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

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau, Umwelt und Nachhaltigkeit vom 05.07.2023

Herr Prof. Dr. Rosenfeld erlautert die Beschlussvorlage. Er informiert, dass die Experten von
empirica in der Sitzung des Finanzausschusses und bei Bedarf auch des Stadtrates
personlich zur Verfiigung stehen werden. Herr Prof. Dr. Rosenfeld verweist auf den
Hintergrund dieser Gemeinschaftsaktion mit der Stadtbauratin. U.a. im Vorgriff auf die
Aktualisierung des Flachennutzungsplans, wurde fir den Sektor Gewerbe eine detaillierte
Untersuchung beauftragt, um eine Bestandsaufnahme aller Gewerbeflachen und
Flachenpotenziale im Stadtgebiet und verldssliche Bedarfsprognosen zu erhalten. Herr Prof.
Dr. Rosenfeld informiert, dass die Firma empirica in diesem Bereich ausgewiesene Expertise
besitze und vergleichbare Untersuchungen bereits in verschiedenen Grolistadten
durchgeflhrt habe. Empirica habe im Stadtgebiet alle Gewerbegebiete und Uberwiegend
gewerblich genutzte Areale detailliert betrachtet und im Abgleich mit den gultigen
Bebauungsplanen minder oder nicht genutzte Grundstiicke identifiziert und analysiert,
welche fur eine gewerbliche Nutzung grundséatzlich in Frage kédmen. Dies sei gleichermalien
fur stadtische als auch private Flachen erfolgt. Expertengesprache dienten der Verifikation
der durchgefiihrten Potentialanalyse. Das ermittelte gewerbliche Flachenpotential ist der
Tabelle der Beschlussvorlage zu entnehmen. Es sei ein Potential von 50 Hektar vorhanden,
davon seien gut vierzig Prozent im Besitz der Stadt oder der IFG. Das grélRere Potential sei
jedoch in privatem Besitz. Selbst wenn dieses Potenzial gehoben werden kdnnte, sei
allenfalls der Bedarf von in Ingolstadt vorhandenen Firmen zu befriedigen, Wachstum oder
zusatzliche Ansiedlungen kénnten nicht unterstitzt werden. Die Schlussfolgerung der
empirica lautet auf einen aktuell geringen Handlungsspielraum der Stadt bzw. der IFG den
Wirtschaftsstandort und dessen Unternehmens- und Branchenstruktur mitzugestalten. Um
den Handlungsspielraum zu erhéhen, musse sich Uber die Steigerung der Flacheneffizienz
und Uber die Aktivierung von Flachen unterhalten werden. Der Aktivierung von
brachliegenden Gewerbeflachen kame dabei eine besonders wichtige Rolle zu.
Perspektivisch gehe es darum, in bestimmten Strategierdumen auch neue Gewerbeflachen
zu entwickeln und diese fur gezielte Ansiedlungen vorzuhalten.

Frau Wittmann-Brand merkt an, dass es sich bei dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept
um eine wichtige Vorarbeit fir die Aktualisierung des Flachennutzungsplans handle. Es
mussen dabei auch gewerbliche Flachen verortet und bei der Entwicklung Uberlegt werden,
in welche Richtung die Nutzung der Flachen gehe. Diese Uberlegungen sollten nicht nur auf
das eigene Stadtgebiet begrenzt werden. Hier misse durchaus interkommunal gedacht
werden.

Dieses Vorhaben — die Gewerbeflachenlandschaft der Stadt zu erheben und zu analysieren -
sei extrem wichtig und kam zur richtigen Zeit, so Oberblrgermeister Dr. Scharpf. Jetzt wo
man sich Uber einen neuen Flachennutzungsplan und Uber ein integriertes



Stadtentwicklungskonzept unterhalte sei klar, dass hinsichtlich Gewerbeflachen
Handlungsbedarf bestehe.

Die Situation der Gewerbeflachen sei bei einer oberflachlichen Betrachtung in Ingolstadt
bekannt. Aber die Zahlen und vor allem der vorgeschlagene Umgang sei interessant, so
Stadtrat Achhammer. Um die beschriebenen Potentiale zu heben sehe er schon
Handlungsbedarf. Dabei verweist er auf ein Gesprach mit der IHK, die dies genauso sehe.
Es gebe einen enormen Bedarf an Gewerbeflachen. Bedenklich sei allerdings, dass die
Stadt derzeit nur 20 Hektar zur Verfiigung habe und davon nur drei Hektar in ein paar Jahren
aktivierbar seien. Noch mehr Sorge bereite Stadtrat Achhammer, dass 27 Hektar in
Privatbesitz sind und sich der Erwerb als schwierig darstelle. Die Vorschlage von Herrn Prof.
Dr. Rosenfeld mussen ausgeschopft werden, damit diese nicht zu lange brach liegen
bleiben. Insgesamt miisse man natirlich gerade im Zusammenhang mit der Entwicklung des
Flachennutzungsplans, aktiv werden. Der Beurteilung der empirica sei ein jahrlicher Bedarf
von ungefahr drei bis funf Hektar zu entnehmen. Positiv sei, dass etwas Potential vorhanden
ist. Hier misse ganz klar das Augenmerk daraufgelegt werden und eine Aktivierung erfolgen.
Es dirfe nicht vergessen werden, dass Gewerbeflachen auch Gewerbesteuer bedeuten
wirden und diese sei eine wichtige Einnahmequelle fUr die Stadt. Die Aufforderung von
Stadtrat Achhammer lautete aktiv zu werden und langfristig am Ball zu bleiben, damit etwas
voran gehe.

