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VORWORT

Flache ist ein knappes Gut und der sparsame Umgang ist ein Gebot der Nachhaltigkeit. Infolge
der dynamischen demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung in den letzten Jahren zeigt
die Stadt Ingolstadt eine zunehmende Flachenknappheit fur gewerbliche Nutzungen auf. Fir
eine zukunftsfahige Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt ist deshalb eine
gleichermalien bedarfsorientierte und nachhaltige Gewerbeflachenpolitik von besonderer Be-
deutung.

Allgemein gilt fiir Gewerbeflachen — wie fir andere Investitionsgiter auch — dass sie in der
richtigen Menge, zum richtigen Zeitpunkt, am richtigen Ort und in der richtigen Qualitat zur
Verfiigung stehen miissen. Das vorliegende Konzept weist fiir die gewerbliche Bauflachenku-
lisse in Ingolstadt aktuell 2,9 ha kurzfristig bebaubare Gewerbefldchen in stadtischem Eigen-
tum aus. Dem gegeniiber steht ein prognostizierter jahrlicher Bedarf von mindestens 5 ha, um
allein den endogenen Bedarf der Bestandsunternehmen von Ingolstadt zu befriedigen. Will
die Stadt dartber hinaus Neuansiedlungen erméglichen oder perspektivisch Zukunftsbran-
chen neben der Automobilindustrie am Standort etablieren, miissen im Prognosezeitraum bis
2040 jahrlich 8 ha (exogenes Wachstum) bzw. jahrlich 8 ha und zusatzlich einmal 25 ha
(Wachstum + Diversifikation) zur Verfligung gestellt werden. Mit diesen Zahlen werden Ergeb-
nisse aus der im Jahr 2021 durchgefihrten Wirtschaftsstrukturanalyse zum Gewerbeflachen-
bedarf validiert und detailliert.

Mit dem vorliegenden Gewerbeflachenentwicklungskonzept hat das Projektbliro empirica ag
in enger Zusammenarbeit mit dem Wirtschaftsreferat als Auftraggeber, der IFG Ingolstadt und
dem Stadtplanungsamt eine faktenbasierte Grundlage fir die strategische Weiterentwicklung
der Gewerbeflachenkulisse Ingolstadts geschaffen. Die Bestandsaufnahme der bauplanungs-
rechtlich gesicherten Gewerbeflachen, die Bewertung und Identifikation notwendiger Qualifi-
zierungsmalinahmen geeigneter Potentialflachen und Brachen, sowie die Prognose 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, kommunales Gewerbeflachenange-
bot fiir kleine Unternehmen und die Aktivierung privater Gewerbebrachflachen sollen sukzes-
sive gepriift und in den stadtischen Diskurs zur Entscheidungsfindung eingebracht werden.

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

Ingolstadt, 31.05.2023

Prof. Dr. Georg Rosenfeld (Wirtschaftsreferent) Ulrike Wittmann-Brand (Stadtbauratin)
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KURZFASSUNG

Warum ein Gewerbeflachenentwicklungs-
konzept?

Der Wirtschaftsstandort Ingolstadt hat sich in
den vergangenen Jahren deutlich besser ent-
wickelt als der Bundesdurchschnitt. Beschafti-
gung und Bruttowertschépfung sind starker ge-
stiegen. Das wirtschaftliche Wachstum geht bei
einem geringem Flachenangebot mit einer ho-
hen Nachfrage nach Gewerbe- und Industrie-
flachen einher. Die Folge sind u. a. stark stei-
gende Preise fiir Gewerbegrundstiicke und we-
nige Moglichkeiten fur ansiedlungs- oder er-
weiterungswillige Unternehmen in Ingolstadt.
Auch zukiinftig bedarf es mehr Raum fiir die
Wirtschaft, um weiterhin eine Entwicklung und
eine zusatzliche wirtschaftliche Diversifizierung
Ingolstadts zu ermoglichen. 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 wesentliche Zielsetzung der Gewerbefla-
chenpolitik der Stadt Ingolstadt ist die bedarfs-
gerechte Flachenbereitstellung fiir gewerbli-
che Nutzungen aus vielfaltigen Branchen, um
weiterhin eine positive und nachhaltige wirt-
schaftliche Entwicklung zu ermdéglichen und
den Wirtschaftsstandort Ingolstadt zukunftssi-
cher aufzustellen. Rahmenbedingungen und
komplementare Ziele sind dabei: Innen- vor
AuBenentwicklung und Erhohung der Fla-
cheneffizienz im Bestand, verstirkte Zusam-
menarbeit mit den Umlandgemeinden, Diver-
sifizierung der Wirtschaftsstruktur und Schutz
des Klimas sowie Anpassung an den Klima-
wandel.

Gewerbliche Potenzialflachen

Ende 2022 gab es rd. 50 ha gewerbliche Poten-
zialflachen in Ingolstadt, darunter rd. 20 ha im
Besitz der Stadt bzw. der IFG. Allerdings sind
nur 3 ha davon innerhalb der nachsten drei
Jahre aktivierbar, da bereits Baurecht besteht.
Flr die Gbrigen Flachen missen zunachst die
Nutzungsvoraussetzungen wie Planungsrecht
und/oder ErschlieRung geschaffen werden.
Diese konnen erst mittel- und langfristig akti-
viert werden. Weitere 27 ha Gewerbepotenzi-
ale sind in privatem Besitz. Der Grof3teil dieser
Flachen ware sofort aktivierbar, allerdings be-
steht fur zahlreiche dieser nicht genutzten Ge-
werbegrundstlicke seit langer Zeit Baurecht,
ohne dass die Eigentiimer/innen eine Entwick-
lung anstoRen. Die Flachen sind prinzipiell
nutzbar, aber nicht verfiigbar. Hier besteht
Handlungsbedarf, auch wenn die Einflussmog-
lichkeiten der Stadt gering sind. Weitere knapp
3 ha Gewerbepotenziale sind im Bundesbesitz
und erst langfristig aktivierbar. Dariiber hinaus
sind mit dem IN-Campus und kleineren Vorhal-
teflachen von Unternehmen rd. 73 ha aktuell
noch nicht genutzte Flache im Stadtgebiet vor-
handen, die aber ansiedlungsinteressierten
Unternehmen nicht frei zur Verfligung stehen.

Kiinftige Gewerbeflachenbedarfe

Es gibt keine Statistik der Gewerbeflacheninan-
spruchnahme. Dieser kann nur auf Basis empi-
rischer Anhaltspunkte geschatzt werden. In der
Vergangenheit lag der jahrliche gewerbliche
Flachenbedarf in Ingolstadt je nach verwende-
ter Methodik zwischen 6 ha und mehr als 17
ha. In Zukunft bis zum Jahr 2040 ergibt sich in
der Vorzugsvariante ein Gewerbeflachenbe-
darfvon 128 ha (rd. 8 ha p.a.). Damit ist, neben
der Versorgung der bereits in Ingolstadt ansas-
sigen Unternehmen und der Neuansiedlung
von kleinen und mittleren Unternehmen, auch
die Bereitstellung von Flachen an einem gréRe-
ren Standort flir Unternehmen aus Zukunfts-
und Wachstumsbranchen moglich.
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Flachenbilanzierung, Handlungsansatze
und Handlungsfelder

Dem steht aktuell ein Potenzial von rd. 50 ha
(netto) gegeniiber. Damit sind die bestehen-
den Flachenpotenziale deutlich geringer als der
kiinftige Flachenbedarf. Die Handlungsspiel-
rdume der Stadt zur Diversifizierung der Wirt-
schaftsstruktur sind entsprechend stark einge-
schrankt. Engpasse bei der gewerblichen Fla-
chenversorgung bestehen bereits jetzt und
werden kinftig ohne Gegensteuern noch zu-
nehmen. Fir die wirtschaftliche Weiterent-
wicklung muss die Stadt drei Handlungsansatze
parallel verfolgen:

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

e Flachenaktivierung von brachgefalle-
nen/mindergenutzten Gewerbeflachen,

e Neudarstellung von Gewerbefldchen in
der GroRenordnung von 60 bis 85 ha bei
der Fortschreibung des FNP und Neuent-
wicklung dieser Flachen.

