend geeigneter Flachen

Das vorliegende Konzepfreift diese Herausforderungen auf urarbeitet ¢ Uber die
Fragestellung der Flachenbilanzierung (Potenziale und Bedarfe) hiferkrete Hand-
lungsempfehlungen fir die zukinftige Ansiedlungsstrategie und zur Sicherung von iden-
tifizierten Gewerbeflachenpotesalen im StadtgebietDes Weiterendient das vorlie-
gende Konzeptls Grundlage fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplans ENP) d
Stadt IngolstadtDer inhaltliche Fokus liegt dabauf allen gewerblichen Nutzungen mit
Ausnahme des Einzelhandesir dieses Segment gibt dsiidtebauliche Einzelhandels-
entwicklungskonzept aus dem Jahr 2016 die Rahmenbedingurgen

1.2 Planerische und konzeptionelle Grundlagen

Eine wichtigeGrundlagefur das vorliegende Konzept ist deeiterhin rechtsglltige Fla-
chennutzungsplanvon Ingolstadtaus dem Jahd996 im Stand von Februar 202Diese
Version lag als shageatei vor und bildet somit die Basis aller kartografischen Darstellun-
gen des FNP und darauf basierender Berechnungen

Weiterhin erfolgte die Beriicksichtigung folgendé@nzepte

1 Vgl.Dewald, Ulrich, Michael Hauschild und Josef Rother (20&&)schafs- und Clusteranalyse deRegion 10Ge-
meinschaftsprojekt der Landkreise Eichstatt, Neub8oiprobenhausen, Pfaffenhofen d. lm und der Stadt In-
golstadt durch die Gesellschaft fur angewandte KommunalforscH@EFAK)Weitere Infos unteihttps://www.in-

golstadtifg.de/strukturanalyse



https://www.ingolstadt-ifg.de/strukturanalyse
https://www.ingolstadt-ifg.de/strukturanalyse
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1 Wirtschafts und Clusteranalyse der Region 10, 2021

1 Verkehrsentwicklungsplan 2025, 2017

1 Hochhauskonzept Ingolstadt, 2016

1 IntegrietesRaumliches Entwicklungskonzept der Stadt Ingolstadt und ihrer Um-
landgemeinden, 2016

1 Stadtebauliches Einzelhandelsentwicklurgstept fir die Stadt Ingolstadt, 2016

1 Energienutzungsplan fir die Stadt Ingolstadt, 2014

1.3 Methodik

Im Rahmen des Konzepts déewerbeflachenentwicklundpat empirica verschieden®le-
thoden der quantitativen und qualitativen empirischen Forschamgewendet.

Auswertung vorliegender Materialien und Daten

Vorliegende Materialien, Plane und Konzepte sowie statistische DaterGawerbefla-
chenmarkt der Stadingolstadtwurden ausgewertet und analysiert.

Kartierung

Im Juni2022 hat empirica eine Vadrt-Begehung undNutzungskartierung vohé Gewer-
bestandorten iningolstadtdurchgefihrt. Die Auswahl der zu kartierenden Gebiete er-
folgte in Abstimmung mit der Stadhgolstadt Fir alle Grundstiicke in den erfassten Ge-
werbe- und Industriegebieten wurde die vorhandene (begende Nutzung erfasst.

Gesprachemit Experten/Expertinnen

Im Rahmen der Erarbeitung des Konzepts hat empirica zusammen mit der Wirtschaftsfor-
derung der Stadingolstadtinsgesamtl?2 Interviews (vor Ort oder per Videokonferenz)

mit Verwaltung Interessensverbanden sowie ausgewahlteririgolstadtansassigen Un-
ternehmen gefihrt (vgl. Liste und Leitfaden im Anhangund 7.4). Die Ausvahl derUn-
ternehmen fiel hinsichtlichUnternehmensgroéfRe und Brancheeit gefachert auszZielder
Interviews war neben der Informationsgewinnung/or allem auch di&inbindungwich-

tiger Stakeholderder Stadt.Inhaltliche Schwerpunkte der Interviews warkrigende The-
menkomplexe:

Anforderungen und Erwartungen an das Konzept,
Standort und Entwicklungstrends,

Flachenangebot und Flachennachfrage,

StadtUmlandBeziehungen,

= =2 =2 =4 =2

Unternehmensplanung.
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2. Entwicklungsziele der Gewerbeflachenentwicklung

2.1 Abgeleitete Ziele as den planerischen Rahmenbedingungen

LandesentwicklungsppgrammLEP Bayer2020

Dasaktuelle Landesentwicklungsggramm (LEP) de&reistaatsBayerntrat 2013 in Kraft
und wurde im Jahr 2020 teilweise fortgeschrieb&ie Stadtingolstadtist Teil der Pla-
nungsregionl0. Diese umfasst nebelmgolstadtdie LandkreiseEichstétt, Neuburgschro-
benhausen undPfaffenhofen a der llm. Ingolstadtist das einzigeRegionalzentrumm
Regierungsbezirk OberbayerRRegionalzentren selh u. a. als Uberregiondbedeutsame
Handels, Wirtschafts und Wissenschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werd&ie st-
zen zur raumlichen und wirtschaftlichen Starkunlgs weiteen Umlandes positive Im-
pulse wozusie mit ihrem Umland Kooperationsrdume bildd®nnen

Wesentliche Ubergeordnet&ielstellungendes LERit Bezug auflasvorliegende Konzept
sind u.a. attraktive Lebensund Arbeitsraume in allen Regioneeine flachendeckend
leistungsfahige &tkehrsinfrastruktuy Klimaschutz und KlimaanpassungsmalRnahmen
eine nachhaltige und leistungsféahige Energieinfrastrulgowie eine mafvolle Flachenin-
anspruchnahme

Zuden Themergewerbliche Flachenentwicklung ukdichensparen sind im LERgende
Grundsétze und Zielenthalten:

1 Grundsatz:Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unterbesonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden

1 Grundsatz: Flachensparende Siedlungand ErschlieBungsformen sollen unter
Bertcksichtigungder ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werdeie
Neuversiegelung von Flache kannauim Rahmen interkommunaler Kooperati-
onsformen ¢. B.regionak Gewabeflachenpools)oder stadtebaulicher Erneue-
rungsmafinahmen reduziert werden.

9 Ziel:In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potend&lénnenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung w©ht zur Verfigung steherdm die Innenentwicklung zu
starken, missen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung geeignete Flachen-
potenziale in den Siedlungsgebieten, Bz.Baulandreserven, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zuchvardichtung vorrangig
genutzt werden

1 Grundsatz:Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

9 Ziel:Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeidiettungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind u. a. zulassigmn

0 ein Gewerbe oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandels-
nutzungen an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschluss-
stelle einer vierstreifigautobahnahnlich ausgebauteBtralle oder an ei-
nem Gleisanschluss ohne wesentliche Beeintrachtigung des @nth
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Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativ-
standort vorhanden ist,

0 ein Gewerbe oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Re-
alisierungund Vermarktung rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen ohne wesentliche Beeintrachtigungen des Orts
und Landschaftsbildgeplant sowie kein geeigneter angebundener Alter-
nativstandort vorhanden ist,

o ein Logistikunternehmen der ein Verteilzentrum eines Unternehmens
auf einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder
deren Zubringer odean eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute
Stral3e oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

o ein groRflachiger prduzierender Betrieb mit einer MindestgréfRe von
3ha aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

o0 von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen,
insbe®ndere durchLuftverunreinigungen oder Larm einschliel3lich Ver-
kehrslarm, auf dem Wohnedienende Gebiete ausgehen wirden

1 Grundsatz:Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Geweube Industrie-
gebieten im Sinnedes vorherigen Abschnittsollen auch klmflachigen, hand-
werklich gepragten Betrieben Ansiedlungbzw. Erweiterungsmdoglichkeiten ge-
geben werden.

ImLERsind zum Thema&Virtschaft darber mausfolgendeGrundséatze und Zielenthal-
ten, die Relevanz fir das vorliegende Konzept haben

1 Grundsatz:Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie
far die Handwerks und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden.

9 Ziel: Die Fl@henausweisung flr Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgerStadtebaulich integrierte Lagen sind Stand-
orte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesent-
lichen Wohnanteilen oder direkt angmzend, die Uber einen anteiligen fu3laufi-
gen Einzugsbereich und eine ortsibliche Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) verfligelbweichend sind Ausweisungen in stadtebauli-
chen Randlagen zulassig, wenn

0 das EinzelhandelsgrofRprojekt Ubeegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

o0 die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Stand-
orte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
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Regionalplan

Die Aussagenur gewerblichen WirtschaftesRegionalplans fir die Region 10 (Ingolstadt)
stammen aus dem Jahr 200&Vesentliche flr das vorliegende Konzept relevant
Grundsatze(teilweise gekirztsind:

1

Grundsatz:Bei der Ausweisung von Gewerhend Industriegebieten sindoweit
mdglich, auch gemeindetbergreifende Ldsungen anzustreben.

Grundsatz und LeithildDie Wirtschaftskraft der Region soll wettbewerbsfahig
und sozialvertraglich bei Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen weiter ent-
wickelt, ausgebaut und gestarktenden

Grurdsatz: Die wirtschaftsnahe Infrastruktur soll erhalten und vor allem in den
zentralen Orten und Entwicklungsachsen ausgebaut werden. Das Entwicklungs-
potenzial des Verdichtungsraumes Ingolstadt soll genutzt werden, um seine regi-
onale und Uberreginale Bedeutung zu gewahrleisten.

Grundsatz: Die raumliche Zuordnung der Gewerbestandorte -fil@dthen soll
dazu beitragen, den Technologietransfer zu erleichtern, das Innovationspotenzial
vor allem der kleinen und mittleren Betriebe zu aktivieren undethaft Arbeits-
platze zu schaffen. Dabei kdnnen Exist@minderzentren sowie interkommu-
nale Gewerbegebiete die Entwicklung beschleunigen.

Grundsatz: Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitdt und Quantitat
breites und modernes Arbeitsuind Ausbilungsplatzangebot angestrebt werden.
Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage in einer zumutbaren
Entfernung zwischen Wohmnd Arbeitsort ermdglicht werden.

Integriertes Raumliches EntwicklungskonzgfREer Stadt Ingolstadt und ihrer
Umlandgemeinden (2014)

Das IREIr Ingolstadt, Neuburg an der Donau, Gaimersheim, Gromehring und Manching
aus dem Jahr 2014 soll ein Baustein fir planerische und raumliche Entwicklung von In-
golstadt und seinen Umlandkommunen darstellen.

Imintegrierten raunlichen Entwicklungsleitbilthat nureines der formulierten Ziele einen
direkten Bezugzum vorliegenden Konzept: averkehr organisieren, Pendler integrieren,
regionale Beziige schaff@rEs wird eine weitere Starkung des Radverkehrs auf geeigne-
ten Trassen irder Region als Entlastungsstrategie zum motorisierten Individualverkehr
angestrebt(interkommunale Radschnellwege)

Zum Erreichen der im Entwicklungsleitbild genannteneZaid MalRnahmerim IRE auf-
gefuhrt, unterteilt in vier HandlungsfelderNur de Handlungsfelder 1 und weisen dabei
Bezlge zum Thema Wirtschaft und Gewerbeflachen auf:

9 Handlungsfeld 1 umfasst di@eaktivierung von Braehund Konversion8achen

und das Zielder Innen vor AuBenentwicklung Das Siedlungswachstum soll im
Sinne einer nehhaltigen Entwicklung der 6kologischen, 6konomischen und sozi-
alen Grundlagen gesteuert werdeDurch die Revitalisierung von Bracimd Kon-
versionsflachen werden Investitionshemmnisse verringert und bisher nicht nutz-
bare Standorte fur hoherwertige Nachrmungen gewonnenAls MalRnahmen
werden das BayernoiGelande (jetzt INCampus) im Sudwesten urdle Max
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ImmelmannKaserne im Siuden Ingolstadtgenannt Fir den letztgenannten
Standort wirdzudem eine interkommunale Entwicklung zusammen mit der Ge-
meinde Manding angestrebt.

1 Handlungsfeld #4eschaftigt sich mit der wirtschaftsstrukturellen Entwicklumgd
Diversifizierungsowie der Forderung neuer Technologien und nachhaltiger Kon-
zepte. Der Wirtschaftsstandort Ingolstadtowie Wachstums und Innovations-
prozesg sollen durch die Starkung der Ausyd Weiterbildungsinfrastruktur ge-
sichert und die Entwicklung neuer Technologien und Produktionstechniken un-
terstiitzt werden. Besonders wichtig ist dabeine zukunftsorientierte Mobilitat
mit einer Mischung auéffentlichem PersonennahverkeOPNY, motorisiertem
Individualverkehr MIIV) und RadverkehrAls MalRnahmen werden u. a. die Kon-
zeption und der Aufbau eines FabLabsngesetzt imbrigk Makerspacg der
Technologiepark Manching zur Ansiedlung von Unternehmen wiérund Raum-
fahrtindustrie sowie ein Radschnellwegesystem aufgeflihrt.

Verkehrsentwicklungsplan 2025 (2017)

Im Verkehrsentwicklungsplagf A YY G RSNJ [ SAGal 1 o2 SAGSNBYyGoAO]f dzy:
NEIA2YI £ S 2 A NI & O KdiefwirtdchallieheJErwicklung. HaéhdludzBziele dzF

sind u. ader Erhalt der Grundlagen fir Wachstum und Arbeitsplatie, Sicherstellung

der Erreichbarkeitvon Industrie, Gewerbe und Handahd die Verbesserung der Organi-

sation des WirtschaftsverkehrdJnter den Schliisselmalinahmen sowie den kuund

mittelfristigen MalRnahmen gibt es mehrer®lalinahmenmit konkretem Bezug zum vor-

liegenden Konzept:

1 Bedarfsgerehte Entwicklung des Angebots im Offentlichen Verkehrm. bei der
ErschlieBung von neuen Wohand Gewerbegebieten von Anfang an die-8lv
ternative anbietenund Anbindung des Siudostens an den Hauptbahnhof

9 Bahnhalt Ingolstadt Audi (bereits umgesetzt)

1 Ausau BABAnschluss Ingolstadt Simlr besseren verkehrlichen Erschlie3ung
desneuen Gewerbestandort$N-Campus

1 Unterstitzung der Ertiichtigung Anschluss an B16 und Anschluss Gewerbegebiet
Manchinger Strafl3e/Ochsenschiitt

1 Umgehung Unsernherrn mit optimierter Bimdung Sidostspangeur Erschlie-
Bung des INCampus von Sudosten

1 Siudumfahrung AueiVerksgeldnde mit Anbindung Schneller Weg

Hochhauskonzept Ingolstadt (2016)

Das Hochhauskonzeptellt Bereiche in Ingolstadt dar, in denen der Bau von Hochhausern
prinzipiel méglichund stadtbildvertraglichist. Bauordnungsrechtlich geltenach Bayeri-
sche Bauordnungalle Hausemit Aufenthaltsrdume Uber 22m Geldndeoberkante als
Hochhauserim Hochhauskonzept werden finf Planungsgrundséateéniert, welche die
Grundlage Wden, um geplante Hochhausprojekte in Ingolstadt zu beurteilen:

9 Der Altstadtbereich sowie das Glacis sind von Hochhausern freizuhalten.
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1 Das Munster mit der stadtebaulich relevanten H6he von 423,00. MNIiist die
bauliche Obergrenze fildlochhauser in der Kernstadt. Als Standortbereich fir ca.
50 m hohe Geb&ude wird die Entwicklungsachse der Bahnlinie festgelegt

1 Inder Kernstadt sind Hochhausawrischen 30 m und 35 m Gebaudehdhe bereits
vorhanden und kénnen erganzt werden.

91 Im industriell gepragten Stadtbereich &stlich der Autobahn sind auch Bauhthen
Uber 50 m mégliclund kénnen hier positive Akzente im Stadtfernbild setzen.

1 Bei der Einzelprojektentwicklung erfolgt auch eine konkrete Standortliberpri-
fung. Dabei ist der stadtebauliche und dalerische Kriterienkatalog anzuwen-
den und bestmdglich zu erfillen

Damit sind Hochhausdris ca. 50 m Hohen folgenden gewerblich gepragten Beregch
moglich:Umfeld der Saturmrena, StaudingetAreal undBereiche um den Nordbahnhof.
H&auser mit bis zus8m Gebaudehdhe sind zudemm Bereich Neuburger StralRe mdglich.
An den Gewerbestandorteristlich der AutobahnAuRere Manchinger StraREN-Campus
und Gewerbepark Nor®sf) sind auch Hochhauser mit mehr als 50 m Héfiiglich.

Stadtebauliches Einzelhandelsavicklungskonzept(SEEK)fur die Stadt In-
golstadt (2016)

Das SEEK formuliert die Leitlinien flr die kiinftige Einzelhandelsentwickiuimgolstadt

und soll durch Lenkung und Steuerung im Sinne der Planungshoheit der Kondi@ine
bestehendenzentralen Versorgungsbereiche starken und Erganzungslagen weiterentwi-
ckeln Kernstiick bildet ein hierarchisch gegliedertes Zentrenmodellder Altstadt und

dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, den- 8nd Nahversorgungszentren zur
Versorgung defStadtteile und den Fachmarktzentren als ergéanzende Standorte. Im Fol-
genden sind insbesondere Aussagen relevant, die sich auf die Untersuchungskulisse des
vorliegenden Konzeptes beziehen (vgl. Kapitel.1). Das betrifftvor allem die beiden
Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung:

1 Ein sparsamer Umgang mit (Geweils¢dchen unter Beriicksichtigung der An-
spriche der gewerblicherWirtschaft (Vorrangfunktion fir hoherwtge, ge-
werbliche Nutzungensichert eine nachhaltigelachenpolitik.

9 Einzelhandelsansiedlungen orientieren sich an der im vorliegenden SEEK festge-
legten Zentrenstruktur.

Folgende im SEEK dargestellten Zentren befinden sich ganz oder teilwéisgensu-
chungskulisse des vorliegendegBewerbeflachenkonzeptgDarstellung im FNP atge-
werbliche Bauflache oder Sonderbauflache, teils auch gemischte Bauflache)

1 Subzentrum Manchinger StraRem UntersuchungsgebietAuRere Manchinger
Stral3e)

9 perspektivischesSubzetrum Hauptbahnhof / Miinchener Stral3geilweise im
Untersuchungsgebiet Minchener Stral3e)

1 Fachmarktzentrum (FMZ) Friedrichshofener StralR¢im Untersuchungsgebiet
Friedrichshofener Stral3e)

1 FMZWeiherfeld(im Untersuchungsgebiet Weiherfelduchering)
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i FMZ TheodorHeussStraRe und NachversorgungszentrunfNVZ) Hindenburg-
stralR3e(im UntersuchungsgebieHindemithstraRe / Roderstrafle

1 Sonderstandort FOC Ingolstah Untersuchungsgebiet Gewerbepark Nordost)

T NVZGoethestralRe und DespdagalRe (im Untersuchungsgebt Romerstral3e/
GoethestralRe

Energienutzungsplan fir die Stadt Ingolstadt (2014)

Im Energienutzungsplasind u. a. die Potenziale der erneuerbaren Energien und die M&g-
lichkeiten, Warmeenergie im Gebdudesektor einzuspargrtersucht und dargelegBei

den erneuerbaren Energien besteht demnach das grof3te PotdmzidPhotovoltaik und
Solarthermie insbesondere auf bereits bebauten FlaclenB.Dachervon Bestandsge-
bauden) Mehrere Gewerbeund Industriegebiete wie AulRere Manchinger StraRe, Zuche-
ring-Weiherfeld und Gewerbepark No#@st gehdren zu den Stadtbereichemit einem

im Stadtvergleich Uberdurchschnittlich hohen Photovoltaikpotenaial Dachflachen

2.2 Zielsetzungn der Gewerbeflachenpolitik

Leitziel

Die wesentlicke Zielsetzung defGewerbeflachenpolitikder Stadt Ingolstadt istlie be-
darfsgerechte Flachenbereitstellunfiir gewerbliche Nutzungeraus vielféltigen Bran-
chen um weiterhin eire positive und nachhaltigewirtschaftliche Entwicklung zermégli-
chen undden Wirtschaftsstandoringolstadt zukunftssicher aufzustellen

Rahnenbedingungenund komplementare Ziele
Dabei sindfolgende Rahmenbedingungemd komplementéare Zielezu beachten:

1 Reduzierung der Inanspruchnahme von bisher nicht versiegelten Flachen, dafir
verstarkte Nutzung vorBaullcken, Brachen und freiwerdenden Flachen im Be-
stand (Innen vor AufRenentwicklung)

1 Erhdhung der Flacheneffiziem Bestand durch Nachverdichtung uhblitzung
von bisher nicht oder nur wenigffizient genutzten Flachen wie grof3flachigen
Stdlplatzanlagen oderAbstell/Lagerflachenauf bereits gewerblich genutzten
Grundstucken

1 Verstarkte Zusammenarbeit mit den Umlandgemeinden, sowohl bei der Bereit-
stellung von Gewerbeflachen als auch Bé&iemen wie Verkehr, Wohnen und
Ausgleichsund ErsatzraBnahmen

91 Diversifizierung und Weiterentwicklung der Wirtschaftsstruktdamit der Wirt-
schaftsstandort Ingolstadiuch kinftiggut aufgestellt ist

1 Klimaschutz undnpassung an den Klimawandaglrch eine entsprechende Qua-
lifizierung der Bestandsgebiete
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Handlungserfordernissaler Gewerbeflachenvorsorge

Wichtige Handlungserfordernissdtir die kinftigegewerbliche Flachenversorgung in In-
golstadt sind:

Sicherung der vorhandenen gewerblichen Kulissen

Sicherung deGewerbestandorte und der im Flachennutzungsapldargestelltengewerb-
lichen Flachenkulisse flir gewerbliche Nutzungen im engeren Simk insbesondere
auch fur Branchen, die zur Diversifizierung der Ingolstadter Wirtschaftsstruktur beitragen.
Dazu zahlen u. das verarbeitende Gewerbe, Handwerk undugewerbe sowiavissens-
orientierte und produktionsorientierte Dienstleistungen.

