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Beratungsgegenstand

Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GEK)

(Referenten: Prof. Dr. Rosenfeld, Frau Wittmann-Brand)

Antrag:

1. Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GEK) firr Ingolstadt stellt den Rahmen zur
Steuerung der kinftigen Entwicklung der gewerblich nutzbaren Siedlungsflachen in
Ingolstadt dar. Das GEK wird als sektorales stadtebauliches Entwicklungskonzept
(informelle Planungsgrundlage) im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Das GEK dient als Grundlage fir kiinftige informelle Planungsinstrumente und die

Bauleitplanung.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die im GEK enthaltenen Handlungsempfehlungen auf
Umsetzbarkeit zu prifen und soweit erforderlich zur Beschlussfassung vorzulegen.

gez.

Prof. Dr. Georg Rosenfeld
Berufsmaliger Stadtrat

gez.

Ulrike Wittmann-Brand
Stadtbauratin



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [lja X nein
wenn ja,
Einmalige Ausgaben Mittelverfugbarkeit im laufenden Haushalt
Jahrliche Folgekosten Euro:
[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:
Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Héhe) von HSt:
von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hohe)
[] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:

[] Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hoéhe von
(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

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

in HOhe von Euro missen zum Haushalt 20

Euro fir die Haushaltsstelle/n

wieder angemeldet werden.

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

Nachhaltigkeitseinschatzung:

Wurde eine Nachhaltigkeitseinschatzung durchgefiihrt:
Wenn nein, bitte Ausnahme kurz darstellen und begriinden

Begriindung der Ausnahme

[lja X nein

Einschatzung wird durchgeflihrt, sobald Einzelmallnahmen dem Stadtrat zur Beschlussfassung

vorgelegt werden.

Birgerbeteiligung:

Wird eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt: []ja

X nein
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Kurzvortrag:

Ingolstadt ist ein starker und dynamischer Wirtschaftsstandort. Beschaftigung und
Bruttowertschopfung sind in den letzten Jahren starker gestiegen als im Bundesdurchschnitt. Die
Folgen dieser positiven wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung sind eine zunehmende
Verknappung der Flachenpotenziale fiir Wohn- und gewerbliche Nutzung und eine zunehmende
Nutzungskonkurrenz um die verbleibenden Flachenpotenziale. Der Preis fur Gewerbliche
Grundstlicke ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Die Expertengesprache der in 2021
durchgefiihrten Wirtschaftsstrukturanalyse bestatigen den Eindruck, dass besonders kleinere
ansiedlungs- oder erweiterungswillige Unternehmen bei der Suche nach adaquaten und
bezahlbaren Flachen den Blick vermehrt auf aufderhalb des Stadtgebiets richten (missen). Das
Wirtschaftsreferat hat aus diesen Griinden (Flachenknappheit, Abwanderungsrisiko, fehlende
Weiterentwicklungsmoglichkeit) das Projektbliro empirica mit der faktenbasierten Erstellung
eines Entwicklungskonzeptes gewerblicher Bauflachen beauftragt. Zielsetzung ist, unter
Berlicksichtigung einer effizienten, sparsamen und nachhaltigen Flachennutzung, eine
bedarfsgerechte Flachenbereitstellung flir gewerbliche Nutzungen aus vielfaltigen Branchen zu
ermoglichen und damit den Wirtschaftsstandort zukunftssicher aufzustellen. Das vorliegende
Konzept erarbeitet neben einer Flachenbilanzierung auch Handlungsempfehlungen zur Sicherung
bestehender und potenzieller neuer Gewerbeflachen, um dieser Herausforderung gerecht werden
zu koénnen. Folgende Leitlinien sollen den Handlungsrahmen der zukiinftigen
Gewerbeflachenpolitik bilden: Innen- vor AuRenentwicklung, Erhéhung der Flacheneffizienz im
Bestand, verstarkte interkommunale Zusammenarbeit mit den Umlandgemeinden, Diversifizierung
der Wirtschaftsstruktur und Schutz des Klimas sowie Anpassung an den Klimawandel.