Ausgehend von der (ibergeordneten gewerbe-
flachenpolitischen Zielsetzung und aufbauend
auf den Analyseergebnissen lassen sich vier
zentrale Handlungsfelder fir die kiinftige Ge-
werbeflachenentwicklung Ingolstadts identifi-
Zieren:

e Gewerbeflaichenmanagement
e Interkommunale Kooperation
e Qualifizierung Bestandsgebiete

e Fachkraftesicherung
Gewerbeflichenmanagement

Im Fokus des Handlungsfeldes Gewerbefla-
chenmanagement steht das Ziel, durch Fla-
chensicherung und Flachenaktivierung auch
kiinftig bedarfsgerechte Flachen fir die Wirt-
schaft in ausreichendem Umfang bereitzustel-
len, dabei allerdings den Flachenverbrauch zu
reduzieren. Dazu tragen folgende Anséatze bei:

Steuerung des Einzelhandels in der ge-
werblichen Bauflachenkulisse: Vor dem
Hintergrund des knappen gewerblichen
Flachenangebots und des schon heute ho-
hen Bodenpreisniveaus 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 nach § 14
BauGB oder Zuriickstellung von Baugesu-
chen nach § 15 BauGB. Vorrangig sollte
dies in den Gebieten AuRere Manchinger
StraRe, Hindemith-/RoderstraBe (stdlich
AUDI-Werk), Gewerbepark Nord-Ost und
Romer-/Goethestralle geschehen.

Flachenrecycling und Flachenaktivierung:
Eine Wiedernutzung von Gewerbe- und
Einzelhandelsflachen ist fiir die Stadt- und
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 stdadtebaulichen Vertragen
stellt das Baugebot nach § 176 BauGB eine
Moglichkeit zur Flachenaktivierung dar,
insbesondere fir langjahrig unbebaute
Grundsticke.

Nachverdichtung und Multikodierung: In
vielen Gewerbegebieten Ingolstadts wer-
den Flachen vergleichsweise wenig effi-
zient genutzt. Es gibt mehr als 240 Gewer-
beflurstiicke mit mindestens 2.000 m?
GrolRe, die zu weniger als 30 % bebaut sind.
Neben nicht genutzten Grundstiicksteilen
und niedriggeschossigen Gebauden bieten
insbesondere Stellplatze gute Moglichkei-
ten zur Nachverdichtung: durch die Errich-
tung von Parkhdusern oder durch die
Mehrfachnutzung, z. B. durch Photovolta-
ikanlagen oder aufgestdanderte Gebaude.

Entwicklung neuer Standorte: Mittelfristig
ist die Entwicklung der Erweiterungs-




flachen im Bereich Zuchering-Weiherfeld
notwendig, um der hohen gewerblichen
Flachennachfrage in Ingolstadt gerecht zu
werden. In langfristiger Perspektive bedarf
es einer Erweiterung der gewerblichen
Bauflachenkulisse um zusétzliche 60 ha bis
85 ha, um die Diversifizierung der Wirt-
schaftsstruktur zu ermdoglichen. Strategie-
raume flr neue Gewerbestandorte sind:

o das Umfeld des Gewerbeparks
Nordost,

o das Umfeld des Gewerbegebiets
Zuchering-Weiherfeld,

o derBereich nordlich des Westpark-
Einkaufszentrums und

o die Innenstadt.

Strategieraum Innenstadt: Die Ingolstad-
ter Innenstadt 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 filr
nicht storendes Gewerbe geeignet, z. B.
Forschung und Entwicklung, Kultur- und
Kreativ- oder IT-Wirtschaft. Gleichzeitig be-
lebt eine abwechslungsreiche Nutzungsmi-
schung die Innenstadt, verbessert dauer-
haft ihre Resilienz und wirkt dem Attrakti-
vitatsverlust entgegen. Die Stadt ist bereits
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 kiinftig gesichert ist,
empfehlen wir den Bau eines mehrge-
schossigen Gewerbehofs mit Mietflachen,
um alternative Angebote fir Unternehmen
zu schaffen.

Transparenz erh6hen: Eine Voraussetzung
fiir eine erfolgreiche Flachenaktivierung ist
eine moglichst hohe Flachentransparenz.
Diese kann durch ein offentlich zugangli-
ches, fortlaufend aktualisiertes

Gewerbeflachenkataster erreicht werden,
in dem Flachenangebote mit Zustimmung
der Eigentimer/innen inseriert werden.

e Forderlotse: Ein bei der Stadt, der IHK oder
der IFG angesiedelter Forderlotse unter-
stltzt ansdssige KMU bei der Antragstel-
lung flr Fordermittel des Bundes, der EU
und anderer Institutionen.

Interkommunale Kooperation

Die interkommunale Zusammenarbeit beim
Thema Gewerbeflachen zwischen Ingolstadt
und seinem Umland (Kommunen und Land-
kreise) ist noch ausbaufidhig. Die MaBnahmen
aus dem Integrierten Raumlichen Entwick-
lungskonzept der Stadt Ingolstadt und ihrer
Umlandgemeinden (IRE) aus dem Jahr 2014
wurden bisher nur teilweise umgesetzt. Wei-
tere Ansatzpunkte sind:

e Gemeinsame Entwicklung neuer Gewer-
bestandorte: Ankniipfend an die gemein-
sam erarbeitete Wirtschaftsstrukturana-
lyse sollte Ingolstadt zusammen mit den
benachbarten Landkreisen eine Gewerbe-
flachenentwicklungsstrategie fiir die Re-
gion 10 erarbeiten. Diese kann dann als
Grundlage flir Kooperationen bei der Ent-
wicklung von gréReren Industrie- und Ge-
werbestandorten dienen.

e Mehr Stadt-Umland-Kooperation: Auf-
grund der hohen wirtschaftlichen Dynamik
in der Region 10 sowie den bestehenden
raumlichen Verflechtungen ist ein noch
starkeres Zusammenspiel von allen rele-
vanten Akteuren auch 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 europai-
schen Stadt.

Qualifizierung Bestandsgebiete
Damit die Ingolstadter Gewerbestandorte auch

kiinftig gut funktionieren, sollten folgende An-
satze zur Qualifizierung umgesetzt werden:




Verbesserung Anbindung OPNV und Fahr-
rad: Insbesondere die OPNV-Verbindun-
gen in die Region sind oft verbesserungs-
wirdig. Auch sind viele Gewerbestandorte
in Ingolstadt bisher nur unzureichend
und/oder unregelmiRig 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 MaRnahmen des
Verkehrsentwicklungsplans koénnen 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 Malnahmen sind u. a.
mehr Griinflachen und Baume, Dachbegri-
nungen und/oder begriinte Fassaden, Fl&-
chenentsiegelungen sowie die Versicke-
rung von Niederschlagswasser.

Vernetzung und Bestandspflege: Einen
wichtigen Ansatzpunkt zur Vernetzung der
ansassigen Unternehmen ist die Etablie-
rung eines regelmaligen niederschwelli-
gen Wirtschaftsstammtisches oder Wirt-
schaftsfriihstiicks 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 Austausch und das ,Ins-Gesprach-
Kommen®“. Der Stammtisch kann in Folge
den Impuls zur Initiierung von Standortge-
meinschaften oder Unternehmensnetz-
werken geben.