Aktivierung der vorhandenen gewerblichen Flachenpotenziale

Aktivierung der vorhandenen Flachenpotenziale innerhalb der aktuellen Flachenkglisse
sowohl in privater als aucim kommunaler Hand.

BedarfsgerechteQualifizierung und Weiterentwicklung der Bestandsgebiete

Die vorhandenen Industrieund Gewerbegebiete sindsofern erforderlich,zu qualifizie-
ren und weiterzuentwickeln, damit siden Anforderungen der Unternehmean den
Standort sowie den Anforderungeties Klimaund Umwelschutzesentsprechen.

Bedarfsgerechtanfrastrukturelle ErschlieBung der Gewerlgebiete

Eine bedarfsgerechte ErschlieRung der Gewerbegebiete erfordert ndbeBeriicksich-
tigung der Anforderungen ded/irtschaftsverkehrsund des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV)auch den Ausbau von Angeboten des OPNV und des Radverdehressen-
tieller Bedeutung ist im Sinne eineachhaltigen Entwicklung auch die Bereitstellung der
erforderlichen Energieinfraaiktur.
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3. Wirtschaftsstruktur und Wirtschaftsstandort

3.1 Beschéftigung und Unternehmen

Beschatftigung

Die Ingolstadter Wirtschaft wachgtund damit auch die Zahl der Beschéaftigten. Im Zeit-
raum 2009 bis 2021 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig BeschaftigBrPBe-
schéaftigte)in Ingolstadt um rd32 % angestiegen, von rd@9.000auf knapp 104.0001m
Vergleich zur Beschéaftigtenentwicklung in Deutschland insgese?dt) fiel die Entwick-
lung in Ingdstadt also Uberduchschnittlich aus.

Umfangreiche Analysen der wirtschaftlichen Struktur und Entwicklung Ingolstadts wur-
den 2021in der Wirtschafts und Clusteranalyséir die Region 1@argestellt die sich
beim Thema Beschéftigung auf den Zeitraum 2012019/20 stitzt.Fir eine vertie-
fende Darstellung wird auf die Studie verwiesé&usgewdahlte Erkenntnissieei der Ana-

lyse derEntwicklung dersozialversicherungspflichtig Beschéftigten zwischedO2aihd
2021 sind:

T 2021arbeiteten Uber die Halfte der &chéftigten in Ingolstadt irproduzieren-
den Gewerbe (darunterverarbeitendes Gewesbd rd. 47 % und Baugewerbed.
3%). Ein GrofRteitler Beschaftigung entfalllabei auf die AUDIAG mit Uber

40.000Beschaftigteh

1 Uberdurchschnittlich gestiegen ist die Zahl der BeschaftigtreBaugewerbe und
im BereichLogistik und Lagerhaltung37 %)

1 In derDienstleistungbranche arbeitet mit zusammen rd. 3% ebenfallsein ho-
her Anteil der IngolstadteBeschaftigten Die Brancheist tberdurchschnittlich
stark gewachserBesonders hervorzuheben sind dabei Bienstleistungender
Informationstechnologieund die Informationsdienstleistungen(+159 %) Archi-
tektur- und Ingenieurbiros (+101 %dwiedas Sozialwesen (ohne Heifr93 %)
mit jeweils dreistelligen Wachstumsraten und vierstelligen Beschéaftigtenzahlen.

1 Einen Ruckgang der Beschéftigtenzahlen galmesllem bei kleineren und mitt-
leren Wirtschaftszweigemit maximal dreistelligen Beschéaftigtenzahlen, darun-
ter die Hersellung von Nahrungsund Futtermitteln, die Herstellung von Metall-
erzeugnissenund die Beherbergung

Unternehmen und Neugriindungen

Die Zahl der Unternehmen in der Stadt Ingolstadt lag laut Unternehmensregister im Jahr
2020bei5.241 Aufgrund einer Veraretung der Erhebungsmethodik im Jahr 2015 ist eine
Darstellung der zeitlichen Entwicklung der Gesamtzahl an Unternehmen wenig aussage-
kraftig 2 In Abbildung 1 ist die Etwicklung der Zahl der Unternehmen mit mindestens

2 www.audimediacenter.com/de/ingolstadi 95
3 Seitdem werden Privatvermieter (Haushalten, deren Tatigkeiten in der Vermietung und Verpachtung von eigenem
Grundbesiz bestehen) nicht mehr als Unternehmen im Unternehmensregister erfasst



http://www.audi-mediacenter.com/de/ingolstadt-195
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zehn sozialversicherungspflichtigdeschaftigtendargestellt, da diese von der methodi-
schen Veranderung weitgehend unberiihrt blieBie Zahl der Unternehmeim Ingolstadt
mit mindestenszehnsozialversicarungspflichtigBeschaftigten erhdhte sich seit 2008
2018um 26 %vonrd. 700aufrd. 900. Die Anzahl der kleineren, mittelgroen und grof3en
Unternehmen wuchs dabei jeweils ungefahr im gleichen M&fat 2019basieren die
Daten des Unternehmensregisters auf der Zahl stezialversicherungsjthtig Beschaf-

tigten zuziglichder geringfligig Besélftigten, so dass kein Vergleich zu den Vorjahren
maoglich ist.

Abbildungl:  Unternehmen mit mindestens 10 Beschaftigten in Ingolstadt

(20092020)
1
1.200 1
|
:
1
1.000 oy
i
- |
-_— = - :
g 800 p— - - !
E | B '
5 - !
< :
[
£ 600 1
-} 1
= |
N 1
< 400 |
|
|
1
200 :
i
1
I
0 !
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
® 10 bis 49 Beschéftigte 50 bis 249 Beschaftigte M 250 Beschéftigte und mehr
Quelle: Bayerisches Landeddir Statistik,Unternehmensreqgister empirica

Eine hohe Griindungsaktivitat ist eine wichtige Voraussetzung furlanggristigpositive
Wirtschaftsentwicklung. Das gilt auch, wenn langst nicht alle Griindungengmifdi sind

und nur sehr wenige den Sprung vom Kleinstunternehmen zu einem etablierten Unter-
nehmen mit Beschéftigtenzahlen im zweder dreistelligen Bereich schaffen. Aushbei

der Interpretation von Daten zu Unternehmensgriindungen beachten, dass es in Kri-
senzeitenoft mehr Grindungen gibt als in AufschwungsphasEinsachen dafir sind. a.

eine geringere Sicherheit bestehender Arbeitsplataad ein geringeres Angebot akr-
beitsplatzen mdgliches Stakapital durch Abfindungen sowie eimesgesamt hohereéir-
beitslosigkeit

4 Bei Privatvermietern hattelte es sich peDefinition in der Regel um Kleinstunternehmen mit weniger als 10 Beschéf-
tigten.

empirica



Gewerbeflachenentwicklung Ingolstadt 12

Die Zahtler Neugriindungen und Aufgaben von Unternehmen in Ingolstedienim Zeit-
raum 2009bis 2021 insgesamtweitgehendstabil Der Saldoist konstantim positiven Be-
reich, d. h.es werdenmehr Unternehmen neu gegriindet als aufgegeben werden

Abbildung2:  Neugrindungen und Aufgaben von Unternehmen in Ingolstadt

(20092021)
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Quelle: Bayerisches Landesamt 8iatistik, Griindungsstatistik empirica

3.2 ldentifizierte Zukunfts und Wachstumbranchen

In der Wirtschaftsund Clusteranalyse aus dem Jahr 2021 werden folgende aktuelle und
kiinftige Kompetenzfelder der Ingolstadter Wirtschaft mit hoheren Beschaftigtenzahle
genannt:

1 Automobilwirtschaft / Automotive als wichtigster Wirtschaftszgemit tber
40.000 Beschaftigte aktuell und kinftig sehr wichtig aus Sicht der Stakeholder

1 Medizin / Medizintechnik (rd. 4.000 Beschéftigte) sowie Gesundheit und Pflege
(Uber 5.0 Beschaftigte)

9 Elektrotechnik und Elektronik (Uber 4.000 Beschaftigte)

1 Energietechnikiversorgung (Uber 1.000 Beschaftigte und kinftig wichtig/sehr
wichtig), Umwelttechnologie (rd. 800 Beschaftigte) sowie Cleantech als Quer-
schnittsbranchen

5 DerEinzelhandeist nicht alskompetenzfeldaufgefiihrt, auch wenmit der MediaMarktSaturn Retail Groupler Be-
treiber einergroBen deutscherFachmarktket seinenStz in Ingolstadt hat.

empirica
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1 Erndhrung (rd700 Beschéftigte)

1 Informations und Kommunikationstechnik (rd. 700 Beschaftigte und kinftig
wichtig/sehr wichtig)

1 Urban Air Mobility(UAM) als Teilbranche der Lufind Raumfahrttechnik. Bereits
seit 2018 werden in Ingolstadt im Rahmen der Urban Air NtgHihitiative der
Einsatz von Drohnen und Flugtaxis erforscht.

3.3 Burobeschaftigung

Die Zahl dersozialversicherungspflichti@irobeschaftigteh in Ingolstadt ist im Zeitraum
2012 bis 2019um fast 50% von rd. 31.000 auffast 47000 angestiegendie Blrobeschaf-
tigtenquote stieg im gleichen Zeitraum von 39 % auf 44 %. Im Jahr 2020 war die Zahl SV
Blrobeschaftigte leicht rucklaufig und stagnierte 2021 bei etwas Uber 46.000 (Birobe-
schaftigtenquote: 44,6 %). Werden neben den -BW¥Robeschéftigten auchefhsténdige

und Beamte berlcksichtigt, sind in Ingolstadt gut 53.000 Personen im Blro tétig bezie-
hungsweise belegen Buroflachen. Die Burobeschaftigtenquote erhdhte sich im gleichen
Zeitraum um 8%-Punkte. Das bedeutet, dass sich die Blrobeschaftigung igieieh zur
Gesamtbeschéaftigung deutlich besser entwickelt hat.

Abbildung3:  Entwicklung der Burobeschaftigten und Burobeschéftigten-
quote (20112021)
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Anmerkungn: Der deutliche Anstiegon 2012 bis 2014 ist auch Folgeranderta Berechnungsgrundlagen.
Quelle:empirica regiq EigeneBerechnungsStatistik der Bundesagentur fur Arbeit) empirica

6  Burobeschaftigte sind Beschaftigte, die typische Schreibtischarbeiten verrichten und dabei Buroflachen in Anspruch
nehmen.Es istdabeinicht maRgeblich, ob sie in Birogebauden arbeiten adeterenorts (z. B. zu Hause). Die Ablei-
tung des resultierenden Flachenbedarfs und Beriicksichtigung aktueller Trends wie dem mobilen Arbeiten erfolgt in
Kapitel5.5.

empirica



Gewerbeflachenentwicklung Ingolstadt 14

Die Veranderung der Zahl der Birobeschaftigten hangt von der allgemeinen Wirtschafts-
entwicklung und mit Blick auf didlrobeschéaftigtenquote vom wirtschaftlichen Struktur-
wandel ab. Letzterer erklart den Anstieg der Blrobeschéftigtenquote. empirica unter-
scheidet drei Komponenten, die eine (relative) Verdnderung der Birobeschaftigung be-
wirken:

1 Wachstumskomponente: Diese ludseibt eine Verdnderung der Birobeschéafti-
gung allein aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Beschaftigungsdynamik.

Die relative Veranderung der Blrobeschaftigung im Vergleich zur Gesamtbeschaftigung,
ausgedrlckt durch die BlUrobeschaftigtenquote, lasst sidtewei Struktureffekte zurtick-
fuhren:

9 Die Strukturkomponente | als Folge des intersektoralen Strukturwandels be-
schreibt die Verédnderung der Birobeschéftigtenquote allein aufgrund der Tatsa-
che, dass sich der Beschaftigtenanteil von Wirtschaftszweigen ingtre tiber-
durchschnittlichen Anteil an Birobeschaftigten wie dem Kreditd Versiche-
rungsgewerbe oder den wirtschaftsnahen Dienstleistungen an der Gesamtbe-
schaftigung erhdht hat. Umgekehrt ist der Anteil der Beschaftigten mit einer ge-
ringen Blrobeschaftiginquote wie in den meisten Zweigen des Verarbeitenden
Gewerbes oder der Bauwirtschaft zurlickgegangen. Mit anderen Worten be-
schreibt die Niveaukomponente den Strukturwandel zwischen den Wirtschafts-

zweigen (interstruktureller Wandel).

1 Die Strukturkomponentell als Folge des intrasektoralen Strukturwandels beruht
dagegen nicht auf einer Verschiebung der Beschaftigungsanteile zwischen den
Wirtschaftszweigen, sondern auf einer Anderung der Téatigkaitd Funktions-
bereiche der Berufe innerhalb der Wirtschaftssge und folglich einer Anderung
der sektoralen Blrobeschaftigungsquoten (intrastruktureller Wandel).

Tabelle 1 verdeutlicht die Bedeutung der Strukturkomponente If fdie Region In-
golstadt/Region 10. Mit Blick auf die Bedeutung des verarbeitenGewerbes in der Re-
gion, inshesondere des Automobilbaus (Herstellung von Kfz) erklart sich ein nicht uner-
heblicher Anstieg der Blrobeschaftigung und vor allem auch der Birhé&mtenquote

in der Region. Die Zahl der Beschéaftigten in der Herstellung von Kfz und Kraftwagenteilen
sowie im sonstigen Fahrzeugbau ist zwischen 2011 und 2021 um gut 10.000 auf Uber
52.000 angestiegen. Dieses Wachstum resultiert nahezu ausschliefRkcter Blrobe-
schaftigung, wahrend die Beschaftigung in anderen Funktionsbereichdéh Froduktion)

des Wirtschaftszweiges im Saldo in etwa konstant blieb. Arkeiteh Jahr 2011 noch rd.

40 % der Beschaftigten im Automobilbau im Biro, war es im J&i 8hon jeder Zweite.

Die gewerbliche Immobilienentwicklung in Gaimesish oder auf dem AueWerksge-

lande sind Ausdruck dieséVandels Auch kiinftig durfte der intrasektorale Strukturwan-

del im verarbeitenden Gewerbe mit einer relativen Erh6hung der Bigotnftigten wei-

ter anhalten. Bei kiinftigen gewerblichen Standortentwicklungen sollten diese Trends be-
ricksichtigt werden.

In der Partialbetrachtung ergibt sich flr die Region Ingolstadt beim Blrobeschéaftigten-
wachstum folgendes Bild: Auf déNachstumseffek entfallt 63% des Beschaftigtenan-
stiegs, auf den Struktureffekt | knapp 3 und auf den Struktureffekt 1l gut 26.
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Tabellel: Strukturkomponente Il¢ Entwicklung der Burobeschaftigten-
quote nach Wirtschaftsabschnitten in derdgiion 10

Wirtschaftsabteilung/Abschnitt (WZ 2008) 2011 2021 Veranderung
[%-Pkt.]

Land- und Fortw irtschaft/Bergbau 20,3% 18,8% -1,5%
C Verarbeitendes Gew erbe 33,9% 42,9% 9,0%
dv. Herstellung von Metallerzeugnissen 19,2% 22,6% 3,4%
Hrst. v. elektron., opt. & elektr.Erzeugn. 29,8% 47,2% 17,4%
Maschinenbau 30,8% 32,2% 1,4%
Hrst. v. Kfz, sonst. Fahrzeugbau 40,7% 51,2% 10,5%
D/IE Energie- und Wasserversorgung 30,6% 34,8% 4,2%
F Baugew erbe 20,6% 22,5% 1,9%
G Handel; Inst. v. Kfz 26,5% 26,9% 0,4%
H Verkehr und Lagerei 14,5% 17,1% 2,6%
| Gastgew erbe 5,8% 5,9% 0,1%
J Information und Kommunikation 81,1% 76,1% -5,0%
K Finanz- und Versicherungsdienstl. 90,7% 85,1% -5,5%
L Grundstiicks- und Wohnungsw esen 54,4% 64,7% 10,2%
M Freiberufl., wissenschaftl., techn. Dienstl. 74,6% 69,4% -5,2%
N Sonst. wirtschaftl. Dienstl. 17,9% 22,3% 4,4%
(0] Offentl. Verw alt., Verteidigung, Sozialvers. 48,1% 46,6% -1,4%
P Erziehung und Unterricht 30,1% 30,8% 0,7%
Q Gesundheits- und Sozialw esen 33,5% 33,6% 0,1%
Ubrige 30,6% 30,5% -0,1%
Gesamt 34,4% 38,6% 4,2%
Quelle:empirica regid EigeneBerechnungStatistik der Bundesagentur fir Arbeit) empirica

3.4 Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt

Die im Rahmen der Studie befragten Experten und Unternehmen schatzen den Standort
Ingolstadt insgesamt Uberwiegend positiv ein. Gleichzeitig wurden aben Verbesse-
rungs und Handlungsbedarfe deutlich. Folgenflspekte und Standortfaktorenannten

die Gesprachspartner und Gesprachspartnerinnen besonders haufig

1 Lage, Anbindung, VerkehDie Stadt ist geographisch gtnstig zwischen Nurnberg
und Minchen gelegennd Uberregional gut an das Autobahond ICENetz an-
gebunden. Innerstédtisch ist Ingolstadt stakch den MIV gepragMehrere Be-
fragte &uRerten denWunsch nach einem verbesserten OPARgebot.

 GroRederStadtL y32f aGF RG @S NF N3 iiberleihedibess¢huS A Yy S&d& DNR 0 & ¢
bare Gré3e und kurze Wegesowohl innerhalb des Stadtgebiets als auch inner-
halb der Stadtverwaltung.

91 Bildung und Forschundie befragten Expertesprecheningolstadtmit der Tech-
nischen Hochschule Ingolstadt (Tt der Wirtschaftswissenschaftlichen Fakul-
tat der Katholischa Universitat Eichstattngolstadteine positive, starké&ahe zu
Hochschulen und Forschungseinrichtungen AZuch die vorhandenen Bildungs-
angebote(u. a. zwei Berufsschulemyerden positiv bewertet.

1 AudirAGStammsitz:Das Ingolstadter AudiVerk sehen viele Befragtals gewinn-
bringend fir das eigene Unternehmemla viele Ingolstadter Unternehmen als
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Zulieferer oder Dienstleisterfir Audi arbeiten.Der Stammsitz fihre aul3erdem
dazu, dasslie AudiForschungsabteilung vor Ort igtadtund Regioreine hohe
Kaufkraftund ein hohes Kundenpotenzidiatten. Gleichzeiyy seherdie befragten
Unternehmen auch eingzu) starke Abhangigkeit der Stadt von der Automobil-
branche.

9 Digitale Infrastruktur Die befragten Unternehmen attestiereder Stadteine
gute Ausstattungmit digitaler Infrastruktur und der Breitbandversorgung.

1 Potenzialflachen:Rund 60% der befragten Ingolstadter Unternehmen wollen
laut der Wirtschafts und Clusteranalyse bis 2024 neue Beschaftigte einstellen,
ebenfalls knapp 60owollen neue Dienstletangen, Produkte oder Prozesse ein-
fuhren. Beides kann mit rAumlicher Erweiterung verbunden sein. Ein Ergebnis der
Expertengesprache im Rahmen dieser Studid auch der Unternehmensbefra-
gung war, dass es den Unternehmen zunehmend an Expansiomd Erweite-
rungsflachen fehltinsbesondere triff diesfir dasHandwerk und produzierende
kleine und mittere Unternehmen zu, die relativilachenextensiv sind und deren
Zahlungsfahigkeit begrenzt idbagegen ubersteigt bei Handelsnd Biroflachen
aktuell das Angeatt die Nachfrage.

1 Arbeitss und Fachkrafte: Grundsatzlich erwéhnten die Experten haufig d&n
beits- und Fackraftemangel algienerelleHerausforderung fir die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt. Vereinzelt nannten Unternehmen die Problematik, dass
Besclaftigte aufgrund des grof3en Lohngeféliesm Grof3unternehmerAudi ab-
wandern und deArbeits und Fachkraftemangetomitbesonders die kleinen und
mittleren Unternehmen (KMU) trifft.

1 Wohnungsmarkt: Ebenfalls thematisierten die befragten Experten den ange-
spannten Wohnungsmarkt. Aus Sicht der Expeffigiien vor allem Wohnungen
im glnstigen und mittleren Preissegment

1 Innenstadt: Die Aufenthaltsqualitat und die Attraktivitéat der Ingolstadter Innen-
stad schatzen viele Befragtals verbesserungswirdig eilbeispielsweise hin-
sichtlichder Zahl der Leerstande in der LudwigstralRe als Haupteinkaufsstral3e und
der verflgbaren, kostenginstigen Parkplatze.

Im Vorfeld dieser Studie wurden Unternehméngolstadts im Rahmen der Wirtschafts-
strukturanalyse ebenfalls zur Bewertung der relevanten Standortfaktoren befragt. Die Er-
gebnisse der Analyse zu den Standortfaktoren decken sich mit den Erkenntnissen aus den
Expertengesprachen.
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4. Analyse der Gewerbeund Industriegebiete

4.1 Gewerbliche Bauflachenkulisse: Entwicklung und raumliche Verteilung

In Ingolstadtwaren Ende 2022m Flachennutzungsplan (FNP) insgesamt748 ha als
gewerbliche Bauflachedargestellt darunter knapp18 hagewerbliche Flachen mEmissi-
onsbeschrankung Weitere rd. 79 ha sind alsSondebauflache mit Zweckbestimmung
(grof3flachiger) Einzelhandel oder Factory Outlet CemtisgewiesenAuf FNPDarstellun-

gen mitim weiteren Sinneggewerblichem Schwerpunkt entfallexriso827 ha bzw.rd. 6 %

der gesamten Stadtflache. Raumliche Schwerpunkte der gewerblichen Flachenkulissen
sind dabeider Norden und Osten der Stadt.

Seit dem Jahr 200Wurden in der Summadm Ingolstadter Flachennutzusglan rd. 35ha
gewerbliche Bauflache nedargestellt. Hinzu kam die Neudarstellung von rd. 9 ha Son-
derbauflachen mit Zweckbestimmung (grof3flachiger) Einzelhandel.

