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Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren fiir einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 930 All
.Gewerbegebiet Zuchering-Weiherfeld*

1. Planungsvorgaben:
1.1 Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Die Dehner GmbH & Co.KG betreibt seit den 80-iger Jahren an einem Standort im
nordwestlichen Kernstadtbereich, direkt an der Kreuzung der Neuburger- und
Degenhartstrale, einen Gartencenter mit verschiedenen Warenangeboten,
Uberwiegend in den Bereichen Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen und Zooartikel. Der
Standort bzw. der Gartencenter besitzt eine hohe Attraktivitat und Anziehungskraft mit
einem Einzugsbereich der in die Region reicht und auch viele Kunden aus dem
sudlichen Stadt- und Umlandbereich anzieht. Die hohe Kundenfrequenz am
bestehenden Standort ist verbunden mit einen jahres- und tageszeitlich bedingtem,
teils hohem Verkehrsaufkommen vor Ort und fuhrt damit auch zu Belastungen der
vorhandenen Wohnnutzung im Umfeld des Gartenmarktes.

Da im sudlichen Stadtgebiet und dem sudlichen Umland im Bereich Gartenbedarf,
Blumen, Pflanzen und Zooartikel generell eine Angebotslicke vorhanden ist und der
Standort im Nordwesten der Stadt entlastet werden soll, mdéchte die Dehner GmbH
und Co.KG nun am sudlichen Stadtrand im Bereich des Gewerbegebietes ,,Zuchering-
Weiherfeld*“ einen neuen Gartenfachmarkt realisieren. FUr den Bereich wurde bereits
im Jahr 2000 der Bebauungsplan Nr. 930 ,,Gewerbegebiet Zuchering - Weiherfeld*
rechtsverbindlich, der Ende 2007 mit der Festlegung und Realisierung der
groliflachigen Einzelhandelsvorhaben eines Mobelmarktes und eines Bau- und
Gartenmarktes durch den Bebauungsplan Nr. 930 Al ,,Gewerbegebiet/Sondergebiet
»Zuchering - Weiherfeld* ersetzt wurde. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes
wurde parallel eine Anderung des Flachennutzungsplanes (38. Anderung des
Flachennutzungsplanes) durchgefiihrt. In der Anderung wurde der Bereich fur die
geplanten Einzelhandelsvorhaben statt bisher gewerblicher Bauflache als
Sondergebietsflache dargestellt.

Der fur das Planungsvorhaben vorgesehene Flachenbereich liegt westlich der
Sondergebietsflache bzw. der Stralie ,,Im Weiherfeld” und ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Da fur den geplanten Gartenfachmarkt eine
Gesamtverkaufsflache von etwa 5.000 m2 vorgesehen ist, ist eine Ausweisung bzw.
Darstellung einer Sondergebietsflache mit Zweckbestimmung ,,Gartenfachmarkt* und
damit wiederum eine Anderung der bisherigen Nutzungsdarstellung im
Flachennutzungsplan vorzusehen. Die Anderungsflache fiur das geplante
Bauvorhaben des Gartenfachmarktes ist knapp 1,75 Hektar groR3.



Zudem sollen auf einem Flurstick ostlich des Gartenfachmarktes das bisher als
Sondergebiet dargestellt ist, wieder eine gewerbliche Bauflache dargestellt werden.
Dieser Flachenbereich mit einer GroRe von ca. 1,0 Hektar wurde im Rahmen der oben
genannten 38. Anderung des Flachennutzungsplanes fur die damaligen
grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben eines Modbelmarktes und eines Bau- und
Gartenfachmarktes als Sondergebietsflache dargestellt und war fur den notwendigen
Stellplatzbedarf der beiden groflifflachigen Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Fur
beide ist der Stellplatzbedarf auf noérdlich vorgelagerten Parkierungsflachen
vollstandig nhachgewiesen. Fir eine anstehende, bisher nicht realisierte aber bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan beinhaltete Erweiterung des M&belmarktes auf
die festgesetzte Gesamtverkaufsflache, wird der erforderliche Stellplatzbedarf direkt
auf dem Baugrundstiick selbst nachgewiesen und umgesetzt. Daher wird die oben
genannte ca. 1,0 Hektar grolRe Flache nicht wie urspriinglich vorgesehen als weitere
Parkplatzflache fir den Mobelhof bendtigt sondern steht nun wieder fir eine
gewerbliche Nutzung zur Verfugung. Fur diese Flache ist der Flachennutzungsplan
ebenfalls zu andern und eine klunftige Darstellung als gewerbliche Bauflache
vorzusehen.