Resiliente Energieversorgung: Handlungs-
moglichkeiten auf kommunaler Ebene be-
stehen beispielsweise bei der Planung und
der Genehmigung von dezentralen Anla-
gen zur Energie- und Stromerzeugung (z. B.
Windkraftanlagen, PV-Anlagen) sowie zur
kleinrdumigen Verteilung und Speicherung
der erzeugten Energie (u. a. Nah- und Fern-
warmenetze).

e Schnelle Dateninfrastruktur: 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 Datenlibertragungsraten von
mindestens 1 GBit/s moglich sind und es
nur wenige Licken im 5G-Netz 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 fiir viele Ingolstadter Unternehmen eine
groRe Herausforderung. Kiinftig wird das
Thema noch erheblich an Bedeutung gewin-
nen: Die aktuelle Bevolkerungsprognose des
Landes geht davon aus, dass die erwerbsfahige
Bevolkerung in der Region bis 2040 nur noch
minimal ansteigt. Ingolstadt muss also seine At-
traktivitdt als Wohn-, Lebens- und Arbeitsort
erhalten und weiter ausbauen.

o Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur:
Jegliche MalRnahme zur Starkung und Un-
terstiitzung von Bildungs- und Forschungs-
einrichtungen, Branchen 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 fir KMU und Unternehmen aus den
Wachstumsbranchen.

e Wohnungsangebote in allen Segmenten:
Der Ingolstadter Wohnungsmarkt ist stark
angespannt, das Preisniveau eines der
hochsten in Deutschland. Das erschwert
die Gewinnung von Fachkréaften. Insbeson-
dere im glinstigen und mittleren Segment
Ubersteigt die Nachfrage das Angebot von
Wohnungen. Die Gemeinnitzige Woh-
nungsbaugesellschaft Ingolstadt ist bereits
stark im Neubau aktiv und baut ihren Woh-
nungsbestand aus. Darliber hinaus sollten
andere interessierte Unternehmen bera-
ten und unterstitzt werden.




Xi

Profilierung von Ingolstadt: Durch Marke-
ting- und Profilierungsansatze sollte die
Stadt ihre vorhandenen Qualitdten und
Starken abseits von AUDI bekannter ma-
chen, um fur Fachkrafte sichtbarer zu wer-
den und ihre Wahrnehmung aufSerhalb 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 Jahren —gemessen an den
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVP-Beschaftigte) am Arbeitsort — deutlich
besser entwickelt als der Bundesdurchschnitt und auch als alle kreisfreien Grof3stadte.
Dabei wuchs die Beschéaftigung in den Dienstleistungsbranchen starker als im verarbeiten-
den Gewerbe, in dem fast die Halfte aller SVP-Beschéftigten in Ingolstadt tatig ist. Aber
auch andere Branchen und groRe Unternehmen pragen den Standort, wie die kiirzlich
durchgefihrte Wirtschaftsstrukturanalyse der Region 10 zeigt.!

Das wirtschaftliche Wachstum wird begleitet von einer hohen Nachfrage nach Gewerbe-
und Industrieflachen. Wie an anderen Wachstumsstandorten sind auch in Ingolstadt Ge-
werbefldchen knapp, was sich u. a. in stark gestiegenen Grundstlickspreisen fiir Gewer-
begrundstiicke ausdriickt. Auch zukiinftig bedarf es mehr Raum fiir die Wirtschaft, um
weiterhin eine Entwicklung und eine wirtschaftliche Diversifizierung zu erméglichen.

Damit verbunden ist die Frage, wo und in welchem Umfang die Stadt noch Platz fiir eine
weitere gewerbliche Entwicklung bietet. Dies setzt sowohl die Kenntnis vorhandener und
kiinftiger Potenzialflachen als auch zukiinftiger Flachenbedarfe in quantitativer und qua-
litativer Hinsicht voraus. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf den Zukunftsbranchen
der Stadt, die als Innovationstreiber angesehen werden. Dazu zdhlen neben Automotive
auch Technologien wie Kinstliche Intelligenz, Medizintechnik oder Clean-Tech. Fiir diese
und andere Wachstumsbranchen soll weiterhin eine Wachstumsperspektive in der Stadt
geboten werden u. a. hinsichtlich der Bereitstellung ausreichend geeigneter Flachen.

Das vorliegende Konzept greift diese Herausforderungen auf und erarbeitet — Uber die
Fragestellung der Flachenbilanzierung (Potenziale und Bedarfe) hinaus — konkrete Hand-
lungsempfehlungen fir die zukiinftige Ansiedlungsstrategie und zur Sicherung von iden-
tifizierten Gewerbeflachenpotenzialen im Stadtgebiet. Des Weiteren dient das vorlie-
gende Konzept als Grundlage fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der
Stadt Ingolstadt. Der inhaltliche Fokus liegt dabei auf allen gewerblichen Nutzungen mit
Ausnahme des Einzelhandels. Fir dieses Segment gibt das stadtebauliche Einzelhandels-
entwicklungskonzept aus dem Jahr 2016 die Rahmenbedingungen vor.

1.2 Planerische und konzeptionelle Grundlagen

Eine wichtige Grundlage fiir das vorliegende Konzept ist der weiterhin rechtsgiiltige Fla-
chennutzungsplan von Ingolstadt aus dem Jahr 1996 im Stand von Februar 2022. Diese
Version lag als shape-Datei vor und bildet somit die Basis aller kartografischen Darstellun-
gen des FNP und darauf basierender Berechnungen.

Weiterhin erfolgte die Beriicksichtigung folgender Konzepte:

1 Vgl. Dewald, Ulrich, Michael Hauschild und Josef Rother (2022): Wirtschafts- und Clusteranalyse der Region 10. Ge-
meinschaftsprojekt der Landkreise Eichstdtt, Neuburg-Schrobenhausen, Pfaffenhofen a. d. Ilm und der Stadt In-
golstadt durch die Gesellschaft fur angewandte Kommunalforschung (GEFAK). Weitere Infos unter https://www.in-
golstadt-ifg.de/strukturanalyse



https://www.ingolstadt-ifg.de/strukturanalyse
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e Wirtschafts- und Clusteranalyse der Region 10, 2021
e Verkehrsentwicklungsplan 2025, 2017
e Hochhauskonzept Ingolstadt, 2016

e Integriertes Raumliches Entwicklungskonzept der Stadt Ingolstadt und ihrer Um-
landgemeinden, 2016

e Stddtebauliches Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Ingolstadt, 2016

e Energienutzungsplan fir die Stadt Ingolstadt, 2014

1.3 Methodik

Im Rahmen des Konzepts der Gewerbeflachenentwicklung hat empirica verschiedene Me-
thoden der quantitativen und qualitativen empirischen Forschung angewendet.

Auswertung vorliegender Materialien und Daten

Vorliegende Materialien, Plane und Konzepte sowie statistische Daten zum Gewerbefla-
chenmarkt der Stadt Ingolstadt wurden ausgewertet und analysiert.

Kartierung

Im Juni 2022 hat empirica eine Vor-Ort-Begehung und Nutzungskartierung von 16 Gewer-
bestandorten in Ingolstadt durchgefihrt. Die Auswahl der zu kartierenden Gebiete er-
folgte in Abstimmung mit der Stadt Ingolstadt. Fir alle Grundstiicke in den erfassten Ge-
werbe- und Industriegebieten wurde die vorhandene iberwiegende Nutzung erfasst.