9 Hir rd. 49 ha Flachevurde die Darstellung von einer anderen Nutzungsart zu
gewerblicher Bafldche geandertDieseNeudarstellungen von gewerblicher
Bauflachdagenu. a. westlich des GVitn Nordwesten der Stadind nordlich
der B16a (Gebiet AkeleistralReDie Neudarstellung von rd. Ba gewerblicher
Bauflache in Mailingm Osten der Stadtind Zuchering/NVeiherfeld im Stiden
befindet sich aktuell im Verfahren

1 Gleidzeitig fandenFlachenriicknahmen der gewerblichen Bauflachenkulisse
in H6he vorrd. 14 ha statt Diese Flachen lagena.im Sudosten der Stadt:
sudlich des INCampus(Audi Sportparkund sidlich der Manchinger Stral3e
Aktuell im Anderungsverfahren sind rd. 11 ha gewerbliche Bauflache im Be-
reich Rietergeléande die kiinftig u. aalsgemischte BauflacheNohrbauflache
und Gemeinbedarfsflachdarstellenwerden sollen
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Tabelle2 und Karte 1 stellen die bereits durchgefuhrtenvVeranderungen an degewerbli-
chen Bauflachenkulisse im FNP im Zeitraum 2007 bis 2022 im Uberblidkndarungen
im Verfahren sind nicht aufgefihrt.
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Tabelle2:

Veranderung der gewerblichen Baufthen im Flachennut-
zungsplan seit 200fGewerbe und Sondergebidinzelhandel

Nr. | Bereich Vorherige Neue Verande- Verand.
An- Darstellung | Darstellung rung GE SO Ein-
de- in ha (ca: zelhandel
rung Wert) in ha (ca.)
34 | Pflanzgarten an de| Griin, GE SO Einzelhandel -0,6 +1,3
Minchener StralRe mit Dienstleistun-
genu. Diskothek
40 | Lebensmittelmarkt | Ml SO Grof¥flachiger 0 +0,6
Geisenfelder Str Einzelhandel
42 Bayernoil Sud GE, Bahn SO Sportpark, -11* 0
Verkehr, Aus-
gleichsflache
43 Nordwesten u.a. Grin, u.a. GE, SO Gro} +36* +3*
Gemeinbe- | flachiger Einzel-
darf, MI, W | handel
45 Fanderl Gerolfing | Landwirt- SO Einzelhandel, +0,2 +0,9
schaft GE
49 Eh Pioniergelande | SO SO Einzelhandel 0 +2,3
54 Audi Betriebsareal | Ver und GE +30 0
an der Ostumge- | Entsorgung
hung Etting
55 Gewerbliche Bau- | u.a. Land- GE +8 1 0
flache nordlich der | wirtschaft,
B16 in MailingF. Grun
62 ZucheringWeiher- | SO Einzel- GE -0,6 +0,6
feld handel
64 Autobahnanschlusg Griinflache | GE +1,5 0
IN-Sid
65 Oberhaunstadtc u.a. Land- SO Grolflachiger 0 +0,7
Am Kreuzacker wirtschaft Einzelhandel
69 An der Stinnes- u.a. GE u.a. WO -1* 0
stral3e
75 Sudlich Manchin- | GE Bahn Landwirtschaft, -1* 0
ger Stral3e Pflege undSuk-
zession
SUMME(ca.) +35 +9

* DieFlachenlagen nichtals shapeDateivor, daher sind dise Werte mit Unsicherheiten behaftet.
Quelle: Stadt Ingolstadt, eigerfeiIsammenstellungnd Berechnung

empirica

empirica
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Gewerbliche Bauflachenkulisse und Veranderungen seit 2007
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Gewerbliche Bauflachenkulisse
FNP seit 2007: Standorte mit
Zu- und Abgang von
Gewerbeflachen

Veranderung FNP Gewerbe und
SO Einzelhandel seit 2007

® Zugang GE
® Abgang GE
Zugang SO Einzelhandel

Zugang SO Einzelhandel
bei Abgang GE

Gewerbliche Bauflache und
Sonderbauflache Einzelhandel

/ FOC nach FNP
£Z3 Stadtgrenze
3 Untersuchungsgebiet
1 Nr. der Anderung des FNP
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4.2 Gewerbestandorte und Gewerbeflachenpotenziale

empirica hat die Flachennutzung in insgesatfitingolstadterGewerbe und Industrie-
standorten mit zusammemd. 920 ha Flache erhoben. Die Gebiete umfassen netien
im FNP dargestelltegewerbliche@ BauflacherauchBereiche fur dieim FNReine andere
Art der Nutzungdargestelltist ¢ v. a.gemischte Bauflacheder Soncrbauflache(in der
Regemit Zweckbestimmungeinzelhandg!l In Karte2 sind alle 16 Untersuchungsgebiete
dargestellt sowiader nicht genauer untersuchte Bereich des AWiérkes (Gebiet 17)n
der Karteist zudemdargestellt,ob die im FNRlargestellten827 ha gewerbliche Baufla-
chen und Sonddauflache laut ALKISAMmtliches kegenschaftskatasterinformationssys-
tem) tatsachlich gewerblich genutzt werderDas trifft auf rd. 77 % bzw. 677 ha dieser
Kulisseauch zuVon den Ubrigen rd. 30 ha, die nicht gewerblich genutzt werdeentfal-
len vier Funftelauf nicht bauliche Nutzunge 78 ha auf Brachflachen (gré3tenteils im Be-
reich des in Entwicklung befindlichen-ampus) und weiter&napp 48 ha auf Ackerland,
Grin, Geholz und ahnliche Nutzungen.

Ebenfallsn der Kartedargestellt sindm ALKIS erfasstgewerblichgenutzte Flachen flr
die im FNReine andere Darstellung als gewerbliche Bauflache &erdebauflache be-
steht. Diesegrau markierten Flachesummieren sich auf rdd00ha. Dazu zahlen u. a. die
Untersuchungsgebiete Staudinger Areal (Darstellimg-NP gemischte Bauflache) und
Baggerweg (Darstellungn FNPWohnbauflachesowiedasvormals gewerblich genutzte
Rietergeldnde (Anpassung der FR&stellungim Verfahren) Bei den grof3eren Flachen
im Osten (Mailing) undNorden FEriedrichshofeh au3erhalb der dtersuchungskulisse
handelt es sich um Veund Entsorgunganlagen Die Flacherentlang derMinchener
Stral3ein der Umgebung deslauptbahnho$ werden Uberwiegend durch Hande} und
Dienstleistungbetriebe genutzt (FNRDarstellungiberwiegendalsMischgebiel.

7 Gewerbliche Nutzunénklusive 6ffentlicher Stral3en
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Karte 2: Lage und Abgrenzunder Untersuchungsgebiete
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Gewerblich genutzte Flachen in

Ingolstadt

#8 FNP* und tatsachliche Nutzung:
Gewerbe**

FNP* Gewerbe - Tatsachliche
Nutzung: andersweitig genutzt

Bl Tatsachliche Nutzung: Gewerbe**

£Z3 Stadtgrenze
[ Untersuchungsgebiet

1 Nr. der Untersuchungsgebiete

*) Gewerbliche Bauflaiche und Sonderbauflachen
Einzelhandel / FOC

**) Tatsachliche Nutzung laut ALKIS: Industrie und
Gewerbe, Handel und Dienstleistung, Parkplatze,
Ver-/Entsorgungsanlage, Kraftwerk, Heizwerk,
Umspannstation, Klarwerk, Lagerplatz, Raffinerie
(bei Uberwiegend gewerblicher Nutzung auf der
jeweiligen Flache)

empirica

empirica
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4.2.1 Typisierung der Gewerbestandorte

Die erhobenen Gewerbestandorte hamneirica ausgehend von der Begehung der Gebiete

und der dominierendenbestehenden bzw. geplantelutzungsstruktur typisiert. Diacht
unterschiedlichen Typen von Standorten sind nachfolgend charakterisiert.

Tabelle3:

Uberblick Ube die Standorttypen

Industriestandort
Uberwiegend von (groR3flachigen) Betrie
ben d. verarbeitenden Gewerbes gepra

Logistik/Lagerstandort
Uberwiegend von Betrieben aus den Be
reichen Logistik bzw. Lagerei gepragt

Klassisches Gewerbegebiet
Uberwiegend einfache, gemischte Nut-
zungsstruktur mit unterschiedlicher
Wertschdpfung

Mischgebietmit gewerblicher Pragung
Mischung augiewerblichen Nutzungen
und Wohnen mit Fokus auf Gewerbe

empirica
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Handelsstandort

Uberwiegend von Handelsbetrieben ge-
pragt (v. a. Einzelhandel, aber auch-Kfz
Handel)

HeterogenesGewerbegebiet

vielfaltige Nutzungen .uBebauungsstruk-
turen 0. mehrere Teilgebiete mit sehr un
terschiedlichen Nutzungsstrukturen

Hoherwertiges Gewerbegebiet
héherwertige Gestaltung des 6ffentliche
Raums und/oder Nutzungen mit hohere
Wertschdpfung

Entwicklungstandort
bisher ohne gewerbliche Nutzung (Ent-
wicklungsziel Gewerbe)

empirica

Quelle: Eigene Typisierung und Zusammenstellung

In Tabelle4 sind alle Untersuchungsgebiete mit den Uberwiegend ansassigen Branchen
und dem Standorttyp(im Einzelfall auch zwei Standorttypesgwieeine Kurzeinschatzung

der Belegungdargestellt. Karte 3 zeigt die Untersuchungsgebiete und den jeweiligen
Standorttyp.

empirica
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Tabelle4: Ubersicht der Untersuchungsgebiete
Standorttyp (nach Flache in
. h -B h
Kartierung) Schwerpunkt-Branchen ha (brutto)
1 AkeleistraRe Industriestandort Produzierendes Gewerbe 8,3
2a AuRere Manchinger Heterogenes Kein Schwerpunkt 242,1
Stral3e Gewerbegebiet
2b IN -Campus Hoherwertiges Entwicklungs- 75,8
Gewerbegebiet / dienstleistungen (in
Entwicklungsstandort Entwicklung)
3 Baggerweg Industriestandort Produzierendes Gewerbe 9,0
4a Hindemithstral3e Heterogenes Produzierendes Gewerbe, 58,7
Gewerbegebiet Ver- und Entsorgung
4b RoderstralRe Heterogenes Produzierendes Gewerbe, 33,3
Gewerbegebiet GroR3- und Einzelhandel
5 Friedrichshofener Handelsstandort Einzelhandel, 13,1
Stralle Dienstleistung (BUro)
6a Gewerbepark Nord- Klassisches Logistik/Lager/GroRhande 46,7
Ost Gewerbegebiet Einzelhandel
6b Gewerbepark Nord- Industriestandort Produzierendes Gewerbe  127,0
Ost: Raffinerie
7 GiuterverkehrszentrumLogistik-/Lagerstandort Logistik/Lager 100,7
8 Handwerkhof Mischgebiet mit Handwerk/Baugewerbe, 3,3
Gerolfing gewerblicher Pragung Einzelhandel
9 Minchener Strale  Handelsstandort Einzelhandel 7,9
10 Neuburger StralRe Handelsstandort Einzelhandel, Kfz-Handel 8,7
11 OchsenmiihistraBe  Klassisches Kfz-Handel, kommerzielle 2,5
Gewerbegebiet Freizeitnutzung
12 Romerstrale / Mischgebiet mit Kein Schwerpunkt 76,5
GoethestralRe gewerblicher Pragung
13 Saturn Arena Heterogenes Kommerzielle 27,5
Gewerbegebiet Freizeitnutzung
14 Staudinger Areal Logistik-/Lagerstandort Logistik/Lager 19,2
15 SteiglehnerstraBe /  Klassisches Kein Schwerpunkt 6,1
Unterlettenweg Gewerbegebiet
16 Zuchering-Weiherfeld Handelsstandort / Einzelhandel, 55,8
Entwicklungsstandort Logistik/Lager/GroRhande
17 AUDI* Industriestandort Produzierendes Gewerbe  186,6
Summe 1108,8

* Nutzungsstruktur inGebiet wurdenicht erhoben
Anmerkung: Die Nummaen der Tabelle entspricht der Gebietsnummer in den Karten.
Quelle:eigene Zusammenstellung, Erhebung und Berechnung empirica
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Karte 3: Untersuchungsgebiete nach Standorttyp
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4.2.2 Nutzungsarten und funktionelle Nutzung in den Gebieten

In den kartierten Gewerbeund Industriegebieten(inklusive AUDWerk) werden knapp

43 % der baulich genutzten Grundsticksflache (ohne Brachen, Leerstande, @rdin
Landwirtschaftsflachetffentliche Stralendurch Betriebe des verarbeitenden Gewerbes
genutzt. Weitere rd. 13 % der Flachennutzungentfallenauf Logistik, Lager und Groff

del sowierd. 5 %auf das Handwerk und das Baund KfzGewerbe (vglAbbildung 4).
Damit sind rd. 61 % der genutzten Flache innerhalb der Untersuchungskulissesimklu
AUD#Werk) durch Nutzungen belegt, daufgrund ihres hohen Flachenbedarfs und ihrer
relativ geringen Zahlungsféahigkeit stark auf (preisglinstige) gewerbliche Bauflachen ange-
wiesen sind. Im Vergleich z8tadtRegensburg, wo empirica im Jahr 2019 eine vergleich-
bare Erhebung durchgefiihrt hatst das einrelativ niedriger Wert:Dort entfielen mehr

als 80% der Flachennutzung auf diese Wirtschaftszweige.

Rd. 1L % dererfassten, genutzterrlachein Ingolstadiwerden durch sonstige gewerbliche
Nutzungen in Anspruch genommebazu zahlen vor allem gemischt genutzte Grundstu-
cke ohne dominierende Branche sowie andere gewerbliche Nutzungemagi€sastge-
werbe, Spielhallen und &hnlicheldnapp5 % der Flache sind durdiWohnen (teils mit Ge-
werbe gemischtpder andere nicht gewerbliche Nutzungen belegt. Der Anteil des Einzel-
handels an der Flachennutzuripgt bei rd.7 % Dieserbefindet sichiberwiegend aber
nicht ausschlie3lichin Bereichen, die im Flachennutzungspland/oder Bebauungspla-
nen als gemischte Bauflache oder Sonderbauflachie ZweckbestimmungEinzelhandel
dargestellt sind.

Abbildung4: Nutzung der bebauten/genutzten Flurstiicke Ingolstadtnach
Branche und Flachenanteil (202Bn Vergleich zu Regensburg

Andere nicht gewerbliche Nutzung
Ver- und Entsorgung

Wohnen (teils mit Gewerbe)
Handwerk, Baugewerbe, Kfz-Handel
Dienstleistungen

Parkplatze, interne ErschlieBung
Einzelhandel

Sonstiges Gewerbe

Logistik, Lager, GroRhandel

Produzierendes Gewerbe

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Anteil

ohne &ffentliche StraRen, un/untergenutzte =
Flache, Parkplatze/Zufahrtswege, Landwirtschaft lngO|Stadt REgenSburg (2019)

Anmerkung: Ohne 6ffentliche Verkehrsflachen sowie nicht bebaute bzw. nicht genutzte Flurstiicke.

* Bei der Erhebung iRegensburg sind Parkplatze und ErschlieRungsfladeapeweiligen Nutzungen zuge-
schlagen worden.

Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung empirica
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Besonders stark durch das verarbeitende Gewerbe gepragineiben dem AUBWerks-
gelandeund der Raffinerialie beidenkleineren Gebiete(Akeleistralle 73 % Flachenanteil
an genutzten Flachgrund Baggerwe@54 %). Die Logistikund Lageeischwerpunkte be-
finden sich erwartungsgeman i@vZ undm Staudinger Areal

Das Handwerk und das Baund KfzGewerbeist nur an den vergleichsweisekleinen
Standoren Handwerkerhof GerolfingNeuburger StraReind OchsenmiihtsalRe mit ei-
nemdeutlich héheren Anteilvertreten. Dienstleistungsunternehmen belegen tberdurch-
schnittlich hohe Flachenanteil® den Gebieten AuRere Manchinger Strgfgt IN-Cam-
pus) Hindemithstraleund Friedrichshofener StralRe.

4.2.3 Flachenpotenziale und extensiv genutzte Gewerbeflachen

Als gewerblichePotenzialflacherfir eine Ansiedlung von Unternehmedommen prinzi- Abgrenzung von Po-
piell alleGrundstiicke in den Untersuchungsgebieten in Betrachtjmdi&NPals gewerb- tenzialflachen

liche Bauflachedargestelltund aktuell nicht (gewerblich) genutsind. Dies gilt zundchst

unabhangig vonggf. bestelenden Nutzungseinschrénkungen wie fehlemdeVerwer-

tungsinteresse der Eigentiniemen, Erweiterungsflachen vorhandener Unternehmen

oder dkdogische RestriktionenAuchfir im FNP andeveitig dargestellte Flachen (z. B.

gemischte Bauflache SonderbauflacheEinzelhandél innerhalb der Untersuchungsku-

lisse die fur eine gewerbliche Nutzung geeignet simdirden die Potenziale erfasdn

einem @sten Schritt hat empirica im Rahmen der M@nt-Begehung in den Untersu-

chungsgebieten mdégliche Potenzialflachen identifiziert. Diese umfassen:

1 ungenutze, vormals baulich genutzt&rundstiickemit und ohne GebaudgBra- 1. Schritt DreiKate-
chen mit und ohne Vegetation sowie Grundstiicke, auf denen alle Gebaude leerienvon Potenzial-
stehen, flachen

1 nicht baulich genutzte Freiflachen sowie

1 im FNP enthaltene Bauflachenreserven, nieh entwickelt werden missen (ak-
tuell in der Regel landwirtschaftlichenutzt).

Zum Zeitpunkt der Erhebung iduni 2022 fielenknapp 200 ha Flache in den Untersu- 2. Schritt: Drei Typen
chungsgebieternn eineder genannterKategorien. In Abstimmung mit déwuftraggeberin  von Potenzialflachen
erfolgte dann ireinem zweiten Schritt die Uberpriifung und Korrektur dieser Flasttien nachNutzbarkeit

wie die Zuordnung zden folgenderdrei Flachenypen (vgl.Karte 4)%:

1 Nicht gewerblichnutzbare FlachenHierzu zahlen u. &rundstucke, die laut Be-
bauungsplan nicht bebaut werden dirfen, als Grader Abstandsflache oder fir
Ausgleichsund ErsatzmalRnahmen erhalten bleiben misssper auchFlachen,
fur die eine nichtigewerbliche Nutzungvie Wohnenvorgesehen ist. Das betrifft
insgesamt rd.76 ha der erfassten Flachalie somit nicht als gewerbliche Poten
zialflachen zur Verfigung stehen.

9 Nicht disponierbare FlachenDiese Kategorie umfasst Grundstiicldie aktuell
noch ungenutzt sindfir die aber bereits eine konkrete gewerbliche Nutzung in
Aussicht steht, da sie beispielsweibereits an einen Nutzer verkauft sind bzw.
kurzfristig verkauft werden Auch Erweiterungsflachen voBestandsunter

8 In Karte 4 sind zudem gewerblich und nicht gewerbliche genutzte Bereiche innerhalb der Untersuchungskulisse dar-
gestellt sowie zwei Bereichéjr die eine Umnutzung von einer rein gewerblichen Nutzung vorgesehen ist.
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nehmen, die voraussichtlich durch diese Untdmmeen selbst genutzt werden,
sind in dieser Kategorie berticksichtiguf diese Kategorie entfallen in Ingolstadt
rd. 73 ha. Davonbefinden sich rd53 ha im BereicldesIN-Campusder mit einer
Entwicklungsperspektive fir die nachsten 10 bis 15 Jahrefiuntdnternehmen
aus de Innovationsfeldern Mobilitat, Digitalisierung uridachhaltigkeit (ESG)
vorgesehen ist.

1 Vorhandenegewerbliche Potenziaflachen: Das sinddie Flachenauf denenprin-
zipiell gewerbliche Neuansiedlungestattfinden kénnen Die Ende 2022/orhan-
denen gewerblichen Potenziale belaufen sich in der Summeraus0 ha (vgl.
Karte4, Tabelle5 und Tabelleb).

o Davonistknapp ein Vierte[12 ha) prinzipiell kurzfristig aktivierbar, d. h
innerhalb von drei JahrerAllerdings stehen auch kurzfristaktivierbare
Flachen dem Matknicht unbedingt zur Verfiigung insbesondere wenn
Eigentiimefinnen die Flacheraktuell nicht bebauen bzwyverkaufen, ver-
pachten oder vermieten wilen.

0 Weitere d. 27 haFlachesind mittelfristig aktivierbar, d. h.innerhalb ei-
nes Zeitraums von drei bis zehn Jahren.

o Die Ubrigen rd11 hasind erstlangfristig aktivierbar, also in zehn Jahren

oder mehr
Tabelle5: Uberblickungenutzte und baulich nicht genutzte Flachen
Flache in ha
Untersuchungskulissgerfasste Flurstiicke) 922
davon ungenutzte Flache sowie nicht baulich genutzte Fre 199
chen und FNFlachenreserven
a) nicht gewerblich nutzbare Flachen 76
b) nicht disponierbare Flachefinkl. INCampus) 73
c) vorhandenegewerblicheFlachenpotenziale 50
I.  kurzfristig aktivierbar (< 3 Jahre) 12
II.  mittelfristig aktivierbar (3 bis 10 Jahre) 27
1. langfristigaktivierbar (> 10 Jahre) 11

Quelle:Eigene Erhebung und Berechnung empirica
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Tabelle6: Potenzialflachen nach Eigenm und zeitlicherAktivierbarkeit
(in ha)
g€ - erparke Priva BUNaG €
Al
Kurzfristig (< 3 Jahre) 9,1 2,9 0,0 12,0
Mittelfristig (3 bis 10 Jahre) 12,2 15,1 0,0 27,3
Langfristig (> 10 Jahre) 6,0 2,1 2,5 10,6
Summe 27,3 20,1 2,5 49,9
Quelle:Eigene Erhebung und Berechnung empirica

Differenziert nach Eigentumsverhaltnissen und vorhandenem Baurecht ergibt sich folgen-
des Bild (vglTabelle7):

1 Private PotenzialflachenRd. 27ha der Potenzialflache sind im Besitz privater
Eigentimefinnen und befinden sich iberwiegend im Gebiet AuBere Manchinger
StralRe Fur rd. 25 ha besteht Baurecht, d.diesind im Prinzip sofort nutzbar. Die
Einflussmaoglichkeiten der Stadt bei der Aktivierung dieser Flacheeirfié ge-
werbliche Nutzung sindllerdingsvergleichsweise gering. So gibt es in Ingolstadt
zahlreiche nicht bebaute Gewerbegrundsticke, die seit langer Zeit im Besitz des
aktuellen Eigentimers sind und fir die bereits seit Jahrzehnten Baurecht besteht.