1.2. Standort / Standortbeurteilung

Der Projektstandort befindet sich am sudlichen Stadtrandbereich, sudlich der dort in
Ost-West Richtung verlaufenden BundesstralBe B 16 und der parallel verlaufenden
Bahntrasse Ingolstadt - Augsburg. Unmittelbar nach Osten schlieft das im
Flachennutzungsplan ebenfalls als Sondergebiet dargestelite Areal der Max-
Immelmann Kaserne an. Die militarische Nutzung an diesem Standort wird im Jahr
2015 aufgegeben, fur die zur Stadt Ingolstadt gehdrende westliche Teilflache des
Kasernenareals ist als Nachfolgenutzung eine Flachennutzung als
Gemeinbedarfsflache vorgesehen.

Beim Vorhabenstandort handelt es sich, wie Dbereits im damaligen
Raumordnungsverfahren zu den bestehenden Fachmarkten dargelegt wurde, um
eine stadtebauliche Randlage. Grundlage fur die Standortwahl und Realisierung der
damaligen Einzelhandelsvorhaben war das, Uber die vorbereitende Bauleitplanung
zugrundeliegende planerische Gesamtkonzept der Stadt Ingolstadt einer dezentralen
Ausweisung und Bereitstellung von Gewerbeflachen und Sondergebietsflachen fur
den groRflachigen Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet. Diese stadtebauliche und
stadtrdumliche Zielsetzung hat nach wie vor Bestand. Wesentliches Ziel war und ist
neben der Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen vor allem die Optimierung
der Versorgungsstrukturen und gleichzeitig eine Entlastung der Verkehrsinfrastruktur
durch eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens durch ein raumlich nahes
Einzelhandelsangebot. Grundsatzlich besitzt der Standort Zuchering-Weiherfeld durch
die Bundesstralle B 16 eine gute Anbindung an das (lUberortliche) Verkehrsnetz, auch
eine OPNV-Anbindung mit einem Halt im Bereich der StralRe ,,Am Hochfeldweg*
wurde im Zuge der Realisierung der bestehenden Einzelhandelsangebote umgesetzt
und hat die Erreichbarkeit des Standortes entsprechend verbessert.



Das nunmehr vorgesehene Planungsvorhaben eines Gartenfachmarktes an diesem
Standort wurde im Vorfeld Dbereits vom Projektentwickler durch ein
Einzelhandelsgutachten auf l|andesplanerische Vertraglichkeit und maogliche
stddtebaulichen Auswirkungen untersucht. Die CIMA Beratung und Management
GmbH kommt in ihrer gutachterlichen Bewertung zum Ergebnis, dass die vorgesehene
Ansiedlung eines Gartenfachmarktes im geplanten Verkaufsflachenumfang von 5.000
m2 entsprechend den landesplanerischen Vorgaben als raumvertraglich einzustufen
ist. Die Gesamtverkaufsflache verteilt sich dabei auf den Sortimentsbereich
»Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen* mit 3.800 m2, den Bereich ,,Zooartikel“ mit 700 m?
sowie ,Randsortimente mit 500 m2. Negative Auswirkungen auf bestehende
Versorgungsstandorte im einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich der Stadt
Ingolstadt kénnen bei Einhaltung der berechneten
verflechtungsbereichsvertraglichen Gesamtverkaufsflache von 12.110 m2 fur die
vorhabenbezogenen Sortimente Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen und Zooartikel
ausgeschlossen werden. Mit Abschopfungsquoten deutlich unter 10 % in den
jeweiligen Sortimentsbereichen sind keine Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit
der Innenstadt und des zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten.

Das Stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Ingolstadt, das
Anfang des Jahres 2008 abgeschlossen wurde, hat fur den Standortbereich des
Gewerbegebietes Zuchering — Weiherfeld aus damaliger Sicht gefordert, die weitere
Ausweisung sondergebietsrelevanter Einzelhandelsflachen auf den verbleibenden
Gewerbeflachen auszuschliel}en. Dieser Ausschluss sollte generell vor allem aber fur
den Bereich Lebensmittel sowie fur weitere innenstadtrelevante Sortimente gelten, um
am Standort ,Weiherfeld* keine zusatzliche Konkurrenzsituation zur Altstadt zu
schaffen. Die Untersuchung hat ergeben, dass weder die Ingolstadter Altstadt noch
die umliegenden Mittelzentren negativ beeinflusst werden. Lebensmittel und
zentrenrelevante Sortimente werden nicht angeboten. Somit widerspricht die
Ansiedlung des Vorhabens nicht den Zielen des SEEK.