Gesprache mit Experten/Expertinnen

Im Rahmen der Erarbeitung des Konzepts hat empirica zusammen mit der Wirtschaftsfor-
derung der Stadt Ingolstadt insgesamt 12 Interviews (vor Ort oder per Videokonferenz)
mit Verwaltung, Interessensverbdanden sowie ausgewahlten in Ingolstadt ansadssigen Un-
ternehmen gefiihrt (vgl. Liste und Leitfaden im Anhang 7.3 und 7.4). Die Auswahl der Un-
ternehmen fiel hinsichtlich UnternehmensgrofRe und Branche breit gefachert aus. Ziel der
Interviews war, neben der Informationsgewinnung, vor allem auch die Einbindung wich-
tiger Stakeholder der Stadt. Inhaltliche Schwerpunkte der Interviews waren folgende The-
menkomplexe:

e Anforderungen und Erwartungen an das Konzept,
e Standort und Entwicklungstrends,

e Flachenangebot und Flachennachfrage,

e Stadt-Umland-Beziehungen,

e Unternehmensplanung.
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2. Entwicklungsziele der Gewerbeflachenentwicklung

2.1 Abgeleitete Ziele aus den planerischen Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsprogramm LEP Bayern 2020

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Freistaats Bayern trat 2013 in Kraft
und wurde im Jahr 2020 teilweise fortgeschrieben. Die Stadt Ingolstadt ist Teil der Pla-
nungsregion 10. Diese umfasst neben Ingolstadt die Landkreise Eichstatt, Neuburg-Schro-
benhausen und Pfaffenhofen an der lim. Ingolstadt ist das einzige Regionalzentrum im
Regierungsbezirk Oberbayern. Regionalzentren sollen u. a. als Uberregional bedeutsame
Handels-, Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werden. Sie set-
zen zur rdumlichen und wirtschaftlichen Starkung des weiteren Umlandes positive Im-
pulse, wozu sie mit ihrem Umland Kooperationsraume bilden kénnen.

Wesentliche libergeordnete Zielstellungen des LEP mit Bezug auf das vorliegende Konzept
sind u. a. attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen, eine flaichendeckend
leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur, Klimaschutz und KlimaanpassungsmaRnahmen,
eine nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur sowie eine malvolle Flachenin-
anspruchnahme.

Zu den Themen gewerbliche Flachenentwicklung und Flachensparen sind im LEP folgende
Grundsatze und Ziele enthalten:

e Grundsatz: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden.

e Grundsatz: Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Die
Neuversiegelung von Flache kann u. a. im Rahmen interkommunaler Kooperati-
onsformen (z. B. regionale Gewerbeflachenpools) oder stadtebaulicher Erneue-
rungsmafnahmen reduziert werden.

e Ziel: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Um die Innenentwicklung zu
starken, missen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete Flachen-
potenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandreserven, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig
genutzt werden.

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

e Ziel: Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind u. a. zuldssig, wenn

o ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandels-
nutzungen an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschluss-
stelle einer vierstreifig autobahnahnlich ausgebauten Stralle oder an ei-
nem Gleisanschluss ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und
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Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativ-
standort vorhanden ist,

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

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

o ein grof¥flachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroRe von
3 ha aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

o von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen,
insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Larm einschlieBlich Ver-
kehrsldarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden.

Grundsatz: Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industrie-
gebieten im Sinne des vorherigen Abschnitts sollen auch kleinflachigen, hand-
werklich gepragten Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmoglichkeiten ge-
geben werden.

Im LEP sind zum Thema Wirtschaft dariiber hinaus folgende Grundsatze und Ziele enthal-
ten, die Relevanz fiir das vorliegende Konzept haben:

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

Ziel: Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgrolRprojekte hat an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Stadtebaulich integrierte Lagen sind Stand-
orte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesent-
lichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fuRlaufi-
gen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) verfiigen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebauli-
chen Randlagen zuldssig, wenn

o das EinzelhandelsgroRprojekt iberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

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

Die Aussagen zur gewerblichen Wirtschaft des Regionalplans fiir die Region 10 (Ingolstadt)
stammen aus dem Jahr 2006. Wesentliche, fir das vorliegende Konzept relevante,
Grundsatze (teilweise gekiirzt) sind:

e Grundsatz: Bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten sind, soweit
moglich, auch gemeindelbergreifende Losungen anzustreben.

e Grundsatz und Leitbild: Die Wirtschaftskraft der Region soll wettbewerbsfahig
und sozialvertraglich bei Sicherung der nattirlichen Lebensgrundlagen weiter ent-
wickelt, ausgebaut und gestarkt werden.

e Grundsatz: 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 Uberregionale Bedeutung zu gewahrleisten.

e Grundsatz: Die rdumliche Zuordnung der Gewerbestandorte und -flaichen soll
dazu beitragen, den Technologietransfer zu erleichtern, das Innovationspotenzial
vor allem der kleinen und mittleren Betriebe zu aktivieren und dauerhaft Arbeits-
platze zu schaffen. Dabei kénnen Existenz-Grinderzentren sowie interkommu-
nale Gewerbegebiete die Entwicklung beschleunigen.

e Grundsatz: Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat
breites und modernes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden.
Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage in einer zumutbaren
Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort ermoglicht werden.

Integriertes Rdumliches Entwicklungskonzept (IRE) der Stadt Ingolstadt und ihrer
Umlandgemeinden (2014)

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

Im integrierten raumlichen Entwicklungsleitbild hat nur eines der formulierten Ziele einen
direkten Bezug zum vorliegenden Konzept: ,Verkehr organisieren, Pendler integrieren,
regionale Bezlige schaffen”. Es wird eine weitere Starkung des Radverkehrs auf geeigne-
ten Trassen in der Region als Entlastungsstrategie zum motorisierten Individualverkehr
angestrebt (interkommunale Radschnellwege).

Zum Erreichen der im Entwicklungsleitbild genannten Ziele sind MaBnahmen im IRE auf-
geflihrt, unterteilt in vier Handlungsfelder. Nur die Handlungsfelder 1 und 4 weisen dabei
Bezlige zum Thema Wirtschaft und Gewerbeflachen auf:

e Handlungsfeld 1 umfasst die Reaktivierung von Brach- und Konversionsflachen
und das Ziel der Innen- vor AuBenentwicklung. Das Siedlungswachstum soll im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung der 6kologischen, 6konomischen und sozi-
alen Grundlagen gesteuert werden. Durch die Revitalisierung von Brach- und Kon-
versionsflaichen werden Investitionshemmnisse verringert und bisher nicht nutz-
bare Standorte fiir hoherwertige Nachnutzungen gewonnen. Als MaRRnahmen
werden das Bayernoil-Geldnde (jetzt IN-Campus) im Sidwesten und die Max-
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Immelmann-Kaserne im Siuden Ingolstadts genannt. Flir den letztgenannten
Standort wird zudem eine interkommunale Entwicklung zusammen mit der Ge-
meinde Manching angestrebt.

e Handlungsfeld 4 beschaftigt sich mit der wirtschaftsstrukturellen Entwicklung und
Diversifizierung sowie der Forderung neuer Technologien und nachhaltiger Kon-
zepte. Der Wirtschaftsstandort Ingolstadt sowie Wachstums- und Innovations-
prozesse sollen durch die Starkung der Aus- und Weiterbildungsinfrastruktur ge-
sichert und die Entwicklung neuer Technologien und Produktionstechniken un-
terstitzt werden. Besonders wichtig ist dabei eine zukunftsorientierte Mobilitat
mit einer Mischung aus 6ffentlichem Personennahverkehr (OPNV), motorisiertem
Individualverkehr (MIV) und Radverkehr. Als MaBnahmen werden u. a. die Kon-
zeption und der Aufbau eines FablLabs (umgesetzt im brigk Makerspace), der
Technologiepark Manching zur Ansiedlung von Unternehmen der Luft- und Raum-
fahrtindustrie sowie ein Radschnellwegesystem aufgefiihrt.