1 Pdenzialflichen im Besitz deBtadt bzw. dedlFG:Von den rd. 20 ha dieser Kate-
gorie besteht lediglich fur rd. 3 ha bereits Baurecht. Der Grof3teil dieser Flachen
befindet sich in der geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets Weihezield
chering und muss ndentwickelt werden. Diese Flachen sind im FNP bisher auch
noch nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt.

1 Potenzialflaichen im Besitz des Bundd®d. 2,5 ha entfallen auf diese Kategorie
Hierbei handelt es sich um die MdmamelmannKasernean der sudthen Stadt-
grenze, fur die bisher noch kein Baurecht fur eine gewerbliche Entwicklung be-

steht.
Tabelle7: Potenzialflachen nach Eigemt und vorhandenem Baurecht
(in ha)
Eigenum/ Baurecht Privat IFG / Bund Summe
Stadt

Vorhandenes Baurecht 25,2 2,9 0,0 28,1
(inkl. Erschlie3ung)

Nutzung Unterkunft Geflichtete 0,0 2,1 0,0 2,1
Baurecht in Entwicklung 0,0 15,1 0,0 151
Perspektivische Entwicklung 2,1 0,0 2,5 4.6
Summe 27,3 20,1 2,5 50,0
Quelle:Eigene Erhebung urBerechnung empirica

empirica
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Tabelle8:

10
11

12

13

14
15
16
17
18

19

20
21
22
23
24
25
26
27
28

Flurstiick-

Nr.

4686
4686/5
4712
4758
4624/81
4624/85
4557
4624/17

u.a. 4664/4sidl. Manchinger Straf3e
u.a. 4670 sudl. Manchinger Straf3e
u.a. 4673 sudl. Manchinger Straf3e

4208/26
4624/30
4680/5
4355/4
4348/1
4354
4322/1
4218/7
u.a. 4653
4218/3
4218/4
4445
4445/2
4442/1
4437
4441
4624/8
4442/3
374/20
374/22
374/21
3155/210
3155/211
3155/264
3443
7252
7252/18
3510/11
5356/146
534/62
553

u.a. 532
550

An der Bunsenstraf3e

BunsenstralRe 9
Steinheilstr. 17/19
Steinheilstr. 17/19
Eriagstral3e
Eriagstral3e

Ubersicht der gewerblichen Potenzialflachen

Untersuchungsgebiet

Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e

Ferdinand-Braun-Stra3e 2Manchinger Stral3e
Ferdinand-Braun-Stra3e 2Blanchinger Stral3e

Kéalberschuttstr.
Eriagstr.

Manchinger Stral3e
An der Salierstral3e
Messerschmittstralle
Messerschmittstral3e
Messerschmittstral3e
Altwasserweg 5

Sudl. Manchinger StraRe

KéalberschittstralRe 3
Kéalberschuttstralle 4
Kéalberschittstralle 4
Kéalberschuttstralle 4
Kéalberschittstralle
Eriagstral’e 23
Eriagstral3e 25
ScheelestralRe 10

Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e
Manchinger Stral3e

Am Franziskanerwasser 9Manchinger Stralle

Marie-Curie-Stral3e
Marie-Curie-Straf3e

Marie-Curie-Straf3e 17

Ettinger Strale 24
Ettinger Strale 24

Hindenburgstral3e 66

Gewerbepark NO
Gewerbepark NO
Gewerbepark NO
HindemithstralRe
HindemithstralRe
HindemithstralRe

Theodor-Heuss-StraRe 19Roderstralle

SchollstraRe
SchollstraRe

H.-P.-Muller-StraRe 17

Stauffenbergstralle
Im Weiherfeld 6

SUMME

Romerstral3e
Romerstral3e
Romerstral3e
Saturn-Arena

Grofe in
m?2
(netto)
41.389kurzfristig
9.379kurzfristig
8.000kurzfristig
16.260kurzfristig
33.408mittelfristig
409 mittelfristig
3.744mittelfristig
4.441 mittelfristig
15.451kurzfristig
11.119langfristig
13.083kurzfristig
1.300mittelfristig
804 mittelfristig
17.820mittelfristig
5.353langfristig
4.096langfristig
9.365langfristig
637 langfristig
1.250kurzfristig
21.000langfristig
3.190mittelfristig
5.613mittelfristig
2.281 mittelfristig
1.473mittelfristig
5.989mittelfristig
3.666 mittelfristig
3.952mittelfristig
6.958kurzfristig
537 kurzfristig
4.999 mittelfristig
6.008 mittelfristig
9.824langfristig
372 kurzfristig
412 kurzfristig
4.680kurzfristig
8.194 mittelfristig
8.366mittelfristig
1.031mittelfristig
2.300Kkurzfristig
20.089langfristig

Potenzial

Zuchering-Weiherfeld  4.893mittelfristig
B-Plan 933 Weiherfeld OsZuchering-Weiherfeld 72.340mittelfristig
B-Plan 934 Weiherfeld Suduchering-Weiherfeld 78.548mittelfristig
Max-Immelmann-KaserneZuchering-Weiherfeld 25.207langfristig

Quelle:Stadt Ingolstadt, ene Erhebung und Berechnung

499.230

privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
IFG

IFG

Stadt
privat
privat
privat
privat
privat
privat
Stadt
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
IFG

privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
privat
IFG

IFG

Bund

empirica
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Karte 4: Statusgewerblicher Flachen in den Untersuchungsgebieten
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Kartengrundlage: © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
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Quelle:Stadt Ingolstadt, eigene Darstellung
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Status gewerblicher Flachen in
den Untersuchungsgebieten

Aktueller Status

gewerblich genutzte Flachen
nicht-gewerblich genutzte Flachen
gewerbliches Flachenpotential

7 gewerbliches Flachenpotenzial
in Entwicklung

" nicht disponierbare Flachen
nicht gewerblich nutzbare Flachen

Umnutzung von rein gewerblicher
Nutzung

L

Stadtgrenze
3 Untersuchungsgebiet

1 Nr. der Untersuchungsgebiete
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Karte5: Vorhandene Potenzialflachen in den Untersuchungsgebieten
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Datengrundlage: © Stadt Ingolstadt

Quelle: Stadt Ingolstadt, eigene Darstellung

2 km

Potenzialflachen nach Eigentum
und zeitlicher Aktivierbarkeit

Eigentum (Aktivierbarkeit)

I privat (kurzfristig)

— privat (mittelfristig)

22 privat (langfristig)
Stadt/IFG (kurzfristig)
Stadt/IFG (mittelfristig)
Stadt/IFG (langfristig)

3 Bund (langfristig)

[Z3 Stadtgrenze
[ Untersuchungsgebiet

1 Nr. der Untersuchungsgebiete
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Daruber hinaushat empiricaGlSgestitzt Flurstiickeab 2.000 m? GréRRerfasst, die nur Extensiv gewerblich
extensiv gewerblich genutztverden Eine extensive gewerbliche Nutzung liegt vorgenutze Bauflachen
wenn derAnteil der Geb&udeflachan der Flurstickflache bei weniger als 30 % Jidgh.

wenn ein Flurstlick zu deutlich weniger als einem Drittel bebauBist den nicht bebau-

ten Flachen kanessichum betriebsnotwendigeSellplatze Abstell, Lager oder Rangier-

flachen handelnoder erforderliche Abstands bzw. Grunflachen, abesben® umtatsach-

lich brachliegende Teilflache@b auf den erfassten Flurstlicken eine intensivere Nutzung

(z.B. durchNeubau aufungenutzten Teilflachen, Parkhaus statt ebenerdiger Stellplatze)

moglich ist, hangt.. a. von der Art der gewerblichen Nutzurden bestehenden planungs-

rechtlichen Rahmenbedingungennd der umgebenden Bebauungsstrukturen aid

muss daher jeweils im Eirlfgl beurteilt werden Insgesamt wurdermehr als 240Flur-

stiickeab 2.000 m?2 GroRRerfasst auf denen die Gebaudeflache weniger als 30 % der Flur-

stuckflache ausmacht.

4.3 Entwicklung von Preisen

4.3.1 Baulandpreise undBodenrichtwerte

Der durchschnittliche Kaufpreis je m2 Grundsticksflache fur unbebaute Gewerbegrund-
stiicke inder Stadt Ingolstadtagim Zeitraum2008 und 2019 zwischen rd. 140 und rd.
320¢€ bei einem mittleren Jahresumsatz von rd. 6 ha anitlinsgesamt leicht steigendem
Trend.Die Unterschiede beim mittleren Kaufpreigd Uberwiegend Ausdruck jeweils un-
terschiedlicher Qualitaten der verkauften unbebauten Gewerbegrundstiicler leicht
steigende Trendler Preiseweist aber auch auf zunehmende Knappheiten auf dem Markt
fur Gewerbegrundstiicke hin.

ImJahr 2020 laB S NJ RAZND KA OKYy A G it AOKS +SN)J I dZFaLINBA& o06SA T
¢ allerdingsbei einem Flachenumsatz von weniger als 0,5 ba dasslieser Wert nur be-

dingt aussagekraftig ist. Im Jahr 2021 lag der Flamnsatz dann nur noch bei 0,02.

Die seit mehreren Jahren ricklaufigen Flachenumsatze sind ein weiteres Indiz fir eine

zunehmende Gewerbeflachenknapphaeit Ingolstadt.
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Abbildung5:  Durchschnittlicher Verkaufspreis je m? Grustiicksflache fur
Bauland sowieunbebaute Gewerbegrundstiicke (202021)
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*

Geschiaftsgrundstiicke, Industrie- und Gewerbeland ——Bauland gesamt

* Nur ein Verkaufsfall (Splitterflacheh Jahr 2021 erfasst.
Quelle:Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Ingolstadt empirica

Auch dieBodenrichtwerte sind in allenJntersuchungsgebiete in den vergangenen Jah-

ren (Zeitraum 208 bis 20D) angestiegenLy RSy | fa aDS¢gSNDbSISoASha | dza
Bereichen stieg der mittler@odenrichtwert um5% @2y wMdpd | dZF ond €k Yy DNHzy/ |
flache.Das hobste Niveau erreichemlie Bodenrichtwertein gemischt genutzten Lagen

wieRSY DSoAS(H anittsdodzdN)EewieN@yHingelhandel gepragten Lagen

wie oMiinchner StraRémit 44n € k Y wNegb®@eNStraReY A G n n miberwief y
gendgewerblichgeprégten Standorten erreichen die Bodenrichtwerte ein Niveau 165

O0AAa Hp n B.Gewgrbepartk NorDst, SteiglehnerstraRe/Unterlettenweg, AuRere

Manchinger StralRe

Das Preisniveau fiir gewerbliche Bauflachiegt damit in Ingolstadt auf einemliveau,
das fur viele kleine und mitgre Unternehmen sowie Handwerksbetriebgchwer finan-
zierbarist.

4.3.2 Hallen (Logistikund Produktionsflachen)

Die Angebotspreise fur Hallenflachender Stadt Ingolstadhaben sich in den vergange-
nen Jahren leicht erhdh Die mittlere Angebotsniete (Median) lag im Jahr2022 bei

6,5¢ K Ywhetflache (+26 % gegeniber 2@®). Damit sind Hallenflachen in Ingolstadt ver-
gleichsweise teueeutschland insgesam$,0e k Yu . I & S NJ/).\Die gahlmler ark Y u
gebotenen Flachen stiebis 2020 an, seitdem ist sie wieder ricklaufig. Beides weist auf
eine relativ hoheMarktanspannung iingolstadthin.
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Abbildung6:  Mittlere Angebotsmiete fir Hallenflachen (2022022)
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Anmerkung: Einheiten ab 50 m2
Quelle:empiricaPreisdatenbank (VALUE Marktdatenbank) empirica

4.3.3 Bulroflachen

Das starke Wachstum der Burobeschéaftigtgngl. Kapitel3.3) erhdhte die Biroflachen-

nadhfrage und auch ié mittlere Angebotsmiete(Median) fir Buroflachen inder Stadt

Ingolstadt Diese stiedgm Zeitraum2012 bisi nmp @2y NR® dpIn | dzF NR® mMMI ] ¢
(+27 %)Parallel zur stagnierenden Nachfrageg de mittlere Angebotsmieteseitdem

f SAOK(G I dzZF NR® wmwm I TDiesekS¥agnatianyergitlsighidhdurondas 1 dzNN O] @
steigendeBuroflachenagebot, das insbesondere seit 20d8sgeweitet wurde. Ursachen

daflr sind neberfertiggestellten und geplanteiNeubauobjekten wialer DESPAG Work-

spaceauf dem Rietergelandand der Donaurower ertigstellung ab 209%uch die Frei-

setzung von Buroflachen im Zuge der Cor&andemie De CoronaPandemiefihrte

auch zu einer geringeren Nachfrage, da Hoffiee und nobiles Arbeiten seit 2020er-

breiteter sind als zuvofvgl. Kapitel5.2).

Das Niveau demittleren Angebotsmieten fir Buroflachen in Ingolstadt war 2022 das
funfthochste in Bayern, hinteRSNJ { G RG aNyOKSY O&6HAnIp €KYu0X
(125¢e k YR8M) { GFRG 9NIFy3ISy OMHIM e€ekYuy0O dzyR 1 6SA
Die Spitzenmietefiir Biroflachen lag 2021 b&dl R ®  nmA Mieiflached In denNeubau-

projekten wie den Donau Tower werden aktueibchhdéhere Angebotsmieten von 17 bis

HN €KYy aASOTFEtNOKS | dZF3ISNHFSy o

— A
— W
< Z

9 DZ HYP AG (2022): Immobilienmarkt Bayern 2022.
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Abbildung7: Mittlere Angebotsmiete fur Buroflachen (20£2022)
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5. Gewerbeflachenbedarfsanalyse

5.1 Nachfragesituation in der Vergangenheit

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen in der Vergangentieit anhand unterschiedlicher
Methoden ermittelt:

1 Der Gutachterausschudsir Grundstiickswerteerfasst die Verkaufe von unbebau-
ten Grundsticken fur Gewerbeflacheie erfassten Flachenumsatzpiegeln
dabeizunachst nur einen Eigamnhsvechsel widerunabhéangig davorgb die un-
bebauten Flachen anschlieBend auch tatséachlich gewerblich genutzt wéfden.

1 DieBautatigkeit bei Gewerbebaute (Fertigstellungen von Nichtwohngebauden
ist ebenfalls ein Indikator fur die Nachfragesituation. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass neue Gewerbebautenueh auf bereits genutzten Grundstiicken entstehen,
z. B. durch Nachverdichtung oder als Ersatzneubauten. Weiterhin kénnen Gewer-
bebauten auch auf3erhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse, zum Beispiel in
Mischgebieten, errichtet werden.

9 Die Flachenanfragenom Unternehmen bei der IFG Ingolstadt geben Auskunft
Uber das generelle Niveau der gewerblichen Flachennachfrage und sind ein Indiz
dafir, wie viele Flachen theoretisch in Anspruch genommen werden kénnten,
wenn unbegrenzte Flachenreserven zur Verflgundpestewirdent?

Umsatz unbebauter Grundstiicke fiir Gewerbeflachen

In den Jahren 2008 bis 2021 lag der jahrliche Flachenumsatz mit unbebauten gewerbli-
chen Grundstiicken (Geschaftsgrundstiicke, Industiied Gewerbeland) in der Stadt In-
golstadt bei rd. &a. DerJahresumsatz schwankt in den vergangenen 15 Jahren zwischen
fast 0 und rd. 1&a. Erkennbar ist seit spatestens 2017 ein deutlicher Rickgang des Fla-
chenumsatzes, der sich nicht aus einer fehlenden Nachfrage, sondern aus dem geringen
Flachenangebot am Matlergibt.

10 Zu bericksichtigenist zudem, dadi® Flachenkulissen der gewerblichen Bauflachen des FNRierggwerblich ge-
nutzten Baugrundtiickedes Gutachterausschusses nightmeridentischsind.
11 Allerdings wiirde vermutlich auch beiunbegrenzten Flachenreserven die Inanspruchnahme geringer ausfallen als die

urspringlich bei der IFG nachgefragten Flachen, da Unternehmen beispielsweisfiiaren Stadten anfragen oder
aufgrund unternehmensinterner Entscheidungen eine geplante Expansion nicht vollzogen wird.
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Abbildung8:  Flachenumsatze mit unbebauten gewerblichen Bauflachen
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Quelle:Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Ingolstadt empirica

Baufertigstellungen von Nichtwohngebauden

Bei de Fertigstellung von Gewerbebauten werd&ebdudearten betrachtet, die in der
Regel in Gewerbeund Industriegebieten vertretesind: Biro- und Verwaltungsgebaude
sowie nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebdude @i Fabrik und Werkstattgebaude so-
wie Lagegebaude, aber auch HandelsimmobilieHotels und Gaststattgnim Zeitraum
2015 bis 21 sindin der Stadt Ingolstadéihrlich Gewerbebautenmit im Durchschnitt rd.
99.700 m2 Nutzflache neu entstanden.

Die aus dieser Neubautéatigkeisultierende Inanspruchnahme von gewerblichen Baufla-
chen wird unter folgenden Annahmen berechnet:

1 Die Geschossflache der Gebaude ergibt sich durch einen Aufschlag von 25 % auf
die Nutzflache.

1 Die Geschossflachenz&(GFZz) liegt bei rd. 1,0 (Verhaltnis zwischen Geschoss-
flache und der Grundstiicksgréfie).

9 Die bendtigte GrundstuickBruttoflache ergibt sich durch einen Anteil der Er-
schlieBungsflachen von 20 %.

Mit diesem Ansatz ergibt sich fden Zeitraum 2015 bis 2020iree jahrliche Inanspruch-
nahme von rd. 15,0 ha gewerbliche Bauflache.

12 Die Geschossflachenzajibt das Verhéltnis der gesamten Geschossflache aller Vollgeschosse der Gebaude auf einem
Grundstlck zurlgche des Grundsticks an.
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Flachennachfrage bei der IFG

Im Zeitraum 202 bis 2@1 fragten insgesami98 Interessenten bei der IR&undsticks-
flachenzum Kauiach.Die Flachengesuche summierten sich mifidesten3® 180 ha (rd.

54 ha p.a.). Die meisten Anfragen kamen dabei aofferhalb Ingolstadt Mehr als die
Halfte der Unternehmen suchten ein Grundstiick bis maximal 5.000 m2 Flache, ein Viertel
groRRere Flachen. Das uUbrige Viertel gab keine gewiinschte Flachengrinsgesamt

vier Unternehmen suchten Flachen von H#® oder mehr.Wenn die vier gro3flachigen
Anfragen ab 10 ha sowie nicht gewerbegebietstypische Nutzungen wie Einzelhandel,
Gastgewerbe, Wohnen u. &. nicht beriicksichtigt werden, belauft sich die stivoittli-

che gewerbliche Flachennachfrage bei der IFG auf mindestens rd. 17 ha pro Jahr. Die meis-
ten Anfragen kamen dabei aus dem Bereich Automobilharsletvice (21 % aller Anfra-
gen), Wohnen/Ubernachten (13 %) und EingioRhandel (10%).

Aus Ingolstatdkamen dabei 41 Interessenten, die insgesamt rd. 20 ha Flache (knapp 7 ha
p. a.) nachfragten. Ohne Einzelhandel, Gastronomie und &hnliche Nutzungen lag die jahr-
liche gewerbliche Flachennachfrage aus Ingolstadt bei rd. 6 ha p.a. Die meisten lokalen
Anfragen kamen aus dem GrelkEinzelhandel (20 % aller Anfragen; Flachen zwischen
1.000 m? und 1,5 ha), Dienstleistungen (17 % aller Anfradleerwiegend kleine Grund-
stiicke zwischen 500 und 3.000 m2), Autoservice und Industrie/Handwerk (jeweils Uber-
wiegend Flache bis 0,5 ha)Bezogen auf die nachgefragte Grundstlicksflache entfielen
rd. 33% aufden Autohandel, rd. 22 % auf Lager/Logistik, 11 % auf den Grol3handel und
10 % auf den Einzelhandel.

5.2 Aktuelle und kinftige Anforderungen an Gewerbegebiet

Dieaktuellen Anforderungen an Industrieind Gewerbegebiete sind Ausdruck der Stand-
ortanforderungen von Unternehmen, die gewerbliche Bauflachen nachfragen. Sie unter-
scheiden sich zwischen den Unternehmensfunktionen, die nicht immer gleichbedeutend
mit den Witschaftszweigen sind. So gibt es entsprechend der Wirtschaftszweigsystema-
tik produzierende Unternehmen, die im Ganzen einer bestimmten Branche zugeordnet
werden, auch wenn viele Standorte des Unternehmens keine Produktionsfunktion erful-
len, sondern Verwalings oder Forschungsstandorte sind. Neben der Branche ist also die
Funktion (Verwaltung, Forschung, Marketing, Produktion, Logistik etc.) ein wichtiges Un-
terscheidungskriterium bei der Analyse der Standortanforderung. Ein weiteres wichtiges
Unterscheidungkriterium ist die Frageob die vom Unternehmen produzierten Dienst-
leistungen oder Gutehandelbar sindD. h. sind die Unternehmen exportorientiert oder
zahlen sie zur lokalen Wirtschaft, die Uberwiegend der lokalen Versorgung dient.