Auch mogliche verkehrliche Auswirkungen durch das Vorhaben wurden bereits im
Vorfeld untersucht. Die von der Ingenieursgesellschaft gevas Humberg & Partner
durchgefihrte Verkehrsuntersuchung kommt zusammenfassend zum Ergebnis, dass
die durch die geplante Nutzung zu erwartenden Verkehre mit entsprechenden
verkehrslenkenden Mallhahmen vom bestehenden Verkehrssystem aufgenommen
werden kdnnen. Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende ErschlieBungskonzept
kann den durch den Gartenfachmarkt erzeugten Mehrverkehr ohne groRere
Umbaumalnahmen aufnehmen.

Zusammenfassend folgt das Planungsvorhaben dem Ubergeordneten planerischen
Gesamtkonzept einer dezentralen Ausweisung und Bereitstellung von Einzelhandels-
bzw. Verkaufsflachenangeboten im gesamten Stadtgebiet. Am Standort Weiherfeld,
der bereits erschlossen ist, befinden sich noch freie fur die geplante Nutzung
geeignete Grundstiicke die fur den erforderlichen Flachenbedarf ausreichend grof3
sind. Vor allem aus stadtebaulicher und stadtrGumlicher Sicht wird das
Planungsvorhaben dazu beitragen die vorhandenen Verkehrsmengen am



bestehenden Standort im Nordwesten zu reduzieren aber auch eine
Verkehrsmengenreduzierung aus gesamtstadtischer Betrachtung nach sich ziehen, da
fur den Einzugsbereich sudlich der Donau eine rAumliches nahes Angebot geschaffen
wird. Auch fur die im Umfeld des bestehenden Betriebsstandortes vorhandene
Wohnnutzung wiirde dies eine Reduzierung von Larm- und Geruchsimmissionen
bedeuten. Der Bereich Weiherfeld bildet fur den sudlichen Stadt- und Umlandbereich
durch seine generell gute Uberdrtliche Verkehrsanbindung einen geeigneten Standort
fur das geplante Vorhaben eines Gartenfachmarktes.

1.3. Landesplanerischen Beurteilung:

Die hohere Landesplanungsbehérde hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange zum parallelen Bebauungsplanverfahren eine
Uberpriifung des Vorhabens hinsichtlich seiner Raumbedeutsamkeit und Vereinbarkeit
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung durchfihrt, mit dem Ergebnis,
dass das Vorhaben hinsichtlich seiner einzelhandelsrelevanten Auswirkungen den
Erfordernissen der Raumordnung entspricht, wenn,

« durch eine geeignete Beschrankung des Flachenanteils fir das Sortiment
Blumen und Pflanzen sichergestellt wird, dass die innerstadtischen Strukturen in
diesem Sortimentsbereich nicht gefahrdet werden,

« die Randsortimente im Bebauungsplan auf gartenmarkttypische
Randsortimente beschrankt werden.

Als Oberzentrum und Kern des Verdichtungsraums ist Ingolstadt ein geeigneter
Makrostandort zur Ansiedlung des geplanten Gartenfachmarktes. Bei der Bewertung
des Mikrostandortes ist entscheidend, dass der Standort Zuchering-Weiherfeld durch
den Mobbelmarkt und den Bau- und Gartenmarkt bereits vorgepragt ist. Die
Erfordernisse der Raumordnung zum Verkehr wiegen in der Gesamtabwagung
neutral.

Die geplanten Verkaufsflachen Uberschreiten nicht die zulassigen Obergrenzen.
Durch eine qualitative und quantitative Beschrankung der Verkaufsflachen fur die
Sortimente Blumen / Pflanzen bzw. die zentrenrelevanten Randsortimente kann eine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Ingolstadt und
benachbarter zentraler Orte weitgehend ausgeschlossen werden. Bei
Bertcksichtigung entsprechender Mallgaben wirken die Belange der Wirtschaft nicht
erheblich negativ.

Insgesamt ist festzustellen, dass die geplante Ansiedlung des Gartenmarktes in
Ingolstadt-Weiherfeld bei Bertcksichtigung der MalRgaben den Zielen der
Raumordnung nicht entgegensteht. Aus landesplanerischer Sicht ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass der weitere Ausbau des Einzelhandels und insbesondere die
Ansiedlung zusatzlicher, gerade innenstadtrelevanter Sortimente an dem Standort
kritisch gesehen wird, da sich dadurch die Wettbewerbssituation der Innenstadte im
Einzugsbereich des Vorhabens verschlechtern kann.