Ergebnis der Erhebung ist, dass es Ende 2022 rd. 50 ha gewerbliche Potenzialflachen in
Ingolstadt gab, darunter rd. 20 ha im Besitz der Stadt bzw. der IFG. Allerdings sind nur 3 ha
davon innerhalb der nachsten drei Jahre aktivierbar, da hierflr bereits Baurecht besteht. Fir die
Ubrigen Flachen muissen erst noch die Nutzungsvoraussetzungen wie Planungsrecht und/oder
ErschlieBung geschaffen werden. Diese kdnnen erst mittel- und langfristig aktiviert werden.
Weitere 27 ha Gewerbepotenziale sind in privatem Besitz. Der Groliteil dieser Flachen ware
sofort aktivierbar, allerdings besteht fur zahlreiche dieser nicht genutzten Gewerbegrundstiicke seit
langer Zeit Baurecht, ohne dass die Eigentimer eine Entwicklung anstof3en. Diese Flachen sind
prinzipiell nutzbar, aber nicht verfiigbar. Hier besteht Handlungsbedarf, auch wenn die
Einflussmoglichkeiten der Stadt vergleichsweise gering sind. Weitere knapp 3 ha
Gewerbepotenziale sind im Bundesbesitz und erst langfristig aktivierbar. Dartiber hinaus sind mit
dem IN-Campus und kleineren Vorhalteflachen von Unternehmen rd. 73 ha aktuell noch nicht
genutzte Flache im Stadtgebiet vorhanden, die aber Bestandsunternehmen oder
ansiedlungsinteressierten Unternehmen nicht frei zur Verfligung stehen.

In der Vergangenheit lag der jahrliche gewerbliche Flachenbedarf in Ingolstadt je nach
verwendeter Methodik zwischen 6 ha und mehr als 17 ha. Bis zum Jahr 2040 ergibt sich in der
Vorzugsvariante (Bestandspflege, Neuansiedlung von KMUs und Bereitstellung erster Flachen fir
einen groReren Standort aus Zukunfts- und Wachstumsbranchen) ein Gewerbeflachenbedarf
von 128 ha (rd. 8 ha p.a.). Dem steht aktuell ein Potenzial von rd. 50 ha (netto) gegeniber. Damit
sind die bestehenden Flachenpotenziale deutlich geringer als der kinftige Flachenbedarf. Die
Handlungsspielrdume der Stadt zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur sind damit
entsprechend stark eingeschrankt. Engpasse bei der gewerblichen Flachenversorgung bestehen
bereits jetzt und werden kinftig ohne Gegensteuern weiter zunehmen. Um diese Licke zu
schlieBen, sind drei groBe Herausforderungen anzugehen: 1. die Steigerung der
Flacheneffizienz (Nachverdichtung im Bestand), 2. die Aktivierung von brachfallenden oder
mindergenutzten Gewerbeflichen sowie 3. die Neudarstellung von Gewerbeflachen in der
GroRenordnung von 60 bis 85 ha bei der anstehenden Fortschreibung des FNP und
Neuentwicklung dieser Flachen.

Seite 3



Ausgehend von der Ubergeordneten gewerbeflachenpolitischen Zielsetzung und aufbauend auf
den Analyseergebnissen ergeben sich vier zentrale Handlungsfelder fiir die gezielte
Gewerbeflachenentwicklung Ingolstadts: 1. Gewerbeflaichenmanagement, 2. Interkommunale
Kooperation, 3. Qualifizierung Bestandsgebiete, 4. Fachkraftesicherung.

Im Fokus des Handlungsfeldes Gewerbeflichenmanagement steht das Ziel, durch
Flachensicherung und Flachenaktivierung auch kinftig bedarfsgerechte Flachen fir die
Wirtschaft in ausreichendem Umfang bereitzustellen, dabei aber moglichst den Flachenverbrauch
zu reduzieren. Dazu kdénnen eine gezielte Steuerung der Einzelhandelsansiedlung im Ubrigen
Stadtgebiet, MaRnahmen zum Flachenrecycling und zur Flachenaktivierung (z.B. durch
Flachenankauf oder stadtebaulichen Vertragen), die Nachverdichtung und Multikodierung (z.B.
Errichntung von PV Anlagen auf aufgestanderten Gebduden) sowie die Entwicklung neuer
Standorte und kommunaler Gewerbeflaichenangebote (z.B. ein stadtischer Gewerbehof) in
potentiellen Strategierdumen (Erweiterung Zuchering-Weiherfeld, nérdlich Westpark, Gewerbepark
Nord-Ost, Innenstadt) einen wesentlichen Beitrag leisten. Die Voraussetzung fiur eine erfolgreiche
Flachenaktivierung ist eine moglichst hohe Flachentransparenz, die durch den Aufbau eines
offentlich zuganglichen, fortlaufend aktualisierten Gewerbeflachenkatasters moglich werden kann.