Ausgehend von der tdernehmensbefragung, die im Rahmen der Wirtschafisd Clus-
teranalysefiir die Regiorl0 durchgefiihrt wurde, iseine sehr gute Breitbardund Mo-
bilfunkversorgung der wichtigste Standortfaktor fir die Unternehmgnicht nur in In-
golstadt. Ebenfalls alsbérwiegend wichtig oder sehr wichtig eingestuft wurden die Ver-
fugbarkeit qualifizierter Arbeitskrafte, die o6rtliche und Uberdrtliche StralRenanbindung
und das Parkplatzangebot sowie Néahe zu wichtigen KundenAplgildung 9). Im Zeitver-

lauf kann sichdie Bedeutung von Standdaktoren verandern,als Folge von Angebeots
und Nachfragetrends wie technologische Innovationegranderte Praferenzeonder po-
litischen und geskdchaftlichen Rahmenbedingungertinige aktuelle Trends, die die

13 Bei einem Viertel aller Anfragen liegen keine Informationen zur gewiinschten GrundstiicksgréfRe vor.
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kinftigen Standortpraferenzen der Unternehmen beeinflussen kdnnen, sind im Folgen-
den dargestellt.

Abbildung9:  Wichtigkeit ausgewahlter Standortfaktoren fir Ingadigdter
Unternehmen

Wichtigkeit (1=sehr wichtig, 5=unwichtig)
2 3 4 5

[y

Internetanbindung / Breitbandversorgung
Mobilfunkversorgung

Verflgbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften
Ortliche Verkehrsanbindung (StraRke)
Parkplatzangebot

Nahe zu Hauptkunden

Uberregionale StraRenanbindung
Nahversorgung

Verfligharkeit von sonstigen Arbeitskraften
Offentlicher Nahverkehr

Preisniveau der Wohn-/Gewerbeflichen
Verfugbarkeit von Wohnflachen
Kinderbetreuungsangebote

Kultur- und Freizeitangebot

Verfugbarkeit von Gewerbeflachen

Nahe zu Hauptlieferanten

N&he zu Hochschulen / Forschungseinrichtungen

Uberregionale Schienenanbindung

Quelle:GEFAKWirtschafts und Clusteranalyse der Region Whternehmensbefragung.

Klimawandel und Nachhaltigkeit

Die gesellschaftliche Resonanz auf den Klimawaunddldie Endlichkeit nattrlicher Res-
sourcenfihren zueinem erhohten Bewusstseinbei Unternehmensentscheidungeriiir

den Klimaschutzdie Anpassung an den Klimawandel und die nachhaltige Nutzung von
Ressourcen (Stichwort Kreislaufwirtschafine strategisch@usrichtung auf eine unter-
nehmerische Gesellschaftsverantwortung (Corporatecial Responsibilitykann norma-

tiv oder intrinsisch geschehen, wobei haufig Wettbewerbsvorteile uostéfreduktion

die Motivation flrnachhaltiges Wirtschaften darstellen.

Diesbedeutet hinsichtlich deGebietsentwicklung einerseitinensparsameen Umgang

mit Flachendie geringee Versiegelung von Flachedie Steigerung der Flacheneffizienz
(auch im Bestandyowiedie vorrangige Nutzung und Aktivierung von Brachflacliela-
chenrecycling, Innenvor AuBenentwicklung)Diese Grundsatze singl a. auch im LEP
Bayern im IREund in der Novelle des BauGB 2013 (Gesetz zur Starkung der Innenentwick-
lungin den Stadten und Gemeindeformuliert.

Andererseits entstehen teils aucieue Flachenbedirfnisse zur Erzeugungm Transport

und zur Speicherungrneuerbarer Energien (v. a. P¥hd Windkraftanlagen) sowie zur
Versorgung der Betriebe mit Strom und Energie (z. B. Umspannwerke, Elektroladgséaule
Generell ist die Frage der klitechonenden Energieversorgung zu einem entscheidenden
Standortfaktor furviele Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und damit auch fir
Gewerbgebieke geworden. Weiterhin sind auch Anpassungn in den bestehenden
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Gewerbegebieten notwendig, um den Auswinigen des Klimawandels (z. B. mehr Hitze-
tage, mehr Starkregenereignisse) zu begegnen.

Digitalisierung und Industrie 4.0

Die Digitalisierung im Bereich des produzierenden Gewerbes beschreibt die gezielte Nut-
zung von digitalen Informationen in Unternehmenspessen, um beispielsweise die Pro-
duktion automatisiert in Echtzeit zu steuern und/oder Energie und Ressourcen effizienter
einzusetzen. Die Verzahnung der Produktion mit modernster Informatioms Kommu-
nikationstechnik wird auch als Industrie 4.0 bezaith Ziel sind intelligente Wertschop-
fungsketten von Zulieferung, Fertigung, Wartung und Auslieferung bis zum Kunden
sewice.

Inwieweit die Digitalisierung der industriellen Produktion den Flachenbedarf und die An-
forderungen an Industrieund Gewerbeflaben beeinflusst, ist gegenwartig noch weitge-
hend offen. In der Tendenz ist eher kein starker Anstieg der Flachennachfrage nach Pro-
duktionsflachen zu erwarten, da in vielen Branchen die Produktivitétssteigerungen durch
die Digitalisierung eine Erhéhung deroduktionsleistung auf gleicher oder sogar weniger
Flache ermoglichen werden. Es ist ebenfalls nach aktuellem Wissensstand keine raumli-
che Revolution durch Industrie 4.0 zu erwarieabgesehen vowenigenAusnahmen wie

einer zusatzlichen Gewerbeflachemtdrage durch Rechemund Datenzentren. Die Ver-
netzung und Kommunikation der Maschinen untereinander ersetzt nicht den Bedarf nach
Aufstellflachen fur die Maschinen. Auch die Standortanforderungen der Industrieunter-
nehmen andern sich dadurch nicht grunddegl. Innerhalb der Wertschdpfungsketten
werden auch zuklnftig physische Guter transportiert. Aber Industrie 4.0 ist ein weiterer
Entwicklungstreiber der Informationsind Kommunikationstechnologie, die wiederum
andere Anforderungen an die Flache und deanflbrt hat als die klassische Fertigung.

Sicher ist, dass durch die fortschreitende Digitalisierung eine leistungsfahigadDa-
teninfrastruktur weiter einer der wichtigsten Standortfaktoren fir Industrie und Gewerbe
sein wird¢ wie auch die Unternehmesbefragungim Rahmen deWirtschafts und Clus-
teranalyse der Region Ifezeigt hat, in dedie (schnell§ Breitband und Mobilfunkver-
sorgungalsder mit Abstandwichtigste Standortfaktor eingestuft wurdgvichtig oder sehr
wichtig fur jeweils mehr als 8% aller Unternehmen)

Tendenziell werden urbane Standorte wiggolstadtvon dieser Entwicklung eher profi-
tieren, da sich dort Investitionen in Dateninfrastrukturen eher rentieren. Industrie 4.0
wird, davon abgesehen, vermutlich starker die Anforderungen an Gewerbeimmobilien
verandern als an den generellen industriellen Stathdo

Sicher ist ebenfalls, dass die IBfanche auch in Zukunft zu den wachsenden Wirtschafts-
zweigen zahlen wird und damit Standorte und Immobilien profitieren, die den Anforde-
rungen der Branche am besten entsprechen. Angesichts der Fachkrafteknappheiten
winnen die Winsche und Anspriiche der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer an Stand-
ort und Immobiliean Bedeutung fliden kinftigen Unternehmensstandort. Da es sich
grofRtenteils um hoherqualifizierte Fachkrafte handelt, haben diese zumeist auch einen
héherenAnspruch an den Standort mit Blick auf seine funktionelle Vielfaltim Umfeld und
der (umweltfreundlichen) Erreichbarkeit vom Wohnort.
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Fach und Arbeitkraftemangel

Der Fachund Arbeitskraftemangel istktuell ein entscheidendesdiandlungsfeld der Wirt-
schdts- und Gewerbeflachenpolitik und wird auch in den kommenden Jahieht an
Wichtigkeit verlieren.Die aktuell unverdndert ginstigen Arbeitsmarktperspektiven und
der demografische Wandel erhéhen die Wohnortwahlfreiheit der Arbeitskrafte. Damit
dreht sichdie aus der Vergangenheit bekannte Wirkungsrichtung um: Nicht mehr die Ar-
beitskrafte wandern zu den Unternehmen, sondern die Unternehmen suchen ihren
Standort immer mehr nach der Verfligbarkeit von qualifiziertem Personal aus. Auch In-
dustrie- und Gewerbeuternehmen praferieren zunehmend grof3stadtnahe Lagen mit gu-
ter verkehrlicher Anbindung, um dort langerfristig aus dem Potenzial (hochqualifizierter)
Fachkrafte zu schopfen und global wettbewerbsfahig bleiben zu kénnen. Binnenwande-
rung ist immer weniger Foégunterschiedlichen Wachstums, sondern zunehmend Ursa-
che unterschiedlicher regionaler Wachstumspotenzidbewrch gesellschaftliche Verande-
rungen, wie die Mdoglichkeibdufiger imHomeoffice zu arbeiten spielt die Attraktivitat

als Wohnstandort eineunehmend wichtigere Rolle fur die Wettbewerbsfahigkeit einer
Region.

Im Ergebnis der Wirtschaftsstrukturanalyse ist der Arbeitskraftebedarf in Ingolstadt be-
sonders hochvor allem im Bereich der Facharbeiter/innen im gewerbtethnischen
Bereich.Dabeistellt der teure Wohnraum fir viele Unternehmen einen wichtigen Grund
fur die Schwierigkeiten bei der Stellenbesetzuday. Davon abgesehen ist Ingolstadt prin-
zipiell gut aufgestelitdurch die gut angebundene_agezwischen Minchen und Nirnberg
und die Furktion als Regionalzentrumwodurchfastalle Aspekte der sozialen und kultu-
rellen Infrastruktur abgedeckt sind.

Industrielle Transformation und Knappheit an Industrieflachen

Die Verfugbarkeit groR3er zusammenhangender Industrieflacgewinntim Zuge indust-
rieller Transformation besonders im Automehilnd Energiebereich oder der Digitalisie-
rung enorman Bedeutung. Die INTEAnsiedlung in Magdeburgnd die (geplante) Pro-
duktion von Batteriezellen an mehreren Standorten in Deutschlaimdl Beispiel dafur
DerMangel an geeigneten und bezahlbaren Industrieflachen in vielen Grof3stadtregionen
fihrt dazu, dass entsprechende Ansiedlungsbegehren haufig an verkehrsgiinstigen Stand-
orten jenseits der traditionellen groRstadtischen Wirtschaftsraume erfolgen. Ahnliche
Prazesse durften in Zyklen auch in Zukunft zu erwarten sein. Das planerische Instrument
von Vorhalteflachen fir industrielle GroRansiedlungen hat damit durchaus seine Berech-
tigung, auch wennzwischen Flachendarstellung und einer tatsachlichen Ansiedlung
durchaus Jahrzehnte liegen kénnen

Effekte der CorondPandemie auflie Buroflachennachfrage

In der CoronaPandemie ist die Zahl der im Homeoffader mobilarbeitenden Menschen
stark angestiegerDas gilt allerdings nur fir Blrobeschaftigtes ist zu erwartendass im
Vergleich zu den Jahren vor 2020 auch kinftig mehr Menschen Burotéatigkeiten an
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anderen Orten als dem Biro austbErHinsichtlich der Frage, ob sich dadurch die Biiro-
flachennachfrage verringern wird, gibt es unterschiedliche Meinungen: Einigetd#ark
teure gehen von einer auch kiinftig steigenden Flachennachfrag®, aus. da statt Bi-
roarbeitsplatzen andere Flachentypen benétigt werden (z. B. fur Events). Insbesondere
wird eine hohere Nachfrage durch CoworkiAggebote an dezentralen Standorten &
Wohngebiete) erwartet, die mobiles Arbeiten und das Treffen von Kollegen ohne lange
Fahrzeiten ermdglichen.

Andere Akteure erwarten tendenziell einen Riickgang der Flachennachfrage. So werden
einige Unternehmen voraussichtlich bei déeuanmietung oder Neonzeption weniger
Buroflacheals bisherin Anspruch nehmen. Ware das haufiger der Fall, dann ist zu erwar-
ten, dass insbesondere bei alteren und nicht modernisierten Bir@snfiacher Qualitat
und/oder schlechter Lage zunehmend Venkimngsschwierigkeiten auftreten und die
Leerstandsrisiken zehmen.

Im aktuellen Trendyeht die Buroflachennachfragén Ingolstadt und der Regiogher zu-
rick: In mehreren Gesprachdmerichteten Akteure von steigenden Leerstanden und Ver-
marktungsschwierigeiten auf dem Buromarktda viele Unternehmen ihre Biroflachen
reduzieren (wollen) oder geplante Erweiterungeitht durchfihren.In den aktuell ver-
fugbaren Daten zum Buroleerstarwit sich diese Entwicklung noch nicht niedergeschla-
gen (2@2: rd. 2 %f.

5.3 Flachenbedarfe und Flachenqualitdten zur Ansiedlung von Zukuniftsd
Wachstumsranchen

5.3.1 StandortanforderungemausgewahlterBranchen

Die aktuellen Standortanforderungenausgewahlter Branchen sind der folgenden Ta-
belle 9 aufbereite. Es werden digeweiligenStandortanforderungerund ihre Wichtigkeit

in vier Abstufungen (entscheidend, wichtig, fur einzelne Betriebe wichtig, nachrangig)
dargestellt.Dies bildeteine Grundlagefir die Beurteilung der Eignung von Standortém
Zukunfts und Wachstumisranchen

14 FluterHoffmann, Christiane & Oliver Stettes (2022): Homeoffice nach fast zwei Jahren PandeiRiepdvy 2/2022.
Verfugbar uter www.iwkoeln.de/fileadmin/user_upload/Studien/Report/PDF/2022AREport_2022Homeoffice-
nachPandemie.pdf

15 Z. B. Eisfeld, Rupert K. u.a. (2022): Buroimmobilien nach Carkime Szenarioanalyse. Hamburg. Verflgbar unter
https://iwww.bfw-newsroom.de/wpcontent/uploads/2022/01/Studie_Bueroimmobilien_2022.pdf

16 DZHYP AG (2022): ImmobiliemkiaBayern 2022
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Tabelle9: Standortanforderungen ausgewahlter Branchen
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Stadtgebiet (Auto)

Anschluss an OPNV

Uberregionale
Schienenanbinndung

24/7-Betrieb moglich (Larm,
Verkehr, Emissionen)

Néhe zu Unternehmen der
Wertschopfungskette

Nahe zu Kooperationspartnern/
Netzwerk

Né&he zu Hochschul-
/Forschungseinrichtungen

Nahe zu Kunden
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Umfeld

Leistungsfahiger Breitband- und
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Verfligbarkeit GE/GI-Flachen
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-entscheidend fur einzelne Betriebe wichtig
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Quelle:Eigene Darstellung empirica

empirica
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Ausgehend von der Wirtschaftsind Clusteranalyse aus dem Jahr 2028l den Exper-
tengespracherkommen verschiedene Branchen in Fradie kunftig neben der Automo-
bilwirtschaft besonders wichtig fur den Gewerband Produktionsstandort Ingolstadt
seinkdnnen

1 Aus demverarbeitenden Gewerbe zahlen dazu beispielsweiseMébéizintech-
nik, Elektrotechnik/Elektronik Energietechnikiversorgungund die Umwvelttech-
nologiesowie dieLuft- und Raumfahrt Jrban Air Mobility(UAM) als besonders
forschungsintensive Industrie.

1 Aus demQuerschnittsbereich von verarbeitendem Gewerbe und Dienstleistun-
gen wrd die Informations und KommunikationstechnilalsZukunfts und Wachs-
tumsbranche eingestuft.

5.3.2 Eignung groRerer Potenzialflachen fur die Zukunftsnd Wachstums-
branchen

Die Standortanfoderungen der genanntenZukunfts und Wachstumsbranchenverden
nun mit den Standortqualitén der vorhandenen groRReren Potenzialflachedpgeglichen
Dabei werdendie Branchenaus dem verarbeitenden Gewerbe und die Branchen mit ei-
nem starkeren Dienstleistus@nteil jeweils zusammen betrachteflicht betrachtet wird

die Luft und Raumfahrt Jrban Air Mobility(UAM) da Flachen fir diese Branchein-
terkommunaler Kooperation mit der benachbarten Gemeinde Manclbegeitgestellt
werden sollen.

Die Flachenbedarfe fir vergleichbare Ansiedlungen von Branchenclustern in anderen
Stadtensind je nach Branchaprofil und Standottyp sehr unterschiedlichzwischenrd.

5ha (z. BBiotechCampus Berlin Bu¢cii31-Smat Campus Darmstadtit IKFFokus ge-
planter Forschungsund InnovationsparkAltona in Hambury Gber rd. 10 ha (z. B.ech-
Campus Regensbufgr Hochtechnologigbis ménr als 50 ha (8. Innovatonspark Augs-

burg u. a. mitMechatronik, IKTUmwelttechnologie sowi&iemens Campus Erlangeit
Energie, Chemie und Materialforschunyy Als MindestgroRdir einen neuen Branchen-
cluster sind rd. 5 ha notwendigdealerweise mit Erweiterungsmaoglichkeitfanindestens

10 ha.

Erweiterung WeiherfeldZuchering geringe bis mittlereEignung

Status quoDas Gewerbegebiet Zucheriwgeiherfeld liegt im Stiden Ingolstadtsgrol3er
Entfernung zur Innenstadt und zuedhnischen Hochschule Ingolstadt (TH}as Gebiet
ist aktuell Gberwiegend durch Handelsnutzunggepragt(Fachmarktzentrum) Die Ver-
kehrsanbindung an die Innenstadt erfoltjirch die B 13. Die Autobahn A 9 kann uber die
B 16in rd. 10 Minutenohne Ortsdurchfahrt erreicht werderEine OPNVAnkindung an
die Innenstadt bestehstindlich.

Potenziale:Im Nordsten des Gebiets stehen durch EntwicklungsmalRnahmen der IFG
ab voraussichtlich 20261. 7,2 ha Gewerbeflacheur Verfligung und im Sidwesten des
Gebiets weitere rd. 7,9 hd.angfristig sind witere rd. 2,5 ham Bereich der Maxmmel-
mannKaserne(Ostlich des Bestandsgebietei) eine gewerbliche Nutzung aktivierbar
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Eighung fir Zukunfts und Wachstumbranchen

1 Verarbeitendes Gewerbesundlegende Anforderungen wie Autobahnnahe und
schnelle digitale Infrastruktusind vorhandenDie OPNVAnbindung Richtungn-
nenstadt /THIund Hauptbahnhofist bisher mangelhaft unanisste verbessert
werden Idealfir eine erfolgreiche Entwicklung waredem ein starker Ankernut-
zer ausiner Wachstumstanche. Die Erweiterungsflache im Nordosten hat dabei
eine bessereEignungfir Ansiedlungen audiesem Bereichda siedirekt an der
BundesstralReB16liegtund von dieser ausichtbar istsowielber einengut nutz-
baren Zuschnitt verfligt so dass auch eingréRere Unternehmesansiediung
mdglich ist DieErweiterungsflache im Sidwestaveist dagegn eine geringere
Eignungauf, u. a. aufgrundhrer Lage an der Siedlungskante sowie ihres langge-
zogenen Zuschnitts

1 Informations und KommunikationstechnikAufgrund deswenig reprasentativa
Umfelds und der grof3en Entfernung zur InnenstadtAUDI unddem IN-Campusst
das Gebiet fir Ansiedlungen aus demB@ieich nur ingeringem Mal3e geeignet

9 Dariberhinaus sind beide Erweiterungsflachen in Zucheritwfeiherfeld gut ge-
eignet fur Handwerksbetriebeind die Bauwirtschaft

1 Die Erweiterungsflache ManmelmannKaserne istinsbesondere im Hinblick
auf die interkommunale Zusammenarbeit mit Manching gut fir eine gewerbliche
Nutzung geeignet.

Erweiterung Sudliche Manchinger Strafdeher geringe Eignung

Status quo:Das GewerbegebiefAuBere Manchinger StraRe im Sitien Ingolstads ist
das grofl3te Gewerbeund Industrigebiet der StadtEs ist durch heterogene Nutzungs-
struktur gepragt. Im Osten befindet sider IN-Campusdas gré3te gewerbliche Entwick-
lungsgebiet in Ingolstadt

Potenziale:Kurz und mittelfristig stehen rd. 4 hauz Verfigung Die Potenzialfachen be-
finden sich im Sitdosten des Gebiets, direkt siidlich der Manchinger StraRe und unweit der
Stadtgrenze.Die Verkehrsanbindung an die Innenstadt erfolgt Uber Manchinger
Stral3e Die Autobahn A 9 kann weniger als 10 Muten ohne Ortsdurchfahrt erreicht
werden. Eine OPNVAnbindung in Richtung ZOBesteht in rd. 500 m Entfernung an der

I FfG§SadsSttsS aled3® MinufehJAUgiuhd: ded vérgleichsweise geringen
GrolReder vorhandenen Flachenpotenziagggnet sich der Standoentweder fir die An-
siedlung einzelneBetriebe oder furrelativ hoch verdichtete Nutzungen wike eines Ge-
werbehof.

Eighung fir Zukunfts und Wachstumbranchen

1 Verarbeitendes GewerbeGrundlegende Anforderungen wie Autobahnnéhe und
schnelle digitale Infrastruktusinderflillt. Es gibabernur vergleichsweisgeringe
Flachenpotenziale undlie OPNVAnbindung Richtunginnenstadt / THI bzw.
Hauptbahnhofist bisher mangelhaft undnlisste verbessertwerden. Insgesamt
hat das Gebiet eine geringe bis mittlere Eignung fur Ansiedlungen aus diesem Be-
reich.

1 Informations und KommunikationstechnikTrotz der Nahe zum INCampusist
der Standort nureingeschrankigeeignet fur ITUnternehmen daer sich in einer
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wenig reprasentative Stadtrandlagebefindet und die Entfernung zur Innenstadt
relativ grof3 ist

Dartberhinaussind die Erweiterungsflachen sidlich der Manchinger Stral3e gut
geeignet fur Handwerksbetriebe und die Bauwirtschaft.