Die im Raumordnungsbescheid genannten Malgaben zur Prazisierung der
Verkaufsflachen und innenstadtrelevanten Randsortimente sind in die Festsetzungen
des parallel bearbeiteten Bebauungsplanes aufgenommen. Die Verkaufsflachen fur
Schnittblumen sind auf max. 60 m2 begrenzt. Die Randsortimente, die bislang
insgesamt mit 500 m2 Verkaufsflache festgesetzt sind, werden im Bebauungsplan
namentlich benannt, die jeweilige zulassige Verkaufsflache wird festgesetzt.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1. Vorbereitende Bauleitplanung/Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt aus dem Jahr 1996 ist
der Flachenbereich fir das geplante Bauvorhaben eines Fachmarktes als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit der nunmehr geplanten Realisierung eines
Gartenfachmarktes mit einer vorgesehenen Verkaufsflache von ca. 5.000 m2 und
somit einem groRflachigen Einzelhandelsvorhaben, ist parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 930 A Il ,,Gewerbegebiet Zuchering-Weiherfeld“ eine Anderung
der Flachennutzung in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Gartenfachmarkt* erforderlich.

Das Gewerbe- und Sondergebiet Zuchering — Weiherfeld liegt ca. 6 km sudlich des
Stadtkernes der Stadt Ingolstadt. Im  Ostichen  Anschluss an  den
Bebauungsplanbereich ,,Weiherfeld* befindet sich das Areal der Max-Immelmann-
Kaserne, eine militarische Konversionsflache die im Jahr 2015 frei wird. Fir den zur
Stadt Ingolstadt gehdérenden westlichen Teilbereich des Kasernenareals ist als kiinftige
Flachennutzung eine Flache fur Gemeinbedarf vorgesehen. Direkt im nord6stlichen
Anschluss befindet sich zudem ein ca. 8,8 Hektar groRer Flachenbereich der im
Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen ist. Hier soll mittelfristig
eine Justizvollzugsanstalt entstehen.

Ostlich des Bauvorhabens auf einer bisher ungenutzten Flache, die im Rahmen der
beiden Baumalnahmen Mébelmarkt und Baumarkt ebenfalls als Sondergebietsflache
dargestellt wurde (38. Anderung des Flachennutzungsplanes vom November 2007),
soll mit der verfahrensgegenstandlichen Anderung wieder eine gewerbliche
Bauflache vorgesehen werden. Diese etwa 1,0 Hektar groRe Flache, urspringlich als
Stellplatzflache fur die damaligen Sondergebietsnutzungen geplant, wird fur eine
abschlieRende Erweiterung des Mobelhofes nicht als solche bendtigt und soll wieder
fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfigung gestellt werden.

Der gesamte Anderungsbereich der verfahrensgegenstandlichen Anderung des
Flachennutzungsplanes hat einen Flachenumfang von gesamt etwa 2,7 Hektar.

Nordlich des Anderungsbereiches befinden sich eine Tankstelle, die direkt an der Ab-
und Zufahrt zur angrenzenden Bundesstralle B 16 liegt sowie weitere Gewerbeflachen.



Nach Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an den Anderungsbereich bzw.
der Boschungsbereich der hier leicht nach Siden schwenkenden StralRentrasse der B
16, die dort Uber die Bahntrasse gefuhrt wird. Im Siden grenzt eine Strallenfihrung
bzw. eine gewerbliche Nutzflache an den Anderungsbereich. Im Osten grenzt die
Stralle ,,Am Weiherfeld“*, die als Erschlielfungsstralle fur den Baumarkt bzw. den
dazugehdrigen ist. Weiter ostlich liegt der Moébelmarkt, der auf einer noch freien
Sondergebietsflache die bisher noch nicht realisierte restliche Verkaufsflache in
absehbarer Zeit umsetzen wird. Stellplatzflachen dient und auch fiur das geplante
Bauvorhaben als HaupterschlieBung vorgesehen

Die Aktualisierung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen eines
Parallelverfahrens zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 930 All. Damit wird
dem planungsrechtlichen Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungs- und Grinordnungsplan

Der Stadtrat der Stadt Ingolstadt hat im Juli 2000 den Bebauungsplanes Nr. 930
Gewerbegebiet Zuchering "Weiherfeld® als Satzung beschlossen. Der
Bebauungsplanumgriff umfasste insgesamt eine Flache von ca. 26,4 ha und war als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Einzelhandelsbetriebe waren hierbei
nur bis zu einer Verkaufsflache von 700m2 zul&ssig.