Verkehrsentwicklungsplan 2025 (2017)

Im Verkehrsentwicklungsplan nimmt der Leitsatz ,, Weiterentwicklung der Situation fir die
regionale Wirtschaft” explizit Bezug auf die wirtschaftliche Entwicklung. Handlungsziele
sind u. a. der Erhalt der Grundlagen fir Wachstum und Arbeitsplatze, die Sicherstellung
der Erreichbarkeit von Industrie, Gewerbe und Handel und die Verbesserung der Organi-
sation des Wirtschaftsverkehrs. Unter den SchliisselmaBnahmen sowie den kurz- und
mittelfristigen MaRnahmen gibt es mehrere MaBnahmen mit konkretem Bezug zum vor-
liegenden Konzept:

e Bedarfsgerechte Entwicklung des Angebots im Offentlichen Verkehr, u. a. bei der
ErschlieRung von neuen Wohn- und Gewerbegebieten von Anfang an die OV-Al-
ternative anbieten und Anbindung des Stidostens an den Hauptbahnhof

e Bahnhalt Ingolstadt Audi (bereits umgesetzt)

e Ausbau BAB-Anschluss Ingolstadt Stid zur besseren verkehrlichen Erschliefung
des neuen Gewerbestandorts IN-Campus

e Unterstlitzung der Ertiichtigung Anschluss an B16 und Anschluss Gewerbegebiet
Manchinger Strale/Ochsenschiitt

e Umgehung Unsernherrn mit optimierter Anbindung Stidostspange zur Erschlie-
Bung des IN-Campus von Siidosten

e Siidumfahrung Audi-Werksgelande mit Anbindung Schneller Weg

Hochhauskonzept Ingolstadt (2016)

Das Hochhauskonzept stellt Bereiche in Ingolstadt dar, in denen der Bau von Hochhausern
prinzipiell moglich und stadtbildvertraglich ist. Bauordnungsrechtlich gelten nach Bayeri-
scher Bauordnung alle Hauser mit Aufenthaltsraumen Uber 22m Geldandeoberkante als
Hochhéauser. Im Hochhauskonzept werden finf Planungsgrundsatze definiert, welche die
Grundlage bilden, um geplante Hochhausprojekte in Ingolstadt zu beurteilen:

e Der Altstadtbereich sowie das Glacis sind von Hochhausern freizuhalten.
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e Das Miunster mit der stadtebaulich relevanten Hohe von 423,00 m 0. NN ist die
bauliche Obergrenze fiir Hochhauser in der Kernstadt. Als Standortbereich fir ca.
50 m hohe Gebaude wird die Entwicklungsachse der Bahnlinie festgelegt.

e In der Kernstadt sind Hochhduser zwischen 30 m und 35 m Gebdudehdhe bereits
vorhanden und kénnen ergdnzt werden.

e Im industriell gepragten Stadtbereich 6stlich der Autobahn sind auch Bauhdhen
Uber 50 m moglich und kénnen hier positive Akzente im Stadtfernbild setzen.

e Bei der Einzelprojektentwicklung erfolgt auch eine konkrete Standortiberpri-
fung. Dabei ist der stadtebauliche und gestalterische Kriterienkatalog anzuwen-
den und bestmaoglich zu erfiillen.

Damit sind Hochhauser bis ca. 50 m Hohe in folgenden gewerblich gepragten Bereichen
moglich: Umfeld der Saturn Arena, Staudinger-Areal und Bereiche um den Nordbahnhof.
Hauser mit bis zu 35 m Gebaudehdhe sind zudem im Bereich Neuburger Stralle moglich.
An den Gewerbestandorten &stlich der Autobahn (AuBere Manchinger StraRe, IN-Campus
und Gewerbepark Nord-Ost) sind auch Hochhauser mit mehr als 50 m Hohe maoglich.

Stidtebauliches Einzelhandelsentwicklungskonzept (SEEK) fiir die Stadt In-
golstadt (2016)

Das SEEK formuliert die Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Ingolstadt
und soll durch Lenkung und Steuerung im Sinne der Planungshoheit der Kommune die
bestehenden zentralen Versorgungsbereiche starken und Ergdnzungslagen weiterentwi-
ckeln. Kernstiick bildet ein hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell mit der Altstadt und
dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, den Sub- und Nahversorgungszentren zur
Versorgung der Stadtteile und den Fachmarktzentren als ergdnzende Standorte. Im Fol-
genden sind insbesondere Aussagen relevant, die sich auf die Untersuchungskulisse des
vorliegenden Konzeptes beziehen (vgl. Kapitel 4.2.1). Das betrifft vor allem die beiden
Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung:

e Ein sparsamer Umgang mit (Gewerbe-)Flachen unter Beriicksichtigung der An-
spriche der gewerblichen Wirtschaft (Vorrangfunktion fiir hoherwertige, ge-
werbliche Nutzungen) sichert eine nachhaltige Flachenpolitik.

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

Folgende im SEEK dargestellten Zentren befinden sich ganz oder teilweise in Untersu-
chungskulisse des vorliegenden Gewerbeflachenkonzepts (Darstellung im FNP als ge-
werbliche Bauflache oder Sonderbauflache, teils auch gemischte Bauflache):

e Subzentrum Manchinger StraRe (im Untersuchungsgebiet AuRere Manchinger
StraRRe)

e perspektivisches Subzentrum Hauptbahnhof / Miinchener StraRe (teilweise im
Untersuchungsgebiet Miinchener Stralie)

e Fachmarktzentrum (FMZ) Friedrichshofener Strae (im Untersuchungsgebiet
Friedrichshofener StraRe)

e FMZ Weiherfeld (im Untersuchungsgebiet Weiherfeld-Zuchering)
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e FMZ Theodor-Heuss-StraRe und Nachversorgungszentrum (NVZ) Hindenburg-
strae (im Untersuchungsgebiet HindemithstraRe / RoderstraRe)

e Sonderstandort FOC Ingolstadt (im Untersuchungsgebiet Gewerbepark Nordost)

e NVZ GoethestraRe und DespagstraBe (im Untersuchungsgebiet RomerstraRe /
GoethestraRe)

Energienutzungsplan fiir die Stadt Ingolstadt (2014)

Im Energienutzungsplan sind u. a. die Potenziale der erneuerbaren Energien und die Mog-
lichkeiten, Warmeenergie im Gebadudesektor einzusparen, untersucht und dargelegt. Bei
den erneuerbaren Energien besteht demnach das groRte Potenzial bei Photovoltaik und
Solarthermie, insbesondere auf bereits bebauten Flachen (z. B. Dacher von Bestandsge-
bduden). Mehrere Gewerbe- und Industriegebiete wie AuBere Manchinger StraRe, Zuche-
ring-Weiherfeld und Gewerbepark Nord-Ost gehdren zu den Stadtbereichen mit einem
im Stadtvergleich Gberdurchschnittlich hohen Photovoltaikpotenzial auf Dachflachen.

2.2 Zielsetzungen der Gewerbeflachenpolitik

Leitziel

Die wesentliche Zielsetzung der Gewerbeflachenpolitik der Stadt Ingolstadt ist die be-
darfsgerechte Flachenbereitstellung fiir gewerbliche Nutzungen aus vielfaltigen Bran-
chen, um weiterhin eine positive und nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung zu ermogli-
chen und den Wirtschaftsstandort Ingolstadt zukunftssicher aufzustellen.