Flachenpoenziale in der Innenstadbzw. auf demRietergelande gute Eignung
fur IKTsowie nicht storendes Gewerbe aus den Zukunftsind Wachstumbran-

chen

Status quo:

1

Innenstadt: Wie in vielen Stadten befindet sich diegolstadter Innenstadt in ei-

nem Transformatiasprozessdurch sinkende Frequenzen und Umsatzpotenziale

u. a. verursacht durch die wachsende Bedeutung des Onlinehandels und verstéarkt
durch die Corond@andemie. MehrerggréRere Einzebindeldbetriebe haben die
Innenstadt verlassenin der Folge gibt es Leerstande, vor allem in der Hauptein-
kaufsstrale LudwigstralR&ur Belebung undVeiterentwicklung der Innenstadt

sind zusatzliche Funktionen sinnvdilir viele gro3flachige ehemalige Einzelhan-
delsstandorte in der Innenstadt wird si@ufgrund des veranderten Einkaufsver-
haltens in absehbarer Zeit keine Einzelhandelsnutzung mehr findendesen
Standorten kdnnen Wohnen, Arbeiten undndere Nutzungenn zentralerund
urbanerLage verbnden werden Sie eignen sictilr kleinteiliges, ncht stérendes
Gewerbe, z. B. aus den Bereichen IKT, Forschung und Entwicklung oder Kultur
und Kreativwirtschafsowie Handwerk

Rietegelande: Das ehemals rein gewerblich genutzte AneadiGstlich der Innen-
stadtwird aktuell zu einengemischt genutzterGebiet entwickeltDort entstehen
auch gewerblich nutzbare Flachenneben Blros kénnen das auch Werkstatt
oder Laborflachen sein

Potenziale:Die Flachenpotenziale in der Innenstadt demn nicht im Detail erfasstiNeben
zahlreichen kleineren Leerstandedie in der Regel schnell wieder vermietet werden kon-
nen, gibt es mehreregrof3flachigdeerstehende Einheiten, vor allem in der Ludwigstrale

1
)l

= =2 =4 =4

Ludwigstr. 29ehemaliger Kaufhof) mit 9.800 m? Verkaufsflache (VK),

Ludwigstr. 35 (ehemaliger C&Abereits teilweise umgenutzt und neu vermietet,
noch rd. 1.250 m2 VK leeweitere Flachen sollen ggf. zu Bsitongenutzt werden

Ludwigstr. 15 (ehemaliger C&A) mit rd. 1.200 m? VK im ErdgescBimsge-
schosse sollen ggf. Biiros umgenutzt werden

Ludwigstr. 18b (ehemals CCC Schuhe) mit rd. 1.160 m2 VK
Ludwigstr. 5 (ehemals Salamander Schuhe) mit rd. 920 m2 VK
Ludwigstr. 38 (ehemals KiK) mit rd. 700 m2 VK

Kdrnermagazir{Esplanade 7)

Auf dem Rietggeldnde ist eine komplette Neuntwicklung geplant bzw. in der Umset-
zung.Gewerbliche Nutzungen sollen vor allemtlang der RomerstralRéy der Sheddach-
halle sowie in den Erdgeschossentstehen.
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Eignung fur Zukunftsund Wachstumsbanchen:

9 Furstérendes verarbeitende Gewerlsnd dieFlachen in der Innenstadt und auf
dem Rietegelande nicht geeignetBiro-, Werkstatt und Laborflachen kdnnen
aber auf Grundsticken mit entsprechender ErschlieBung und Zuweeguigje-
hen

9 Die Innenstadt liegt sehzentral, in Laufweite zur THI ungt sehr gut an den
OPNV angebunderDas Rietergelandiegt relativ zentral und in der Nahe der THI
sowie verfigt Uber eine gute Verkehrsanbindurigeide Standorte sindaher fir
Forschung und Entwicklung/erwaltung sowie nicht stérende Produktion (B.
Prototypenbau, Kleinserierjut geeignet

1 Informations und KommunikationstechnikBeide Standore sind aufgrundihrer
urbanen Lage und der guten Anbinduggt fir IT-Unternehmengeeignet

5.3.3 Eignungverschiedener Standorttypen fur die Zukunftand Wachstums-
branchen

bS6Sy RSY alflraaralOKSya DSgSNbSIS6ASG 12YYSy I dz0
park, Technologieund Griinderzentrum und Gewerbehof fur die Zukunfted Wachs-
tumsbranchenin Betracht.

Technologiepark

Technologieparks sind Gewerbeparks, die angig Unternehmen aus technologieinten-
siven Branchen ansprechen und von diesen Unternehroew. der jeweiligen Branche
bendtigte, ggf. spezifischénfrastruktur zur Verfugung stellen. Die meisten Technologie-
parks haben einen klaren Branchenfokui sich drch die raumliche Nahe von Unter-
nehmen aus einer bzwmehreren benachbarten Branchen ClustEffekte wie vernetzte
Lieferketten und Kooperationeargeben kénnen

Der Standorttyp Technologiepaikt fur alle identifizierten Zukunftsund Wachstums-
branchen gut geeignet, daiele Unternehmen aus diesen Branchen durch die Nahe zu
Kooperationspartnar, Kunden und/oder Unternehmen der Wertschépfungskette profi-
tieren.

Technologie und Griinderzentrum

Technologie und Griinderzentren (TGZ) sind ein etabliertes Instrument der Wirtschafts-
férderung. Es handelt sich um eine mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Standortgemein-
schaft junger und zumeist neu gegriindeter Unternehmen, denen zeitlich befketet
tenginstige Infrastruktur und Beratungsangebote bereitgestellt werdén B. kleinteilig

und flexibel anmietbare=lachen, unterstiitzende und beratende Dienstleistujgeber
Hauptzweck liegt darin, Entwicklungshemmnisse junger Unternehmen vor allem im Be-
reich technologieintensiver Branchen zu kompensieren. Die zeitliche Begrenzung ist ein
6SaSyift AOKSN) ' aLIS1GY ¢D% &AYR a5dNOKE | dzZF SNKAGT SN
haft subventionieren.Zielgruppen fir TGZ sind junge Unternehmen und Existenzgriinder,
die v. a. technologisch neue Produkte, Verfahren und Dienstleistungen entwickeln, her-
stellen und vertreiben.
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Viele TGZ haben ein bestimmtes Brancherw. TechnologieprofiZur Etablierung einer
oder mehreren Zukunftsund Wachstumiranchen in Ingolstadt warein Technologie

und Grunderzentrum mit Fokus auf diese Branchen mit Sicherheit fordemigglichst in

der Naheeines raumlichen Schwertpunktsson Unternehmen der jeweiligeranche

und/oder in der Nahe zur Technischen Hochschule

EGZIn Ingolstadigibt esbereits dasExistenzgriinderzenim Ingolstadi(EGZjm Gewer-
bepark NordOst dasauf insgesamt 4.000 nBlUroraume und Werkstatteisowie unter-
stiitzende und beratende Dienstleistungerie Postdienst und Veranstaltungsraunaa-
bietet. Zielgruppe sind Unternehmen, die maximal drei Jahre alt 8iigher hat das EGZ
keinen BranchenschwerpunkiKiinftig ist eine Neuausrichtung des EGZ auf Schwerpunkt
Nachhaltigkeit / Sustainability geplant.

brigk: Das digitale Griinderzentrum bridlr die Region Ingolstadiefindet sich ebenfalls

in Ingolstadt nahe deHochschuleund der Innenstadt Eshietet Raume(Coworking und
Makerspace) Coaching, Vernetzungand Informationsangebote fur Startumsusder IKF
Branche.In Manching gibt es zudem das brigkAIR als Dependance, wo der Schwerpunkt
auf Drohnentechnologidiegt.

Gewerbehof

5SNJ . SAINATF aDSHSNDOSK2Fa Aadd yAOKG SAYyKSAGEAOK R
Immobilien, in denenNerkstatt, Poduktions, Lagef, Biroflachen und ggf. noch andere

gewerblich nutzbare Flachdn der Regel kleinteiliggngemietet werden kdnnen, so dass

es in Gewerbehodfen oft eine vielfaltige Nutzungsstruktur aus kleinen und mittleren Be-

trieben gibt. Die unter den Beidf fallenden Immobilien sind hinsichtlich ihrer Grgbéut-

zungsdichteund Baustruktur sehr unterschiedlich: Das Spektrum reicht von mehrgeschos-
sigenGebaudeniber ein bis dreigeschossige Light Industrial Parks bis hin zu Grundsti-

cken mit eingeschossigaWerkstattgebauden und Hallen.

Der Standorttyp Gewerbehof ist prinzipiguch fur kleinere Unternehmen aus den Zu-
kunftss und Wachstumisranchen geeignetvor allem wenn diese WerkstattLager
und/oder kleinteilige Produktionsflachen benétigen.

5.4 Gewerbeflachenbedarfsprognose

5.4.1 Hinweise zur Methodik von Gewerbeflachenbedarfsprognosen

Es gibt unterschiedliche methodische Arzitum den kinftigen Gewerbetlbenbedarf

zu ermitteln. Jede Methode hator- und Nachteile. Im Unterschied zur Bedarfsprognose

beispielsweise fir Buroflachen oder Wohnungen gibt es bei Gewenheé Industriefla-

chenkeinena . SRF NFAGNNISNH 6AS RAS %l Kf RSNJ . NNRPo6oS&aOKN
Der anhaltende Strukturwandelnd die vergleichsweise hohen Produktivitatssteigerun-

gen imverarbeitenden Gewerbe fihren zu einem von der Beschéftigungsentwicklung

weitestgehend unabhangigen Bedarf nach Gewerloed Industrieflachen.

In der Praxis haben sich mehrere methodische Ansatzd&mittlung des Industrieund
Gewerbeflachenbedarfs etabliert:

9 Fortschreibung von Nachfragand Bedarfstrends aus der Vergangenhgit B.
Flachenanfrage bei der Wirtschaftsférderung, Flachenumsatze mit unbebauten
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gewerblichen Bauflachen)Der Vorteilliegt in der geringen Komplexitat. Aller-
dingsbleibenkunftige Entwicklungen, die die Trends im Vergleich zur Vergangen-
heit verandern kénnen, unberilcksichtigt.

1 GIFPR®odelle wie TBSGIFPR trendbasierte, stadortspezifische Gewerbe
und lrdustrieflachenpognose) sind letztlich beschaftigungsbezogene Ansétze.
Bei den Bedarfen wird zwar nach den Griinden unterschieden (Neuansiedlung,
Verlagerung, Wachstum) und dennoch ist die H6he des Flachenbedarfs eine Funk-
tion des gegenwartigen bzw. zukinftigen Beschéfigsniveaus und seiner
Struktur.

1 Befragungen von Unternehmen zu ihren kinftigen Flachenbedarfen. Der Vorteil
liegt in der sehr konkreten empirischen Ermittlung der Bedarfe. Der Nachteil liegt
in der Kurzfristigkeit des Betrachtungshorizonts. Kaum ein Wetenen kann va-
lide Aussagen uber den langfristigen Flachenbedarf machen. Des Weiteren bleibt
der Flachenbedarf von Unternehmensneuansiedlungen durch Grindungen und
Verlagerung von aufRerhalb unbericksichtigt, weil diese Unternehmen nicht be-
fragt werden kénen. Im Rahmerder Wirtschafts und Clusteranalyse der Region
erfolgte auch eine Abfrage der Flachenbedarfe der Unternehni@ias Abfrage
soll kiinftig regelmaRigurchgefihrt werden.

Angesitits bestehender Unsicherheiten hinsichtlicter langfristigen Progpse sowohl
von wirtschaftlichen Wachstumsprozessen als auch von Gewerbeflachenbedaden
denim Folgenderunterschiedliche methodisch@nsatzeberiicksichtigt Dazuzahlen die
Trendfortschreibung verschiedener Indikatorand das Modell TB&IFPRO.

5.4.2 Trendbrtschreibung des Industrieund Gewerbeflachenbedarfs

Es liegervier empirische Quellen vor, aus denen der Industii@ed Gewerbeflachenbe-
darf ermittelt werden kanr(vgl. Kapitel5.1):

Trendfortschreibung Gewerbeflachenumsatz

Im Zeitraum 2008 bis 20249 der Flachenumsatz mit unbebauten gewerblichen Grund-
stuicken inder Stadt Ingolstadbei rd.6 ha pro JahrAllerdingsbedeutet Gewerbeflachen-
umsatz nicht immer auch Gewerbeflachenbedarf, weil es sich bei den Umsatzen nur um
Transaktionen handelt. Eine Flache kann verkauft werden, ohne dass sie auch in Anspruch
genommen wird. Die tatsachliche Inanspruchnahme gewerbliclzifi&chen liegt des-

halb in der Regel unterhalb des Umsatzes.

Trendfortschreibung Baufertigstellungen Nichtwohngebaude

Ausgehend von den fertiggestellten Nichtwohngebauden liegt der jahrliche Gewerbefla-
chenbedarfbeird. 15 ha (GFZ= 1,0. Bei Annahme einekinftig hdhere Dichtebeim Bau

von Gewerbegebduden wirfdir die kiinftige Entwicklung eine GFZ vondngenommen.
Damitergibt sich ein jahrlicher Flachenbedarf wah 10 ha pro JahrDabei ist zu beriick-
sichtigen, dass sich die fertiggestellten Nichtwohngebaude mahin der gewerblichen
Bauflachenkulisse befinden, sondeaich in allen andereifbaulichen) Kulissen des FNP
entstehen (u. a. Handelsimmobilien, Hotels und GaststatteDpheruberschatztder auf
diesem Wege ermittelte Flachenbedarf den tatsédchlichen Flachenbedarf an gewerblichen




Gewerbeflachenentwicklung Ingolstadt 52

Bauflachen Dazu tragt auch bei, dass auch Ersatzneubauten in die Baufertigstellungssta-
tistik einflieRen, dine dass fur diese ein zusétzlicheidilenbedarf entstehen wirde.

Trendfortschreibung Flachenanfragen Wirtschaftsférderung

Im Zeitraum 2Q@9 bis 2021gab es Flachennachfragen durch Unternehmen nach unbebau-
ten Grundstlickenbei der IFGm Umfang vorrd. 17 ha pro Ahr (ohne Anfragen aus Ein-
zelhandel, Gastgewerbe u. diplus vier gro3flachige Anfragen najgweils 10 ha oder

mehr. Die Flachenanfragen bei der Wirtschaftsforderung spiegeln dabei tendenziell eine
obere Grenze der Flachennachfrage wider, da selbst bei einem theoretisch unbegrenzten
Fichenangebot vermutlich nicht alle Anfragen zu Ansiedlungen fuhren wikenden

nur die aus Ingolstadt selbst stammenden Anfragen bertcksichtigt, ergibt siclersiae

gene Nachfrage von rd. 6 haro Jahr.

Ergebnis detUnternehmensbefragung

Bei der Unternehmensbefragung défirtschafts und Clusteranalyseler Region 10 wur-
den die Unternehmen gefraggb sie in Zukunft Erweiterungsbedarf am Standort In-
golstadt habenlnsgesamt 21 Betriebgabenan, ab sofort bis 2024inen Bedarf vomd.

15 ha Gewerbeflache zu habefi.Darausergibt sich ein Flachenbedarf vad. 5 ha pro
Jahr.Eine Hochrechnung auf allngolstéadterUnternehmen ergibt einen Flachenbedarf
vonrd. 8 ha pro Jahi8

Im Ergebnis der Trendfortschreibungnd der Unternehmensbefragunfgewegt sich de|

gewerbliche Bauflachenbedarf alf ha bis17 ha p.a.

5.4.3 TBSGIFPRO

Als weiterer Ansatzuz Prognosealer kiinftigen Gewerbeflachennachfrageat empirica
zwei verschiedeneAnsatzeder trendbasierta, standortspezifische Gewerbe und In-
dustrieflachenprognoseTBSGIFPRO) berechnet

TBSGIFPRO

Das ModellTBSGIFPRO (trendbasierte, standgpezifsche Gewerbeund Industiefla-
chenprognose) ist eine vom Deutschen Institut fir Urbanistik weiterentwickedtgakte

von GIFPRO (Gewerbend IndustrieflachenprognoseDas Grundmodell der Gewerbe

und Industieflachenprognose(GIFPRPIst eine nachfragerientierte Prognosemethode

(d. h. orientiert an Nachfragefaktoren wie Beschaftigung), die an den Bedarfsfallen (Grun-
dungen, Neuansiedlungen, Verlagagen) eziehungsweis Auslosern des Gewerbefla-
chenbedarfs ansetzt. BezugsgrofRen sind alieuellen Beschaftigtenzahlen. Die Annah-
men von GIFPRO sind statisch, weil siéh die Flacheninanspruchnahme der Beschéftig-
ten und vor allem die Struktur der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten nicht
andern. Hier setzt TBSGIFPRO an, indem edie Elemente von GIFPRO mit

17 Ohne ein Unternehmen, das grof3flachigen Bedarf an landwirtschaftlicher Nutzflache hat.

18 Ander Befragung haben Unternehmen mit rd. 62.000-B¥sthéftigten teilgenommen. Das entspricht 60 % aller SVP
Beschaéftigten in Ingolstadt.
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beschaftigungsbezogenen Prognosen verknipfie Prognose der kinftigen Struktur er-
folgt nachfragebezogerDie Entwicklung der Beschéftigtenanteile wird ndtanchen
differenziert in zwelAnsatzenberechnet:

1 InAnsatzl bleibendie Anteile der nach Branchengruppen differenzierten gewerb-
lichen Beschaftigten unverdndert wie im Jahr 2021.

1 Ansatzll wird Uber eme Trendprognose ermitteltentsprechend de Entwicklung
der Beschaftigtestruktur nachBranchengruppenstruktur der gewesfiachen-
nachfragenden Beschéftigtan der VergangenheitAls Parameter flieRen dabei
nicht die absoluten Werte, sondern die Anteile im Jahr 2040 ein.

Methodik und Annahmen sowie die Unterschiede der beidasatzesind im Anhang (Ka-

pitel 7.5) im Detail beschrieberSingulare Ereignisse mit geringer Eintrittswahrscheinlic h-
keit wie eine grof3flachige Neuansiedlung eines Unternehmen8 TESLAVerk bei Ber-

lin), eine deutliche Expansion eines bestehenden Betriebes oder die Abwanderung/Insol-
venz eines Unternehmens mit hoher Beschaftigtenzahl sind nicht vorhersehbar und daher
aus methodischen Griinden nicht in der Nachfrageprojektion beriicksichtigt

Im TBS-GIFPR&odell ergibt sichin Ansatzl eine kiunftige jahrliche Gewerbeflache

nachfrage vor6,4 ha. InAnsatzll liegt die kiinftige Gewerbeflachennachfrage bgj3ha.

5.4.4 Weitere Einflussfaktoren

Die kunftige gewerbliche Flachennachfragdngolstadtwird dartiber hnaus noch durh
weitere Faktoren beeinflusst, die weder in den Trendfortschreibungen noch in den GIF-
PRGModellen berlcksichtigt sind.

1 Die AUDI AGendttigtaktuell mehr Logistikflacheals in den vergangenen Jahren
Die bisher dominierende Ju$h-TimeLogstik istim Zuge der CoronBandemie
und des Ukrain&rieges teilweise aihre Grenzen geraterDaher mdchte das
Unternehmen gestorte Lieferkettendurch zusétzliche Lagerflachexbfedern
bzw. ersetzen Die zusétzliche Flachenbedarfe bafen sichrd. 30 ha (davon
10 ha fur Zuliefere).

1 Zusatzliche Flachenbedafergeben sicreudem durch die Umnutzung von Ge-
werbegebieten zwanderen Nutzungen wi#/ohnen oder Freizeiund Erholung
Far Unternehmen, die mider geplanten Nutzunguicht vertraglich sind (v. &t0-
rendes Gewerbe wiétndustrie und Logistik), missen an anderer Stelle im Stadt-
gebiet Ersatzstandorte geschaffererden Das betrifft vor allem den Standort
Baggerweg (rd. 2 ha) sowie ggf. audhternehmen aus dem BereichHebbel-
stralle/ROmerstral3ém Gebiet R6mefGoethestralRe

1 Ein Faktor, der fur einen geringerdainftigen Flachenledarf spricht,ist das er-
héhte Bewusstseinvieler Unternehmenfir den Klimaschutz, die Anpassung an
den Klimawandel und die nachlige Nutzung von RessourceBieskann sich
beispielsweise darin auRern, dakglichkeiten zur Nachverdichtung und Erho-
hung der Flacheneffizienz adén bestehenden Betriebsflachen starker als bisher
geprift und umgesetzt werden.
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5.45 Zusammenschau der Anssdt

Die Ergebnisseler dargestellten unterschiedlichenséatzefuhren zu einemjahrlichen
Bedarf an gewerblichen Bauflachewischenrd. 6 ha (FlAchenumsatz mit unbebauten
gewerblichen Bauflachgrund mehr als 1ta (Flachenanfragen bei der IFGje relativ
hohe Spannbreitezwischen den Wertereigt dassdie Flachennachfraga Ingolstadtin

den vergangenen Jahratas Angebot und somit die realisierbaren Ansiedlungen und Er-
weiterungen deutlich Ubertsffen hat Hauptursache dafir sind FlachenanfragénNeu-
ansiedlungenan die IFG.

empirica hateine Spanne des kinftigen Gewerbeflachenbedarfs in drei Variseteit-
telt, die neben dem Flachenbedarf in der Vergangenheit auch die im vorherigen Kapitel
genannten weiteren Einflussfaktoren berlicksichtigen:

9 Variante A (endogener Bedarf)n dieser Basisvariante liegt der jahrlicpewerb-
liche Flachenbedarf beb ha. Vor dem Hintergrunddes Ubergeordneten Zietles
Flachensparens und deffizienten Flachennutzung liegt der Flachenbedarf in
dieserVariante leicht unter de Spannweite der Flachennachfrage in der Vergan-
genheit.Erergibt sich aus deendogena Flachennachfrage von in Ingolstadt an-
sassigen kleinen und migren Unternehmen und Betrieberbeispielsweise bei
Expansionen oder Betriebsvagerungen. Dariiber hinausgehende Ansiedlungs-
anfragen von Unternehmen, die neu nach Ingolstadt kommen wodligw, nicht
berlicksichtigt Die Unternehmen werden dann voraussichtlich zum Teil Flachen
in anderen Kommunen der Region 10 in Anspruch nehod®r in andere Regio-
nen ausweichen.