In der Vergangenheit sei es immer das Problem der kleinen Handwerksbetriebe gewesen,
dass sich diese nicht aufgehoben fuhlten. Stadtrat MiRlbeck verweist hierbei auf die Idee der
Bildung von Handwerkerhéfen, wo sich Kleinbetriebe in Parzellen zusammenfinden. Er fragt
nach, ob dies auch in diesem Flachenbedarf mit betrachtet wurde.

Eine konkrete Handlungsempfehlung des vorliegenden Gewerbeflachenentwicklungs-
konzeptes sei explizit die Umsetzung von Handwerker- und Gewerbehofen, so Herr Prof. Dr.
Rosenfeld. Die Stapelung von Gewerbeflachen sei ein neuer flachensparender Trend und es
gabe bei der IFG bereits einen ersten Konzeptentwurf zu einem mehrgeschossigen,
stadtischen Gewerbehof, welcher einer Vielzahl von kleinsten und kleinen Gewerben
langfristig Gewerbeflachen in adaquater Weise anbieten konnte. Dabei verweist er auf
erfolgreiche Beispiele aus Munchen. Dort gebe es mehrere solcher stadtischer
Gewerbehdfe, die immer ausgebucht seien und eine gesunde Fluktuation haben. Man sei
dabei den ersten Konzeptentwurf in Bezug auf die Kosten zu Uberarbeiten. Das Konzept
eines Gewerbehofes solle auf jeden Fall weiterverfolgt werden.

Stadtratin Klein legt ihnr Augenmerk auf die Infrastruktur und die Gestaltung der Flachen. Ein
Faktor bei dem man im Wettbewerb mit dem Umland stehe sei der Quadratmeterpreis.
Dieser kénne durch ein Mehr an Angeboten natlrlich beeinflusst werden, aber
wahrscheinlich nicht in diesem MalRe. Ganz entscheidend bei der Generierung der Flachen
und bei der Festschreibung des Nutzungsplanes miisse auch strategisch an der attraktiven
Gestaltung der Gewerbeflachen gearbeitet werden. Dabei verweist sie auf die Infrastruktur,
die Anreize geben kbénne in Ingolstadt zu bleiben und nicht wegen des ginstigeren
Quadratmeterpreises ins Umland abzusiedeln. Weiter betont Stadtratin Klein das Thema
Energieversorgung. Diese sei ja meist lokal und vorab festgelegt, weil umgrenzende Flachen
versorgt werden sollten. Sie fragt nach, ob es bei den 128 Hektar eine eigene
Energieversorgung gebe, oder ob dies noch bedacht werde.

In diesen Flachen sei die Energieversorgung noch nicht finalisiert, so Herr Prof. Dr.
Rosenfeld. Gleichzeitig sei dies aber aus zwei Grinden ein wichtiges Thema. Es werde zum
einen ganz sicher einen Nutzungskonflikt zwischen der Ansiedlung von Gewerbe und dem



Nutzen von Flachen, z.B. fur Freiflachenphotovoltaik, in Zukunft geben, wie es ihn in der
Vergangenheit zwischen Landwirtschaft und Energieversorgung gab. Zum anderen entwickle
sich das ganze Thema Energieversorgung zu einem wesentlichen Standortfaktor. Somit
werde bei der strategischen ErschlieBung von Gewerbegebieten auch tber einen
Fernwarmeanschluss diskutiert, ein immer wichtiger werdender Aspekt, der in der
Vergangenheit haufig vernachlassigt wurde.

Es sei ganz deutlich, dass bei der Gewerbegebietsentwicklung nachhaltige Ziele nach vorne
rickten. Stadtratin Leininger begriiRe auflierordentlich, dass es bei den
Handlungsempfehlungen des Konzepts nicht nur um die blof3e Flachengewinnung und
Erschlieung gehe, sondern auch bei der Entwicklung in Zusammenarbeit mit den
Umlandgemeinden gedacht werden soll. Sie sehe interkommunale Gewerbegebiete als
Chance, einen gemeinsamen Flachenpool zu generieren und zu nutzen.

Far ihre Fraktion sei der Klimaschutz und die Anpassung an die Klimaveranderungen
besonders wichtig. Stadtratin Leininger sieht groRes Potenzial, in der Nutzung der Dacher fur
Photovoltaikanlagen. Es sei klar, dass dies nach und nach umgesetzt werden misse, um
Energieknappheit vorzubeugen und griinen Strom zu erzeugen. Dadurch kénnten
Gewerbegebiete auch an Attraktivitat gewinnen. Zuletzt glaube sie, sei es auch gut, dass die
Zeiten vorbei seien, in welchen man sich mit einem hasslichen Glirtel von Gewerbegebieten
um die Siedlungsgebiete herum abgefunden habe. Erfreulich sei, dass die gestalterischen
Aspekte mit in die Entwicklung von Gewerbeflachen mit betrachtet werden. Die Einbindung
in das Umfeld sei sehr wichtig und dass dies hier im Konzept mit formuliert sei, sehe sie als
einen grofRen Fortschritt.

Nach dem Schulentwicklungsplan bekomme der Stadtrat einen neuen fundiert
ausgearbeiteten Entwicklungsplan fir Gewerbeflachen, der auf Basis einer griindlichen
Analyse geeignet sei, echte Handlungsempfehlungen flr den Stadtrat bereitzustellen. Dieses
Konzept biete einen echten Mehrwert und hiertber zeigt sich Stadtrat Dr. Schuhmann
erfreut. Auch die Wichtigkeit der interkommunalen Kooperation und der Fachkraftesicherung
fur eine gewerbliche Entwicklung seien mitberlcksichtigt. Dies seien alles Dinge, die fur die
Zukunft enorm wichtig sind. Der Naturschutz und die Nachhaltigkeit fanden in optimaler
Weise Umsetzung.

Mit allen Stimmen:
Entsprechend dem Antrag beflrwortet.