Rahmenbedingungen und komplementare Ziele

Dabei sind folgende Rahmenbedingungen und komplementare Ziele zu beachten:

e Reduzierung der Inanspruchnahme von bisher nicht versiegelten Flachen, dafir
verstarkte Nutzung von Bauliicken, Brachen und freiwerdenden Flachen im Be-
stand (Innen- vor AuRenentwicklung).

e Erhohung der Flacheneffizienz im Bestand durch Nachverdichtung und Nutzung
von bisher nicht oder nur wenig effizient genutzten Flachen wie groRflachigen
Stellplatzanlagen oder Abstell-/Lagerflichen auf bereits gewerblich genutzten
Grundsticken.

e Verstarkte Zusammenarbeit mit den Umlandgemeinden, sowohl bei der Bereit-
stellung von Gewerbeflachen als auch bei Themen wie Verkehr, Wohnen und
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen.

e Diversifizierung und Weiterentwicklung der Wirtschaftsstruktur, damit der Wirt-
schaftsstandort Ingolstadt auch kiinftig gut aufgestellt ist.

e Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel durch eine entsprechende Qua-
lifizierung der Bestandsgebiete.
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Handlungserfordernisse der Gewerbeflachenvorsorge

Wichtige Handlungserfordernisse fiir die kiinftige gewerbliche Flachenversorgung in In-
golstadt sind:

Sicherung der vorhandenen gewerblichen Kulissen

Sicherung der Gewerbestandorte und der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerb-
lichen Flachenkulisse fiir gewerbliche Nutzungen im engeren Sinne und insbesondere
auch fur Branchen, die zur Diversifizierung der Ingolstadter Wirtschaftsstruktur beitragen.
Dazu zdhlen u. a. das verarbeitende Gewerbe, Handwerk und Baugewerbe sowie wissens-
orientierte und produktionsorientierte Dienstleistungen.

Aktivierung der vorhandenen gewerblichen Flachenpotenziale

Aktivierung der vorhandenen Flachenpotenziale innerhalb der aktuellen Flachenkulisse —
sowohl in privater als auch in kommunaler Hand.

Bedarfsgerechte Qualifizierung und Weiterentwicklung der Bestandsgebiete

Die vorhandenen Industrie- und Gewerbegebiete sind, sofern erforderlich, zu qualifizie-
ren und weiterzuentwickeln, damit sie den Anforderungen der Unternehmen an den
Standort sowie den Anforderungen des Klima- und Umweltschutzes entsprechen.

Bedarfsgerechte infrastrukturelle ErschlieBung der Gewerbegebiete

Eine bedarfsgerechte ErschlieBung der Gewerbegebiete erfordert neben der Beriicksich-
tigung der Anforderungen des Wirtschaftsverkehrs und des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) auch den Ausbau von Angeboten des OPNV und des Radverkehrs. Von essen-
tieller Bedeutung ist im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung auch die Bereitstellung der
erforderlichen Energieinfrastruktur.
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3. Wirtschaftsstruktur und Wirtschaftsstandort

3.1 Beschaftigung und Unternehmen

Beschaftigung

Die Ingolstadter Wirtschaft wachst — und damit auch die Zahl der Beschéftigten. Im Zeit-
raum 2009 bis 2021 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVP-Be-
schéftigte) in Ingolstadt um rd. 32 % angestiegen, von rd. 79.000 auf knapp 104.000. Im
Vergleich zur Beschaftigtenentwicklung in Deutschland insgesamt (+23 %) fiel die Entwick-
lung in Ingolstadt also Gberdurchschnittlich aus.

Umfangreiche Analysen der wirtschaftlichen Struktur und Entwicklung Ingolstadts wur-
den 2021 in der Wirtschafts- und Clusteranalyse fiir die Region 10 dargestellt, die sich
beim Thema Beschiftigung auf den Zeitraum 2010 bis 2019/20 stiitzt. Fir eine vertie-
fende Darstellung wird auf die Studie verwiesen. Ausgewahlte Erkenntnisse bei der Ana-
lyse der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zwischen 2010 und
2021 sind:

e 2021 arbeiteten Uber die Halfte der Beschéftigten in Ingolstadt im produzieren-
den Gewerbe (darunter verarbeitendes Gewerbe rd. 47 % und Baugewerbe rd.
3 %). Ein Grofteil der Beschéaftigung entfillt dabei auf die AUDI AG mit Gber
40.000 Beschéftigten?.

e Uberdurchschnittlich gestiegen ist die Zahl der Beschéftigten im Baugewerbe und
im Bereich Logistik und Lagerhaltung (+37 %).

e In der Dienstleistungsbranche arbeitet mit zusammen rd. 37 % ebenfalls ein ho-
her Anteil der Ingolstadter Beschéaftigten. Die Branche ist Gberdurchschnittlich
stark gewachsen. Besonders hervorzuheben sind dabei die Dienstleistungen der
Informationstechnologie und die Informationsdienstleistungen (+159 %), Archi-
tektur- und Ingenieurbiros (+101 %) sowie das Sozialwesen (ohne Heim, +193 %)
mit jeweils dreistelligen Wachstumsraten und vierstelligen Beschaftigtenzahlen.

e Einen Rickgang der Beschéftigtenzahlen gab es vor allem bei kleineren und mitt-
leren Wirtschaftszweigen mit maximal dreistelligen Beschaftigtenzahlen, darun-
ter die Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln, die Herstellung von Metall-
erzeugnissen und die Beherbergung.

Unternehmen und Neugriindungen
Die Zahl der Unternehmen in der Stadt Ingolstadt lag laut Unternehmensregister im Jahr

2020 bei 5.241. Aufgrund einer Veranderung der Erhebungsmethodik im Jahr 2015 ist eine
Darstellung der zeitlichen Entwicklung der Gesamtzahl an Unternehmen wenig

2 www.audi-mediacenter.com/de/ingolstadt-195
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aussagekraftig.® In Abbildung 1 ist die Entwicklung der Zahl der Unternehmen mit mindes-
tens zehn sozialversicherungspflichtig Beschéftigten dargestellt, da diese von der metho-
dischen Verdnderung weitgehend unberiihrt blieb.* Die Zahl der Unternehmen in In-
golstadt mit mindestens zehn sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erhdhte sich seit
2009 bis 2018 um 26 % von rd. 700 auf rd. 900. Die Anzahl der kleineren, mittelgroRen
und grofRen Unternehmen wuchs dabei jeweils ungefdhr im gleichen Mal3e. Seit 2019 ba-
sieren die Daten des Unternehmensregisters auf der Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten zuziglich der geringfligig Beschaftigten, so dass kein Vergleich zu den Vor-
jahren moglich ist.

Abbildung 1: Unternehmen mit mindestens 10 Beschaftigten in Ingolstadt
(2009-2020)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Unternehmensregister empirica

Eine hohe Griindungsaktivitat ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine langfristig positive
Wirtschaftsentwicklung. Das gilt auch, wenn langst nicht alle Griindungen erfolgreich sind
und nur sehr wenige den Sprung vom Kleinstunternehmen zu einem etablierten Unter-
nehmen mit Beschaftigtenzahlen im zwei- oder dreistelligen Bereich schaffen. Auch ist bei
der Interpretation von Daten zu Unternehmensgriindungen zu beachten, dass es in Kri-
senzeiten oft mehr Griindungen gibt als in Aufschwungsphasen. Ursachen dafir sind u. a.
eine geringere Sicherheit bestehender Arbeitsplatze und ein geringeres Angebot an Ar-
beitsplatzen, mogliches Startkapital durch Abfindungen sowie eine insgesamt hohere Ar-
beitslosigkeit.