1 Variante B Wachstumund Neuansiedluny In Variante B gehen wir von einem
jahrlichen kinftigen Gewerbeflachenbedarf v@nha aus. Das entspricht auch
dem empirisch ermittelten Bedarf aus der Unternehmensbefragudgr Bedarf
ergibt sichausder Nachfrage votereits in Ingolstadt ansassigen Unternehmen
sowie durch Ansiedlunggesuchevon kleinen und mittleren Unternehmen, die
neu nach Ingolstadt kommefvgl. Kapiteb.3).

1 Variante B+ (Wachstum Neuansiedlung undiversifizierung: Diese Variante
berlcksichtigtzusatzlicheFlachenbedarfe die bei der Neuansiedlungon Unter-
nehmen aus den Zukunftsund Wachstumigranchen entstehen Darausergibt
sichneben demjahrlichen kinftigen Flachenbedarf vo8 haein Aufschlag vo&5
hafur einen groReren Standofiir diese Banchen Dies ist auch die Vorzugsvari-
ante, die die Grundlage fur die folgenden Handlungsempfehlungen bildet.

Bis zum Jahr 2D ergibt sich somitie nach Varianteein Netto-Flachenbedarf vo®0 bis
169 ha. Hinzu kommen noch Flachen fir die verkehrliche ErschlieBung sowie den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich

Bei der Abschatzung des kinftigen Flachenbedarflasiiber hinaus zu berticksichtigen,
dass bei der Flachenerhebung B ha nicht disponierbare Flachearfasst wurden(vgl.
Kapitel 4.2.3. Dabei handelt es siameben dem INCampus, auf den ein Grol3teil dieser
Flache entfalltum ungenutzte Grundstiicke, flr die entweder eine Nutzung in Planung ist
oder die kirzlich an Unternehmen verkauft wurden, die sich dort ansiedeln méchten. Ein
kleinerer Anteil der nicht disponierbaren Flaahentfallt auf Erweiterungsflachen von Be-
standsunternehmen oder Flachen, fir die &igentimefinnen perspektivisch eine Nut-
zung anstrebt.Der kiinftige Flachebedarf reduziert sich um diese Flachen, da diese
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Nachfrage sich erst ab 2023 manifestiert unchelabei den Analysen zu Bauflachenum-
satzen, Bautatigkeit und gewerblichBranspruchnahme nicht berticksichtigt wurde.

Weiterhin miussen zusatzlieh-lachenbedarfe voB2 habericksichtigt werden, die sich

vor allem aus einem zusatzlichen FlachenbedarfAlgDl AG fir Logistik und Lager erge-
ben, sowie in geringerem Umfang durch die geplante Verlagerung von Unternehmen (vgl.
Kapitel5.4.4).

In der Zusammenschau ergilsich je nach Variante bis zum Jahr 2040 ein resultiere

Netto-Flacheredarf von gewerblichen Bauflachen zwischet® ha (Variante A) un
128 ha (VarianteB+).

TabellelO: Ubersicht Flachenbedarfsprognosadtto)

Kunftiger Abzug: Aufschlag: Resultie-
Flachenbedarf Nachfrage Ersatzflachen fur | render Fl&-
bis 2040 (inkl. auf nicht dis- | Umsiedlung von Be-| chenbedarf

Nachfrage auf nicht  ponierbaren | trieben sowie Zu- bis 2610
disponierbaren Flachen | satzNachfrage AUDI
Flachen)
Variante A 90 ha -73ha +32 ha +49 ha
Variante B 144 ha -73ha +32 ha +13 ha
Variante B+ 169 ha -73ha +32 ha +128 ha
Quelle:Eigene Berechnungen empirica

5.5 Bulroflachenbedarfsprognose

Burobeschaftigte

Die Burobeschéaftigtenprognosergjft auf eine Beschaftigtenprognose (vgl. Abschiiiff
Beschéaftigtenprognose) zuriick und berechnet mithilfe Bamobeschéftigtenquote die

Zahl der Burobeschaftigten. In Ingolstadt arbeiteten 2021 kndBp00 sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte in Buros (SB®robeschaftigte). Das entspricht einer Blrobe-
schéftigtenquote von 41,%. Werden neben den S\BRirobeschaftigten auch Seliéin-

dige und Beamte beriicksichtigt, sind in Ingolstadt knapp 50.500 Personen im Buro tétig
beziehungsweise belegen Biroflachen. Analog zur Entwicklung deBe®¢Raftigten ist
auch die Zahl der SMBUrobeschéftigten in Ingolstadt angestiegen (¥8%eit D11). Die
gesamte S\WBUrobeschéftigung ist damit im Vergleich zum -BéBchaftigungswachs-

tum in Ingolstadt (+2246) Uberproportional gewachsen.

empirica
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Blrobeschaftigtenprognose

Bei unveranderten SVBUrobeschaftigtenquoten wird die Zahl der SBrobeschéftig-

ten in den kommenden Jahren in Ingolstadt in jeder der betrachteten vier Varianten (inkl.
Untervarianten) steigen. Gegenillber dem Basisjahr 2ht sichdie Zahl der SVBU-
robeschéftigten in Ingolstadt bis 2040 mit ¥ am deutlichsten in Variante | A uiagn
geringsten in Variante Il B (+3 %; Viidbellell).

In der Hauptariante Iwird unterstellt, dass die Unternehmemnabhangig von der prog-
nostizierten demografishen Entwicklungni der Stadt Ingolstadilen Bedarf an Beschéaf-
tigten entsprechend der (Uberdurchschnittlichen) Wirtschaftskréigolstadts decken
kénnen.D. h. die natirliche Bevdlkerungsentwicklungach derkinftig die Bevolkerung
im erwerbsfahigen Altezuriickgeht ist kein limitierender Faktor firid Arbeitskrafte-
nachfrage. Zusatzliche Beschaftigte wandern entweder zu und/oder werden dineh
weiteren Anstieg der Pendlerverflechtungemd/oder durch einen Anstieg der Telearbeit
gedeckt Dies impliziert auch ein ausreichend grof3es Wohnraumangebot in der Stadt.

In Untervariante | Avird der Entwicklungstrend der Blrobeschaftigung aus der Vergan-
genheit fortgeschrieben. Gleiches gilt fir Untervariante |1 B mit Ausnahme der Wirtschafts-
abteilungen 29 und 3CHerstellung vorKraftwagenund Kraftwagenteilen, Sonstiger Fahr-
zeugbay), fir die die Anteile seit dem Jahr 2021 konstant gehalten werden.

Dagegen unterstellt Hauptvariante |l ein Beschéaftigungswachstum, dass sich an der Be-
volkerungsprognee fir die Region 10 bis zum Jahr 2040 orientiert und somit zu geringen
Beschaftigtenzahlen fihrt. In Untervariante MWid wiederum der Entwicklungstrend der
Burobeschaftigung aus der Vergangenheit fortgeschrieben. Gleiches gilt fir Untervariante
I1 B mit Ausnahme der Wirtschaftsabteilungen 29 und Berétellung vorKraftwagerund
Kraftwagenteilen, Sonstiger Fahrzeughatilr die die Anteile seit dem Jahr 2021 konstant
gehalten werden. Variante |l B stellt somit die Untergrenze des voraussichtlichehsWac
tums der Blrobeschéftigung dar.

Tabellell: Prognose der Zahl der Burobeschaftigten

Sv-Birobeschéftige Alle beschéftigte Personen in Buro:

2021 2040 D % 2021 2040 D D %

Prognosevarianten

Variante | A (Trend) 43.487 51.572 8.085 19% 50.442 58.920 8.478 17%

Variante | B 43.487 46.061 2.574 6% 50.442 53.409 2.967 6%

Variante Il A (Trend) 43.487 45.146  1.659 4% 50.442 52.494  2.052 4%

Variante Il B 43.487 44.643 1.156 3% 50.442 51.991 1.549 3%

Quelle:Agentur flr Arbeit, @ene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler méglielpirica

Werden verbeamtete Blrobeschéftigte usdlbstandige Personen, die Biroflachen nach-
fragen, hinzugerechnet, so steigt die Zahl der Biroflachennachfragenden bis 2040 in Va-
riante | A um knapp 8.480 Personen (bzw. um ¥4nd in Variante 11 B um etwa 1.550
Personen (bzw. um +%&).
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Biroflachenbedarfsprognose

In der Regeliegt die Dichtekennzifferbei 25 m? BGFBUuroflachepro Burobeschaftigtem.

Da bei Neubauten, aber auch bei Umzlgen, die Flacheneffizienz eine wesentliche Ent-
scheidungskomponente darstellt, ist nicht davon auszugehens das Dichtekennziffer
zukinftig ansteigt. Ebenfalls entscheidend fir die Burodichtekennziffer ist, ob jeder Blro-
beschéftigte zukinftig einen eigenen Bulroarbeitsplatz einem Blrogebaudebean-
sprucht. Derzeit finden sich unter den gré3eren Unternehmen einige, die mit-Sresk
ring-Konzepten experimentieren und nicht mehr fir jeden Beschéftigten einen Arbeits-
platz vorhalten. Dies geschieht sowohl vor detimtergrund einer steigenden Bedeutung
des Homeoffice als auch der Internationalisierung, Digitalisierung und Vernetzung,
wodurch ein Arbeiten von Uberall méglich ist. Ob sich dieses Modell flachendeckend
durchsetzt, bleibt abzuwarten. Die Frage, ob und in welchem Mal3 die Digitalisierung zu
einer niedrigeren Burodichtekennziffer fihrt, lasst sigagenwértignicht abschlieBend
beantworten. Die Diskussion dartiber ist so alt wie die Uber das papierlose Bigaa-
maligen Vorhersagen sinkendddichtewerte aufgrund veranderter Birokonzepte sind
bislang jedenfalls nicht eingetretein der Vergangenheit hat sich vielmehr gezeigt, dass
sich die Burodichtekennziffern innerhalb einer Region im Zeitverlauf kaum verandert ha-
ben bzw. nur sehr langsam verédndern. Dies liegt nicht zuletzt auch daran, clasese
(FlachenKonzepte aufgrund des bestehenden Birobestandes nicht immer flachenopti-
mierend umsetzen lassen, zumal eine reine Flachenoptimierung in den seltensten Fallen
einen Umzugsgrund darstellLudemfiihren die neuen Konzepte eher zu einer Flache
substitution (weniger Arbeitsplatzflachen unghehr Kommunikations und Gemein-
schaftsflache) statt zu einer Flachenreduktion.

Ob vermehrtes Homeoffice zukinftig tatséchlich zu einer Reduktion der Dichtekennziffern
fahrt, ist noch nicht ausgemachtlybrides Arbeiten scheint sich algangiges Modell zu
etablieren. Einsparpotenziale hdngen dann von déexibilitat der Flachennutzung und
der Akzeptanz der Belegschaft von D&laringModellen ab.Andererseits wird die Zu-
kunft zeigen, ob Teamwork in Prasemaderen Arbeitsformen nicht doch Uberlegen sein
wird und Arbeitgeber wiedeeine verstarktePrasenz einfordernlm Gegenzug missen sie
den Beschaftigterattraktive Arbeitsplatzeam Arbeitsortanbieten Diese missen dann
ausreichend Platz zum Arbeiten, zum Kouamizieren, zum Austausch und ggf. auedi-

tere Betatigungen (Sport, Unterhaltung etc.) bieten.

Auf Basis der projektierten Beschéaftigungsentwicklung und bei einem Flachenverbrauch
von 25m2 (BGH pro Burobeschaftigerbelauft sich der zusatzliche Biroftéanbedarf in
Ingolstadtbis zum Jahr 20 in der unteren Variante (Variante Il B) auf rund 38.700 m2
(BGF) beziehungsweise auf knapp 212.0684BGF in der oberen Variante (Variante | A;
vgl. Tabelle12).
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Tabellel2: Prognose des Buroflachenbedarfs bei gleichbleibendem Fla-
chenbedarf pro Person

Buroflache Biiroflachenbedarf m2
in m2 pro

Alle beschéaftigten Personen in Bl

Prognosevarianten

2021 2040 D D %

Person 2040 )2021-202 Dpa

Variante | A (Trend) 50.442 58.920 8.478 17% 25 m? 1.472.992 211.944 11.155
Variante | B 50.442 53.409 2.967 6% 25 m? 1.335.236 74187  3.905
Variante Il A (Trend) 50.442 52.494 2.052 4% 25 m? 1.312.340 51.291 2.700
Variante I B 50.442 51.991 1549 3% 25 m?2 1.299.779 38.730 2.038

Quelle:Agentur fir Arbeit, @ene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler méglielnpirica

Welche Effektauf den Blroflachenbedarf allerdingsne verringerte Dichte durch Home-
office (vgl. Kapiteb.2) haben kann, verdeutlicht athfolgende BeispielrechnungGeht
man davon aus, dass kuinftig der FlachenverbrapichBilrobeschaftigen in Ingolstadt von
25 m? auf 20 m2 (BGF) sinkias bedeutet, dass die Flache jedes flinften Blroarbeitsplat-
zes eingespart wirgergibt sich bis 2040 ditz steigender Burobeschéftigung ein Riickgang
des Buroflachenbedarfs je nach Variante zwischen reB3.000mz2 (Variante | A) und rd.
-221.000 m? (Variante 1l B).

5.6 Flachenbilanzierung

5.6.1 Quantitaten

In der langfristigen Perspektivads zum Jahr 204€rgibt sich eirgewerblicherFlachenbe-
darf vonnetto 49 habis 128 ha. In der Vorzugsvariant®8+ (Wachstum und Diversifizie-
rung) liegt der Bedarf bell28 ha. Hinzu kommen noclklachen fir die verkehrliche Er-
schlieBung sowie fir Ausgleichend Ersatzmal3ranen.

Dem steht aktuelkin vorhandenes gewerblicheBotenzial von rd50 ha (netto) gegen-
Uber. Dabei sind die aktuell in Entwicklung befindlichen Flachen in Zuchéfeigerfeld

(rd. 15 ha) bereits einberechneDamit entsprechendie bestehenden Flachenpenziale
ungefahr derendogene Nachfragewus Ingolstadt bis zum Jahr 2040 (Variantems sind
deutlich geringer als der Flachenbedamfden VariantenB und B+ Die Handlungsspiel-
rdume der Stadt zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur durch Ansiedlung von Unter-
nehmen aus Zukunftsund Wachstumisranchen sind daher stark eingeschrankktuell

gibt es in Ingolstadt keine zusammenhangende Potenzialfliche,rdlitegals 5 hast.
Engpasse bei degewerblichenFlachenversorgundestehen bereits jetzt und werden
kinftig noch zunehmenkFalls Ingolstadt auch kiinftig Wachstum realisieren méchte, d. h.
ansassige Unternehmen in der Stadt halten und neue Unternehmeietaamewill, erge-

ben sich folgende Handlungsmdglichkeitéir die Stadt

9 Steigerung der Flacheneffizienz, z. B. durch Nachverdichtung im Bestand.

1 Flachenaktivierung von brachgefallenen bzw. mindergenutzten Gewerbeflachen
sowie gewerbliche Nachnutzung kigftbrachfallende Gewerbeflachen und an-
derer geeignete Konversionsflachen.
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1 Neuwarstellung vorGewerbeflacherbei der Fortschreibung dgsNPund Neuent-
wicklung dieser Flachefiiber die bereits in Entwicklung befindlichéitdachen in
ZucheringWeiherfeld hinas).

Entsprechend den Zielen und Grundséatzen des uriPdes IRESt eine Steigerung der
Flacheneffizienan den Ingolstadter Gewerbegebieten dringend notwendsg. sindbei-
spielsweise mehr als 240urstiicke in demntersuchten Gewerbegebieten zu wenigais

30 % bebautEnerseitsist eine Nachverdichtung bestehender Gewerbeflachen erforder-
lich (z. B. durch Bebauung von Reserveflachen, Uberbauung von Stellplsineieyer-

seits muss die Stadt auch die entsprechenden Rahmenbedingungen schaffen, indem sie
beispielsweise

9 das bestehende Baurecht anpagst B. bei der Bauhthenbegrenzung, zuléssige
Grundflachen bzw. Geschossflachenzghtm héhere Gewerbegebaudegesta-
pelte Gewerbeflachen und insgesaimbhere Dichten zu erméglichen,

9 die Anbindung der Gewerbegebiefenseits des MIWerbessert und

9 die Garagen und Stellplatsatzung lUiberarbeitd, so dass weniger Stellplatze je
Arbeitsplatze vorgehalten werden mussen

Darlber hinausolltedie Stadt kiinftigstarker als bishefreiwerdende @werbe und Ein-
zelhandelsflachen in den Gewerbegebieten, aber auch in geeigneten anderen Lagen wie
der Innenstadt oder entlang der Ausfallstral3en diire gewerbliche Nutzung sichern bzw.
reaktivieren.Bestehende Gewerbeflachen in bisher nicht beplantemei@densollten flr

eine gewerbliche Nutzundessergesichert undeinzelhandelsnutzungestarker gesteu-

ert werden. Bestehende Bebauungsplargnd ggf. entsprechend aupassen.

Aufgrund der hohen Differenz zwischen dem kinftigen Flachenbedarf und denvooch
handenengewerblichen Flachenpotenzialesowie dem vergleichsweise geringen Hand-
lungsspielraum der Stadt auf privaten Flaclkénnenalleindurch eine hdhere Flachenef-
fizienzund die Nachnutzung (gewerblicher) Konversionsflacheraussichtlichnicht Fl&-
chen in ausreichendem Umfamgxtiviert werden um die gewerbliche Flachennachfrage
zu bedienen Daher benétigingolstadtzusatzliche gewerbliche Flachen, um auch kiinftig
handlungsfahig zu seinErsters sind zur angestrebten Diversifizierung der Wirtschafts-
struktur und dem Aufbau eines Clusters aus einer der identifizierten ZukunftsWachs-
tumsbranchen Flachen in groRerem Umfak@nzentriert an einem Standort in der Stadt
notwendig. Zweitens gibt esnmer wiedergroéReregewerbliche Flachenanfragen, die zu
Verlagerungen und auch Ansiedlunggihren kénnen sofernschnellaktivierbare Gewer-
beflachenin ausreichendem Umfanbereitstehen. Drittens ist anzunehmen, dass nicht
alle m FNP dargestellten gewerblichen Flachenpotenziale tatsachlich gewerblich entwi-
ckelt werdenkdnnen.

Bei der Fortschreibung deBENPbedarf es derzusatzlichen Darstellung gewerblich

Bauflachenpotenziale in der GréRenordnung vé0 bis 85 ha.

Im Gegenzugzur Neudarstellung von gewerblichen Bauflachiehzu prifen ob einige
gewerblichen Bautachenim FNPzuriickgenommen bzwanders dargestellt wereh kon-
nen (vgl. Kapitek.1 und Karte2). Das gilt insbesondere fir Bechie, firdie fireine ge-
werbliche Nutzung nicht oder nur eingeschrankt geeignet siddr fir die eine andere
Entwicklungsrichtung vorgesehen ist. Dazu gehdreispielsweiseder landwirtschaftlich
genutzte Teilbereichwestlich derAkeleistralRem gleichnamigerGebiet, landwirtschaftli-
cheFlachen sudlich der Manchinger Stral3e gegenigleeiEinmindungder Ida-Noddack

StralResowie die Flachen nérdlich des Westpatk§ G NI G S o!'Y 2 S&0GLI NJy a0
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5.6.2 Qualitaten

Unabhéangig von Quantitatebhenétigt Ingolstadt auclin Zukunftfolgende Flachentypen
um Angebotefir Unternehmen und Nutzungeaus unterschiedlichen Branchen machen
zu kénnen

1 Flachen fur das verarbeitende Gewerlre bestehenden Schwerpunkiund den
Zukunfts/Wachstumdranchen (inklusive Zuliefererfsewebe- und Industriefla-
chen mitsehr gute Verkehrsanbidung (Autobahn, ggf. Glgjgeilweise mitMog-
lichkeit zum 24/7Betrieh Je nactBranche und Betrieb werde@rundstiicke zwi-
schen rd. 1.000 mand Uber 10 Hektar bendtigt.

1 Flachen firndustrieorientierte Dienstleistungen(in der Regel innovative und
technologieorientierte Unternehmeraus Schwerpunktbzw. ZukunftsWachs-
tumsbranchern: Gewerbeflachen(rd. 3.000 bis 10.000 m#h moéglichst zentral
gelegenen/gut angebundenenGewerbestandorten oder attraktive Sonder-
standorten ¢. B.IN-Campus, Umfeld AUDI)

1 Flachen fir produktionsorientiertéogistik groRelndustrielachen mit sehr guter
Verkehrsanbindung (Autobahn, Gleis) und Mdglichkeit zum -B#&ffieb fir Un-
ternehmen, die in direktenmZusammenhang mit anséssigen Betrieben des verar-
beitenden Gewerbes stehen

1 Flachen fiur Handwerksbetriebe: Kleinteilige bis mittelgroRe Gewerbeflachen
(i. d. R. bisca. 5.000 nmin Gewerbestandorten mitndglichst verkehrsginstige
Lage

1 Flachen fur Buronutmg und Dienstleistungsunternehmefuch aus den Schwer-
punkt- und ZukunftsWachstumsprancher) in moglichst zentraler und sehr gut
angebundener Lage.(B.Innenstad) oder an Sonderstandorten ({S8ampus
Umfeld AUDJ in der Summe bis zu 212.000 m2 B&#hé auchvorherigesKapitel

5.5).