Im Dezember.2005 hat der Stadtrat der Stadt Ingolstadt die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 930 Gewerbegebiet Zuchering ,,Weiherfeld* und die Einleitung
des Bauleitplanverfahrens Nr. 930 Al Gewerbegebiet / Sondergebiet Zuchering
,Weiherfeld* und die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
beschlossen. Am 26.07.2007 wurde der Bebauungsplan gesatzt. Gegenstand dieser
Anderung war die Ausweisung einer ca. 11,7 ha grolRen Sondergebietsflache fiir einen
Mobelmarkt und einen Bau- und Gartenmarkt. Die landesplanerische Beurteilung
ergab eine Verkaufsflachenbegrenzung und eine Begrenzung der
innenstadtrelevanten Randsortimente fur beide Markte, die im Bebauungsplan
festgesetzt wurde.

Derzeit sind neben der damals bereits bestehenden Tankstelle bis heute eine
Viehzucht-Versteigerungshalle, der M6belmarkt, der Bau- und Gartenmarkt, eine
Zweiradwerkstatt und ein Baumaschinenverleih in dem Baugebiet realisiert worden.

Fur die noch unbebaute Flache westlich der Stralle ,,Am Weiherfeld* und stdlich der
Tankstelle besteht nun die konkrete Ansiedlungsabsicht eines Gartenfachmarktes, der
aufgrund seiner Verkaufsflache in einem Gewerbegebiet unzulassig ist. Als
bauplanungsrechtliche Voraussetzung ist die Anderung in ein Sondergebiet i.S. des §
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung grof3- und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe,
Gartenfachmarkt vorgesehen.



Der Bebauungsplan Nr. 930 All ,,Zuchering-Weiherfeld* ersetzt die Bebauungsplane Nr.
930, Gewerbegebiet Zuchering ,,Weiherfeld“, und 930 Al,
Gewerbegebiet/Sondergebiet Zuchering ,,Weiherfeld.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den fur das
Bauvorhaben vorgesehenen Bereich als gewerbliche Bauflache aus. Da sich die
bisherige Darstellung der Flachennutzung durch die Planung &ndert und eine
Sondergebietsnutzung entstehen soll, ist mit Rucksicht auf das planungsrechtliche
Entwicklungsgebot fir den Planbereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich, die im Rahmen eines Parallelverfahrens durchgefuhrt wird. Weiterhin wird
im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes eine bisher als
Parkierungsflache fir die Sondergebietsnutzungen vorgesehene Flache wieder als
gewerbliche Bauflache festgesetzt. Auch dies wird im Rahmen des parallelen
Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt.

3) Umweltbericht — Kurzfassung wesentlicher Auswirkungen der Planung auf die zu
untersuchenden Schutzguter

Eine Untersuchung der Umweltschutzgiter im Rahmen eines Umweltberichtes wurde
bereits im Zuge des damaligen Bauleitplanverfahrens Nr. 930 ,,.Gewerbegebiet
Zuchering — Weiherfeld* durchgefiuhrt. Die Bereitstellung und Gestaltung der damals
ermittelten Ausgleichsflachen wurde bereits vorgenommen. Die Aussagen des
Umweltberichts des bisher giiltigen Bebauungsplanes Nr. 930 A | behalten Ihre
Glltigkeit, da sich umweltrelevante Belange mit Ausnahme eines neuen
vorgesehenen Geh- und Radweges sudwestlich der Oberstimmer Strale im
Plangebiet kaum verandert haben. Der neue Geh- und Radweg macht eine
zusatzliche Ausgleichsflachenzuordnung von gesamt 458 m2 bezuglich des
Schutzgutes Lebensraum notwendig. Fir den inzwischen neu gebauten Gehweg
sudlich der Stralle Am Hochfeldweg ist der Ausgleichsflachennachweis bereits auf der
Grundlage der neu in Kraft getretenen Bayerischen Kompensationsordnung
durchgefihrt worden.

Da das Landesamt fur Denkmalpflege auf das Vorkommen von Bodendenkmalern im
Plangebiet hinweist, ist bei Bodeneingriffen aller Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis
nach Art. 7.1 DSchG zu beantragen.
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