Seitdem werden Privatvermieter (Haushalten, deren Tatigkeiten in der Vermietung und Verpachtung von eigenem
Grundbesitz bestehen) nicht mehr als Unternehmen im Unternehmensregister erfasst

Bei Privatvermietern handelte es sich per Definition in der Regel um Kleinstunternehmen mit weniger als 10 Beschaf-
tigten.

empirica
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Die Zahl der Neugriindungen und Aufgaben von Unternehmen in Ingolstadt waren im Zeit-
raum 2009 bis 2021 insgesamt weitgehend stabil. Der Saldo ist konstant im positiven Be-
reich, d. h. es werden mehr Unternehmen neu gegriindet als aufgegeben werden.

Abbildung 2: Neugriindungen und Aufgaben von Unternehmen in Ingolstadt
(2009-2021)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Griindungsstatistik empirica

3.2 Identifizierte Zukunfts- und Wachstumsbranchen

In der Wirtschafts- und Clusteranalyse aus dem Jahr 2021 werden folgende aktuelle und
kiinftige Kompetenzfelder der Ingolstadter Wirtschaft mit hoheren Beschaftigtenzahlen
genannt>:

e Automobilwirtschaft / Automotive als wichtigster Wirtschaftszweig mit tber
40.000 Beschaftigten, aktuell und kiinftig sehr wichtig aus Sicht der Stakeholder

e Maedizin / Medizintechnik (rd. 4.000 Beschaftigte) sowie Gesundheit und Pflege
(Gber 5.000 Beschéftigte)

e Elektrotechnik und Elektronik (liber 4.000 Beschiftigte)

e Energietechnik/-versorgung (tiber 1.000 Beschaftigte und kiinftig wichtig/sehr
wichtig), Umwelttechnologie (rd. 800 Beschaftigte) sowie Cleantech als Quer-
schnittsbranchen

5 Der Einzelhandel ist nicht als Kompetenzfeld aufgefiihrt, auch wenn mit der MediaMarktSaturn Retail Group der Be-
treiber einer groBen deutschen Fachmarktkette seinen Sitz in Ingolstadt hat.

empirica
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e Erndhrung (rd. 700 Beschaftigte)

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

e Urban Air Mobility (UAM) als Teilbranche der Luft- und Raumfahrttechnik. Bereits
seit 2018 werden in Ingolstadt im Rahmen der Urban Air Mobility Initiative der
Einsatz von Drohnen und Flugtaxis erforscht.

3.3 Biirobeschaftigung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Biirobeschéftigten® in Ingolstadt ist im Zeitraum
2012 bis 2019 um fast 50 % von rd. 31.000 auf fast 47.000 angestiegen, die Blirobeschaf-
tigtenquote stieg im gleichen Zeitraum von 39 % auf 44 %. Im Jahr 2020 war die Zahl SVP-
Blrobeschéftigter leicht riicklaufig und stagnierte 2021 bei etwas tUber 46.000 (Blrobe-
schéftigtenquote: 44,6 %). Werden neben den SVP-Bilrobeschéftigten auch Selbstandige
und Beamte bericksichtigt, sind in Ingolstadt gut 53.000 Personen im Biiro tatig bezie-
hungsweise belegen Biroflachen. Die Bilrobeschaftigtenquote erhdhte sich im gleichen
Zeitraum um 8 %-Punkte. Das bedeutet, dass sich die Blirobeschaftigung im Vergleich zur
Gesamtbeschaftigung deutlich besser entwickelt hat.

Abbildung 3: Entwicklung der Biirobeschaftigten und Biirobeschaftigten-
quote (2011-2021)
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Anmerkungen: Der deutliche Anstieg von 2012 bis 2014 ist auch Folge veranderter Berechnungsgrundlagen.
Quelle: empirica regio (Eigene Berechnung; Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit) empirica

6 Blirobeschaftigte sind Beschéftigte, die typische Schreibtischarbeiten verrichten und dabei Biroflachen in Anspruch
nehmen. Es ist dabei nicht maRgeblich, ob sie in Blirogebaduden arbeiten oder anderenorts (z. B. zu Hause). Die Ablei-
tung des resultierenden Flachenbedarfs und Bericksichtigung aktueller Trends wie dem mobilen Arbeiten erfolgt in
Kapitel 5.5.

empirica
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Die Veranderung der Zahl der Blirobeschaftigten hangt von der allgemeinen Wirtschafts-
entwicklung und mit Blick auf die BUrobeschaftigtenquote vom wirtschaftlichen Struktur-
wandel ab. Letzterer erkldrt den Anstieg der Blrobeschaftigtenquote. empirica unter-
scheidet drei Komponenten, die eine (relative) Veranderung der Biirobeschéaftigung be-
wirken:

e Wachstumskomponente: Diese beschreibt eine Verdanderung der Birobeschafti-
gung allein aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Beschaftigungsdynamik.

Die relative Veranderung der Birobeschaftigung im Vergleich zur Gesamtbeschaftigung,
ausgedriickt durch die Blrobeschéftigtenquote, lasst sich auf zwei Struktureffekte zuriick-
fihren:

e Die Strukturkomponente | als Folge des intersektoralen Strukturwandels be-
schreibt die Verdnderung der Blirobeschaftigtenquote allein aufgrund der Tatsa-
che, dass sich der Beschéftigtenanteil von Wirtschaftszweigen mit einem Uber-
durchschnittlichen Anteil an Birobeschaftigten wie dem Kredit- und Versiche-
rungsgewerbe oder den wirtschaftsnahen Dienstleistungen an der Gesamtbe-
schaftigung erhoht hat. Umgekehrt ist der Anteil der Beschéaftigten mit einer ge-
ringen Blrobeschéftigtenquote wie in den meisten Zweigen des Verarbeitenden
Gewerbes oder der Bauwirtschaft zuriickgegangen. Mit anderen Worten be-
schreibt die Niveaukomponente den Strukturwandel zwischen den Wirtschafts-
zweigen (interstruktureller Wandel).

e Die Strukturkomponente Il als Folge des intrasektoralen Strukturwandels beruht
dagegen nicht auf einer Verschiebung der Beschaftigungsanteile zwischen den
Wirtschaftszweigen, sondern auf einer Anderung der Tatigkeits- und Funktions-
bereiche der Berufe innerhalb der Wirtschaftszweige und folglich einer Anderung
der sektoralen Biirobeschaftigungsquoten (intrastruktureller Wandel).

Tabelle 1 verdeutlicht die Bedeutung der Strukturkomponente Il fiir die Region In-
golstadt/Region 10. Mit Blick auf die Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes in der Re-
gion, insbesondere des Automobilbaus (Herstellung von Kfz) erklart sich ein nicht uner-
heblicher Anstieg der Biirobeschaftigung und vor allem auch der Biirobeschaftigtenquote
in der Region. Die Zahl der Beschaftigten in der Herstellung von Kfz und Kraftwagenteilen
sowie im sonstigen Fahrzeugbau ist zwischen 2011 und 2021 um gut 10.000 auf Gber
52.000 angestiegen. Dieses Wachstum resultiert nahezu ausschlieBlich aus der Biirobe-
schaftigung, wahrend die Beschaftigung in anderen Funktionsbereichen (z. B. Produktion)
des Wirtschaftszweiges im Saldo in etwa konstant blieb. Arbeiteten im Jahr 2011 noch rd.
40 % der Beschaftigten im Automobilbau im Biro, war es im Jahr 2021 schon jeder Zweite.
Die gewerbliche Immobilienentwicklung in Gaimersheim oder auf dem Audi-Werksge-
lande sind Ausdruck dieses Wandels. Auch kiinftig diirfte der intrasektorale Strukturwan-
del im verarbeitenden Gewerbe mit einer relativen Erhéhung der Biirobeschaftigten wei-
ter anhalten. Bei kiinftigen gewerblichen Standortentwicklungen sollten diese Trends be-
ricksichtigt werden.