Fur Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und aus der produktionsorientiéxen
gistikbranche ist eine Ansiedlung in der Regal an Industrie und Logistikstandorten
moglich. Dortstehen aktuell keine Flachen mehr zur VerfiguRgr bestimmte wenig
emittierende Betriebe des verarbeitenden Gewerbes auch eine Ansiedlunm hetero-
genen oder klassischen Gewerbegebieten mdglich.

Industrieorientierte Dienstleistungsunternehmen siedeln sich bevorzugt in Gewerbe-
standorten im direkten Umfeld des verarbeitenden Gewerbes an oder alternativ an gut
angebundenen und mdglichst zentral gelegenen Standorten. An den relevanten Standort-
typen heterogenes, klassisches und htherwertiges Gewerbegebiet stehen zusammen
kurz und mittelfristig noch rd.23 ha Flache zur Verfigunglavon allerdings nur r® ha

in stadtischem BesitHandwerksbetriebeund die Bauwirtschaffragenfast die gleichen
Standorttypen nachheterogeneund klassische Gewerbegebietewie Mischgebiete mit
gewerblicher Pragunfnur noch sehr geringe Potenziglgle haben in der Regel aber eine
geringee ZahlungsfahigkeitZusatzlich ammt fir diese beiden Bchfragegruppemit-
telfristig auch die Erweiterung des Standorts Zuchefikigiherfeld (Handelsstandort /
Entwicklungsstandortmit rd. 15 ha in stadtischem BesitzFrage.

BlUronutzung und Dienstleistungsunternehmen fragen innerhalb der Gewerbekulisse vor
allem Flachen in Mischgebieten mit gewerblicher Pragun@ lta Flachenpotenzial),
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héherwertigen Gewerbegebieten sowie in dbeterogenenGewerbegebieten nach. Der
Uberwiegende Teil der Nachfrage geht allerdings in Bereiche aul3erhalb der gewerblichen
Flackenkulisse, also diénnenstadtund die direkt angrenzenden Bereiche. Dort gibt es
prinzipiell noch ausreicherdFlachenpotenziale, so dadasFlachenangebot iden kom-
menden Jahren flr diese Nachfragegruppe ausreichend ist.

Tabellel3: Flachenpotenziale nach Standorttyp
Standorttyp Kurz und mittel- Langfristige Flachen mit
fristige Potenziale in ha| Nachverdich-

Potenziale in ha tungspotenzial*

Heterogenes 21,7 7,1 Hoch

Gewerbegebiet

Mischgebiet mit 0,9 0,0 Mittel

gewerblicher Pragung

Handelsstandort 0,0 0,0 Mittel

Handelsstandort 15,6 2,5 Mittel

/ Entwicklungsstandort

Hoherwertiges 0,0 0,0 Keine

Gewerbegebiet/

Entwicklungsstandort

Industriestandort 0,0 0,0 Gering

Klassisches 1,1 1,0 Mittel

Gewerbegebiet

Logistik/Lagestandort 0,0 0,0 Mittel

* Gering: < 5 ha Bistlickemit Nachverdichtungspotenzial, mittel: 5 bi2& ha Rlirstiickemit Nachverdich-
tungspotenzial, hoch: 20 ha Rlirstiickemit Nachverdichtungspotenzial
Quelle: Eigen&inschatzung und Berechnung empirica

empirica
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6. WeitergehendeHandlungsempfehlungen

6.1 Handlungsfelder

Ausgehend von delibergeordneten Entwicklungszielen der Gewerbeflachenentwicklung
(vgl. Kapitel2) und aufbauend auf den Ergebnissen der vorherigen Arbeitsschritte sowie
der Flachenbedarfsanalyse (Kapitl hat empirica die folgenden vidibergreifenden
Handlungsfelder der kiinftigen Gewerbeflachenentwicklung Ingolstadts identifiziert (vgl.
Abbildung 10):

1 Gewerbeflachenmanagement: Das zentrale Handlungsfeld umfasst die Erforder-
nisseder gewerblichen Flachenbedarfe mit Blick auf die Quantitated Qualita-
ten, RAume und Standortend vor allen auch die Erflllung dieser Erfordernisse.

1 Interkommunale Kooperation: Das Handlungsfeletift die Notwendigkeit auf,
das (wirtschaftliche)Wachstumund die kinftige gewerbliche Flachenentwicklung
in einem regionalen Zusammenhang zu begreifen und die iEkitmgsprozesse
regional zu steuern

1 Qualifizierung Bestandsgebiete: Das Handlungsfeld umfdissBestandspflege
und Weiterentwicklung der bestehenden Gewerlmd Industriegebiete sowohl
hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung als auch hindiciit des Klima-

schutzes und deAnpassung an den Klimawandel.

1 Fachkraftesicherung: Das vierte Handlungsfeld zielt auf jetz¢ schon aktuelle
Herausforderungab, die inden kommenden Jahme noch an Bedeutung gewinnen
wird. Das Handlungsfelgkicht Uber das Thema Gewerbeflachenentwicklung hin-
aus. Ingolstadt muss kinftigals Wohnstandortnoch attraktiver sein, um Fach-
krafte anzuziehen undo seine Position als starker Wirtschaftsstandort zu festi-
gen.

Abbildung10: Handlungsfeldemund Handlungsansatze

Handlungsfelder

Gewerbeflachenmanagement Interkommunale Qualifizierung Fachkrafte-

Kooperation Bestandsgebiete sicherung

Steuerung Einzelhandel Gemeinsame Verbesserung Diversifi-
Flach i aktivi Entwicklung _ Anbindung zierung der
o rachenrecycling U. -akivierung o er Gewerbe-  OPNV u. Fahrrad  Wirtschafts-

:.g Naﬁ\:VTr.clj(icgf[ung und standorte Anpassung struktur
- HiEReg Ering Mehr Klimawandel Wohnungs-
§ Entwicklung neuer Standorte KOO(F}JA‘e/IiEation Vernetzung und angsﬁ;:rt]e in
% Strategieraum Innenstadt MaBnahmen. Bestandspflege -

= Entwicklung Gewerbehof Verkehr, G T Profili
I Wohnen) gieversorgung rofilierung
Transparenz erhéhen von Ingolstadt
Schnelle Daten-
Forderlotse infrastruktur

empirica
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6.1.1 Gewerbeflachenmanagement

Im Zentrum des Handlungsfeldes Gewerbeflachenmanagement steht das Ziel, auch kinf-
tig bedarfsgerechte Flachen fir die Wirtschaft in ausreichendem Umfang bereitzustellen,
dabei allerdings den Flachenverbrauch zu reduzieren.

SteuerungEinzelhandein gewerbicher Bauflachenkulisse

Bisher hat Ingolstad¢ anders als viele andere Kommunenkeine Regelungen zur Be-
schréankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten (und auR3erhalbrdesn

des SEBKgetroffen. Inshesondere an Gewerbestandorten ohne rdgatifsigen Bebau-
ungsplan bzw. mit alteren Bebauungsplanen (vor 1977 bzw. 1@®®)daher ggf.auch

ein Ansiedlungsbegehren varol3flachiga Einzelhandelsbetrieb® nicht verwehrtwer-

den, sofern dies nicht in Widerspruch mit anderen stadtplanerischen Eialsgen und
Konzepten wie dem SEEK stefdber auch bei neueren Bebauungsplanen sind Einzelhan-
delsbetriebe in der Regel nicht ausgeschlosgamsprechend§ 1 Abs. 5 und 9 BauNYO

so dasBetriebe mit einer Verkaufsflache von bis 2200 m?fur Waren dedNahversor-
gungsbedarfs generefuldssig singsiehe Z5.3.1 LEP)

Vor dem Hintergrund des knappegewerblichenFlachenangebots und des schon heute
hohen Bodenpreisniveaus sollte dikeuansiedlungvon Einzelhandelsbetriebe (ggf. mit
Ausnahmekleinteiliger Angebote bis max. 150 m? Verkaufsflache zur Nahversorgung der
Beschaftigteh innerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisstérker gesteuertverden ¢
sowohl in den Bestandsgebieten als awrhneuen StandortenAusnahme sind bereits
bestehende Sondergebiete, die eine Einzelhandelsnutzung explizit zulassen.

Zur Umsetzungisht dasBaugesetzbuch (BauGgjnzipiell drei unterschiedlicheAnsatze
vor, die auch im Stadtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonze pti¢iiStadt In-
golstadt genannt werden

1 Aufstellung einfacheBebauungsplane zum Ausschluss von grof3flaohigzaw.
zentrenrelevanten Einzelhandel

1 Aufstellung qualifizierter Bebauungsplanezum Ausschluss von grof3flachigem
bzw. zentrenrelevante Einzelhandelmit denen die kiinftige Entwicklung besser
gesteuert werden kann und weitere stadtebauliche Zielstellungen bericksichtigt
werden konnen, beispielsweise héhere Bebauungsdichten und MaRnalzoman
Klimaschutz undur Anpassung an den Klimawandel wie Dachbeagrgjen

9 Bei konkreten Vorhaben: Verdnderungssperren nach 8§ 14 BauGB oder Zuriickstel-
lung vonBaugesuchen nach § 15 BauGB und AufstellungsbeschliissenRién B

nen.

Nach unserer Einschéatzung sind fir folgende Gebiete und Berpitmitar Regelungen
zu Steueung undggf.Beschrankung/on Einzelhandelsnutzungen zu treff€ie genann-
ten Gebiee sindals gewerbliche Bauflachen im FNP dargesteitt iberwiegend gewerb-
lich gepragt, aber ebesteht aufgrund bereits vorhandenerEinzelhandelsnutzungeim
Gebiet oder benachbartein erhohtesRisiko, dassichder gewerblicheGebietscharakter
andert.
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Prioritat 1

1 Gebiet AuRere Manchingetrale

o0 nordlich EriagstralRe undn Bereich HeinkelMesserschmidstrae Alf-
red-BrehmStraf3e (bisher unbeplant)

o restlicheFlache (bisher kein Ausschluss von Einzelhaimlgbewerbege-
biet) mit Ausnahme Bllan 177 V

i GebietHindemithstralRe / Roderstral3e

0 unbeplante Teilbereiche, die auch kinftig gewerblich genutzt werden sol-
len

0 beplante Teilbereiche (bisher kein Ausschluss Eieelhandel im Ge-
werbegebiet)

1 Gewerbepark NorDst (bisher kein Ausschluss von EinzelhaimdeGewerbege-
biet)

1 Gebiet Rome¥GoethestralRe

0 Unbeplante Teilbereiche, die auch kinftig gewerblich genutzt werden
sollen (1. a.LaboratoriumstraReSchoberstralRe)

0 Beplante Teilbereiche, die auch kiinftig gewerblich genutzt werden sollen
(B-Plane 115 A, 115 €bisher kein Ausschluss von Einzelhandel im Ge-
werbegebiet)

Prioritat 2
1 GebietSteiglehnerstralle / Unterlettenwe(Bebauungsplan von 1975)
1 GebietAkeleistralie (bisher unbeplant)

Prioritat 3

Gebiet Ochsenmthlstrale

Gebiet Neuburger Stral3e

Gebiet Handwerkerhof Gerolfing

Gebiet GVZ

=A = =4 =4

Flachenrecycling unélachenaktivierung

Die Qualitaten und Anforderungen agewerbliche fandorte durch bestimmte Nutzun-
genwandeln sich im Zeitverlaubeispielsweise durch den Strukturwandel. Auch die An-
forderungen vornUnternehmen arQandorte verandernsich Altere Standorte biiRen an
Qualitat im Vergleich zu neuen Standorten ein. Mit demgfd# von Funktionen entste-

hen Brachen und stadtebauliche Qualitaten verschlechtern sidichzeitig ist i@ Res-
source Boden endlich und die zunehmende Flachenversieglung ist mit negativen Auswir-
kungen autlie Pflanzenund Tierwelf das Mikroklima undauch die menschliche Gesund-

heit verbunden. Der sparsame und nachhaltige Umgang mit dem Boden steht unter Be-
ricksichtigung weiterer vielfaltiger Nutzungsanspriiche B(z. Trinkwasserschutz,
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Hochwasserschutz, Griinziige und Biotopvernetzung) gleichgewichtigh nedre Schaf-
fung flachenbezogener Voraussetzung fir die weitea@liche Entwicklungin Ingolstadt.

Eine flachensparende Politik mit einem aktiven Flachenmanagement dagietdie Prio-
ritaten auf die Umstrukturierung, Aktivierung und Qualifizierung vodearer Flachen
und Standorte(inklusive Nutzung aller Baultick@sowie auf behutsame Nachverdichtung
und Arrondierungvon Bestandsgebiete(siehe auch folgender Abschnitt)

Eine Wiedernutzung von vormals baulich genutzten Flachen ist in mehrfacher Hinsicht
sinnvoll: es wrdenweniger Flachen neu versiegditestehende Infrastrukturen (Straf3en,
Leitungen usw.) besser ausgelastet und Arbeitsd Lieferwege kurz gehaltemvas zu
Verkehrsreduzierung beitragiAus dem gleichen Grund isine moglichst vollstandige
Auslastung vorhandener und erschlossener Gewerbestandorte sinnvoll.

Besonders Augenmerk sollte dabei auch auf der Nachnutzung von freiwerdenden Einzel-
handelsstandorten gelegt werden, sofern eine Hdadetzung nicht mehr wirtschaftlich
tragfahig ist. Das gilt sowohl innerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse als auch an
anderen Standorten wie der Innenstadt oder Ausfallstra3en. Je nach Standort und Immo-
bilie sind Nutzungen wiKreativ und Kultuwirtschaft, Labore, WerkstattenBiro/Cowor-

king, Arzte Bildung oder Lager moglich.

Die Aktivierung von Brachflachen und leerstehenden Gebauden im privaten Besitz stellt
dabei unter Umstanden eine besondere Herausforderung Odée. Stadt kann auf ver-
schiedenenWegen Einfluss nehmen, damit bei der Neuentwicklung von privaten Be-
standsflachen eine gewerbliche Nachnutzung gewabhrleistelbzat. die Flachezeitnah
wieder genutzt werdenDazu z&hlen unter anderem:

1 Angebotsplanung Scherung und Festlegung der gewkchen Nutzung und der
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt mit qualifizierten Bebauungsplanen
(Aufstellung oder Anderung)

9 Stadtebauliche Vertragebei Neuentwicklungen um gewerbliche Nutzungen zu
sichern

9 Aktive Anspracheund Abstimmung mit Eigetimerinnen und Projektentwick-
lern,

1 Erarbeitung vorMachbarkeitsstudienund Nutzungskonzepteaur gewerblichen
(NachNutzung von Standorten (durch die Stadt oder durch Studierende), ideal-
erweise in Abstimmung und Kooperation mit den Eigentiimeen

1 Prifung der Moglichkeit einékooperativen Entwicklungvon Stadt und privaten
Eigentimefinnen (z. B. im Rahmen eines OWFBdells)

1 Ankaufvonstrategisch wichtigerfrlachen

Fir bisher unbebauteFlachenstellt dasBaugebotnach§ 176 BauGBeine weitere Mog-
lichkeit der Flachenaktivierung daim Geltungsbereich eines Bebauungsplaker im
unbeplanten Innenbereich nach § 34 Bau®8nneine Kommunekgentiimerinnen ver-
pflichten, innerhalb einer angemessenen Friskein Grundstiick entsprechend d&est-
setzungen des Bebauungsptarnu bebauenEs handelt sich um ein kooperatives Verfah-
ren, d. h. vor der Anwendung muss das Baugebot mit dem Betroffenen erértert und eine
entsprechende Beratung angeboten werden. Das Baugebot wiogktiv wirtschaftlich
zumutbar und hinreichend bestimmt (nach § 37 Abs. 1 VwW\&&M. Die dariiber hinaus
notwendige stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne von § 175 Absatz 2 Bau@Bich
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nach einem Urteil des Verwaltungsgerichts Wiesbaden aus dem Jahr 2005 auseeinem
heblichen Bedarf an gewerblichen Bauflachengebert®. Dieser wurdein vorliegendem
Konzept dargestellt (vgl. Kapitel6.1) und ergibt sich u. a. aucdusder Zahl der Flachen-
anfragen von Unternehmen bei der IR@eitere stadtebauliche Griinde sind u. a. die op-
timale Nutzung der vorhandenen stadtischen Infrastawkbder das Vermeiden der Ver-
siegelung von neuen Flachen im Aul3enbereich.

Allerdingshat das InstrumentBaugebotin der kommunalenPraxis bisher wenig Eingang

gefunden u. a.da es unter Umstanden erhebliche zeitliche, finanzielle und personelle
RessourcetS NF 2 NRSNIi® 51 S& F6SNJ AY +£SNHf SAOK 1 dz
{OKgSNIa Aaidsz RI,aoltd dieNStadt S:QuISthdE dizghach dinerS Kinsatz

des Baugebots fur langjahrig nicht genutzte Grundstiicke in Gewerbegebieten prifen.

Darlber hinaus ware di&rundsteuer Gein gut geeignetes Instrumentym ungenutzte
Grundsticke zu aktivieren. Sie erlaubt es ab 2025 den Kommumdrgbaute, baureife
Grundstliicke mit einem héheren Hebesatz zu belasias bayerische Grundsteuergesetz
sielt im Gegensatz zu anderen Bundeslandeatterdings keine Grundsteuer C vor.

Gebietshezogne Malinahmen sind nach unserer Einschatzimgdngolstadt aktuell nicht
notwendig, dadie Leerstande und Brachflacheitht konzentriert in einem Gebiebder
einem Beeichauftreten und insgesamtas bliche MalR nicht tibersteigen.

Nachverdichtung und Multikodierung

Ahnlich wie das Flachenrecyclingainn die Nachverdichtung und Multikodierung bzw.
Mehrfachnutzung von Gewerbeflachelazu beitragensparsamemit der endlihen Res-
source Boden umzugeheund negative Auswirkungen der Flachenversiegelan§ Oko-

logie und Mikroklima zu verringerrAn vielen Gewerbestandorten in Ingolstadt werden
Flachenvergleichsweisavenig intensiv bzw. wenigffizient genutzt.Es gibt mehr als 240
Flurstiicke mit mindestens 2.000 m2 GroRRe, die zu weniger als 30 % bebaulslreh

nicht genutzten Grundstlcksteilen bietensbesondere aktuell als Stellplatze genutzte
Flachengute Moglichkeiten zur Nachverdictmg: durch die Errichtung von Parkhdusern
oder durch die Mehrfachnutzung der Stellplatzflachen, z. B. durch Photovoltaikanlagen
oder aufgestéanderte Gebauddei der Neuentwicklung von groReren Gewerbeflachen
sollten ¢ wie beim INCampug; Stellplatzemdglichst an zentraler Stelle in einem Parkhaus
vorgehalten werden und nicht auf den Grundsticken. Damit dies moglich ist, muss die
Garagenund Stellplatsatzungder Stadt ggf. angepasst werddonabhangigdavonmuss

die CPNVAnbindung der Gewerbegebiete deoth verbesseriverden, um den Stellplatz-
bedarf zu senkeig insbesondere, da mjeder Nachverdichtungn Gewerbegebieten eine
Erhdhung der Arbeitsplatzdiahitmdglichist.

Weitere Ansatzpunkte fir Nachverdichtungesind beispielsweisedie Aufstockung und
bauliche Erganzungunter Beibehaltung der bestehenden Nutzyngine Bebauung in
zweiter Reiheoder Abriss undNeubau in héherer Dichte.

19 Wissenschaftliche Dienste des Bundesté2818): Rechtsprechung zum Baugebath 8 176 BauGB. Verfugbar unter:

https://www.bundestag.de/resarce/blob/556532/495bbe3992b267762b98aa7a7d0147bdAFD65-18-pdf-
data.pdf

puls

(0p))


https://www.bundestag.de/resource/blob/556532/495bbe3992b267762b98aa7a7d0147bd/WD-7-065-18-pdf-data.pdf
https://www.bundestag.de/resource/blob/556532/495bbe3992b267762b98aa7a7d0147bd/WD-7-065-18-pdf-data.pdf
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Die Stadt solltelie Nachverdichtung in den Bestandsgebieten unterstiitzen, indem sie be-
stehende, &ltere Bebauungsplanetmeringeren Dichterindert und/oder den bestehen-
den Handlungsrahmen innerhalb des gultigen Baurechts ausschopft.

Entwicklung neuer Standorte

Mittelfristig istdie Entwicklung der Erweiterungsflachen im Bereich Zuchéfiegherfeld
notwendig, um der hohen gewerblichen Flachennachfrage in Ingolstagerechtzu wer-
denund die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur voranzutreiben.

In langfristiger Perspektive bed es einer Erweiterung der gewerblichen Bauflachen
kulisse um zusétzlich&0 ha bis85ha, umausreichendeFlachenangebote fir Unterneh-
men aus Zukunftsund Wachstumisranchenan einem gréReren Standomachen zu kon-
nen undden Bedarf nach gewerblichera&lachenaus allen Branchemauch kinftig be-
dienen zu kénnen.

MoglicheSuchraume fir neue Gewerbestandortér Unternehmen ausliesen Branchen
solltenden folgenden Anforderungen genligen:

1 Gute und schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt und THI, auch RN\Ound
Fahrrad

Sehr gut ausgebaute digitale Infrastruktur

Néahe zur Autobahn und Erreichbarkeit dieser mdglichst ohne Ortsdurchfahrt

Keine Freiflachen des 2. Griinglirtels oder anderer Schutzgebiete

=A = = =4

Mdglichst Anschluss an bestehende Gewertyed Industriegelete in Ingolstadt
oder im Umland

1 MoglichstMindestgroRevonca. 10 ha

Im Ergebnis einevorlaufigen Prifung ergeben sigker Strategieraumefir neue Gewer-
bestandorte (vgl. Karte 6):

1 UmfeldGewerbepark Nordost
1 Umfeld Gewerbegebiet Zucherirg/eiherfeld
1 Nordlichdes WestparkEinkaufszentrums

1 Innenstadt(auRerhalb der gewerblichen Flachenkulisse, siehe folgeAtdsatz)
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Karte 6: Strategierdumefur Gewerbdlacherentwicklung

Quelle: Stadt Ingolstadt, eigene Darstellung
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