Die Malinahmen aus dem Integrierten Raumlichen Entwicklungskonzept der Stadt Ingolstadt und
ihrer Umlandgemeinden (IRE) aus dem Jahr 2014 wurden bisher nur teilweise umgesetzt. Der
Ausbau interkommunaler Zusammenarbeit in den Bereichen gemeinsamen Entwicklung neuer
Gewerbestandorte (z.B. o0stlich Weiherfeld mit Max-Immelmann-Kaserne) und engere
Zusammenarbeit bei Verkehrs- und Wohnungsfragen kann die Region nachhaltig starken.

Zur Attraktivitatssicherung bzw. zum Ausbau der Qualitat bestehender Gewerbestandorte
werden die Verbesserung der Erreichbarkeit mit dem OPNV und dem Rad, die Férderung von
Malnahmen zur Begegnung des Klimawandels (Begrinung, Entsiegelung, Schaffung von
Versickerungsflachen), die Vernetzung und Pflege des Austauschs der ansassigen Unternehmen
untereinander sowie die Sicherstellung einer resilienten Energieversorgung empfohlen. Eine
schnelle Dateninfrastruktur, die fur viele Unternehmen eine zentrale Standortanforderung darstellt,
ist in Ingolstadt bereits fast flachendeckend vorhanden.

Fur eine gewerbliche Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt sind neben adaquaten
Gewerbeflachen, die zur richtigen Zeit in der richtigen Quantitat und Qualitat zur Verfigung stehen
muissen ein weiteres standortentscheidendes Kriterium die Verfiigbarkeit von Arbeits- und
Fachkraften. Der Arbeits- bzw. Fachkraftemangel ist schon heute fur viele Ingolstadter
Unternehmen eine groRRe Herausforderung. Kiinftig wird das Thema noch erheblich an Bedeutung
gewinnen, da die aktuelle Bevdlkerungsprognose nur noch einen minimalen Anstieg der
erwerbsfahigen Bevolkerung in der Region bis 2040 vorsieht.

Das vorliegende Konzept zeigt deutlich, dass die Stadt Ingolstadt einen Gewerbeflachenengpass
hat, und sich diese Angebotslicke ohne stadtische Gegenmalnahmen nicht schliefen wird. Um
den Status eines attraktiven Wohn-, Lebens- und Arbeitsortes zu erhalten bzw. nachhaltig
auszubauen, ist es notwendig, angesichts der Transformation der Leitbranche Ingolstadts in die
Diversifizierung und damit in die Starkung der Wirtschaftsstruktur zu investieren. Die GWG ist
bereits im Neu- und Ausbau des Wohnungsbestands aktiv. Der Innenstadt- und der
Markenkernprozess brachten erste Malinahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in der
Innenstadt und der Starkung des Standortprofils hervor, u.a. um sichtbarer zu werden fur
Fachkrafte aller Branchen. Das GEK soll zugleich Aufruf als auch Hilfestellung sein, nicht
gehobene Potenziale zu heben und neue Potenziale fir eine gezielte und nachhaltige
Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt zu schaffen. Konkrete MalRnahmen zur
Umsetzung der enthaltenen Handlungsempfehlungen sollen sukzessive ausgearbeitet und den
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Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Neben dem Konzept erstellte das Projektblro
zusatzlich Steckbriefe zu den bestehenden Gewerbegebieten. Diese dienen der Verwaltung als
interne Arbeitsgrundlage.

Anlage zur Sitzungsvorlage V0509/23
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