In der Partialbetrachtung ergibt sich fiir die Region Ingolstadt beim Blirobeschaftigten-
wachstum folgendes Bild: Auf den Wachstumseffekt entfallt 63 % des Beschaftigtenan-
stiegs, auf den Struktureffekt | knapp 11 % und auf den Struktureffekt Il gut 26 %.
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Tabelle 1: Strukturkomponente Il — Entwicklung der Biirobeschaftigten-

quote nach Wirtschaftsabschnitten in der Region 10

Wirts chafts abteilung/Abs chnitt (WZ 2008) ““ Ve'f/“‘;z:‘]’“g
-

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/E 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 Grundstucks- 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%
(6] 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 regio (Eigene Berechnung; Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit) empirica

3.4 Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt

Die im Rahmen der Studie befragten Experten und Unternehmen schatzen den Standort
Ingolstadt insgesamt lGberwiegend positiv ein. Gleichzeitig wurden aber auch Verbesse-
rungs- und Handlungsbedarfe deutlich. Folgende Aspekte und Standortfaktoren nannten
die Gesprachspartner und Gesprachspartnerinnen besonders haufig:

Lage, Anbindung, Verkehr: Die Stadt ist geographisch giinstig zwischen Niirnberg
und Minchen gelegen und liberregional gut an das Autobahn- und ICE-Netz an-
gebunden. Innerstadtisch ist Ingolstadt stark durch den MIV gepragt. Mehrere Be-
fragte duRerten den Wunsch nach einem verbesserten OPNV-Angebot.

GroRe der Stadt: Ingolstadt verfiigt als ,kleine” GroRstadt tiber eine tiberschau-
bare GrofRe und kurze Wege — sowohl innerhalb des Stadtgebiets als auch inner-
halb der Stadtverwaltung.

Bildung und Forschung: Die befragten Experten sprechen Ingolstadt mit der Tech-
nischen Hochschule Ingolstadt (THI) und der Wirtschaftswissenschaftlichen Fakul-
tat der Katholischen Universitat Eichstatt-Ingolstadt eine positive, starke Nahe zu
Hochschulen und Forschungseinrichtungen zu. Auch die vorhandenen Bildungs-
angebote (u. a. zwei Berufsschulen) werden positiv bewertet.

Audi-AG-Stammsitz: Das Ingolstadter Audi-Werk sehen viele Befragte als gewinn-
bringend fiir das eigene Unternehmen, da viele Ingolstadter Unternehmen als
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Zulieferer oder Dienstleister fiir Audi arbeiten. Der Stammsitz flihre auRerdem
dazu, dass die Audi-Forschungsabteilung vor Ort ist, Stadt und Region eine hohe
Kaufkraft und ein hohes Kundenpotenzial hatten. Gleichzeitig sehen die befragten
Unternehmen auch eine (zu) starke Abhangigkeit der Stadt von der Automobil-
branche.

e Digitale Infrastruktur: Die befragten Unternehmen attestieren der Stadt eine
gute Ausstattung mit digitaler Infrastruktur und der Breitbandversorgung.

e Potenzialflichen: Rund 60 % der befragten Ingolstadter Unternehmen wollen
laut der Wirtschafts- und Clusteranalyse bis 2024 neue Beschaftigte einstellen,
ebenfalls knapp 60 % wollen neue Dienstleistungen, Produkte oder Prozesse ein-
flihren. Beides kann mit raumlicher Erweiterung verbunden sein. Ein Ergebnis der
Expertengesprache im Rahmen dieser Studie und auch der Unternehmensbefra-
gung war, dass es den Unternehmen zunehmend an Expansions- und Erweite-
rungsflachen fehlt. Insbesondere trifft dies fir das Handwerk und produzierende
kleine und mittlere Unternehmen zu, die relativ flaichenextensiv sind und deren
Zahlungsfahigkeit begrenzt ist. Dagegen Ubersteigt bei Handels- und Biiroflachen
aktuell das Angebot die Nachfrage.

e Arbeits- und Fachkrafte: Grundsatzlich erwahnten die Experten haufig den Ar-
beits- und Fachkrdftemangel als generelle Herausforderung fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt. Vereinzelt nannten Unternehmen die Problematik, dass
Beschaftigte aufgrund des groRen Lohngefdlles zum GrofRunternehmen Audi ab-
wandern und der Arbeits- und Fachkraftemangel somit besonders die kleinen und
mittleren Unternehmen (KMU) trifft.

e Wohnungsmarkt: Ebenfalls thematisierten die befragten Experten den ange-
spannten Wohnungsmarkt. Aus Sicht der Experten fehlen vor allem Wohnungen
im glinstigen und mittleren Preissegment.

¢ Innenstadt: Die Aufenthaltsqualitdt und die Attraktivitat der Ingolstadter Innen-
stadt schatzen viele Befragte als verbesserungswiirdig ein, beispielsweise hin-
sichtlich der Zahl der Leerstande in der LudwigstraRe als HaupteinkaufsstraRe und
der verfligbaren, kostenglinstigen Parkplatze.

Im Vorfeld dieser Studie wurden Unternehmen Ingolstadts 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 Gewerbe- und Industriegebiete

4.1 Gewerbliche Bauflachenkulisse: Entwicklung und raumliche Verteilung

In Ingolstadt waren Ende 2022 im Flachennutzungsplan (FNP) insgesamt rd. 748 ha als
gewerbliche Bauflache dargestellt, darunter knapp 18 ha gewerbliche Flachen mit Emissi-
onsbeschrdankung. Weitere rd. 79 ha sind als Sonderbauflaiche mit Zweckbestimmung
(groRflachiger) Einzelhandel oder Factory Outlet Center ausgewiesen. Auf FNP-Darstellun-
gen mit im weiteren Sinne gewerblichem Schwerpunkt entfallen also 827 ha bzw. rd. 6 %
der gesamten Stadtflache. Raumliche Schwerpunkte der gewerblichen Flachenkulissen
sind dabei der Norden und Osten der Stadt.

Seit dem Jahr 2007 wurden in der Summe im Ingolstadter Flachennutzungsplan rd. 35 ha
gewerbliche Bauflache neu dargestellt. Hinzu kam die Neudarstellung von rd. 9 ha Son-
derbauflachen mit Zweckbestimmung (groRflachiger) Einzelhandel.

e  Fiir rd. 49 ha Flache wurde die Darstellung von einer anderen Nutzungsart zu
gewerblicher Bauflache gedndert. Diese Neudarstellungen von gewerblicher
Bauflache lagen u. a. westlich des GVZ im Nordwesten der Stadt und nérdlich
der B16a (Gebiet AkeleistraRe). Die Neudarstellung von rd. 9 ha gewerblicher
Bauflache in Mailing im Osten der Stadt und Zuchering-Weiherfeld im Siiden
befindet sich aktuell im Verfahren.

e Gleichzeitig fanden Flachenriicknahmen der gewerblichen Bauflachenkulisse
in Hohe von rd. 14 ha statt. Diese Flachen lagen v. a. im Sidosten der Stadt:
stdlich des IN-Campus (Audi Sportpark) und stdlich der Manchinger StralRe.
Aktuell im Anderungsverfahren sind rd. 11 ha gewerbliche Baufliche im Be-
reich Rietergeldnde, die kiinftig u. a. als gemischte Bauflache, Wohnbauflache
und Gemeinbedarfsflache darstellen werden sollen.
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Tabelle 2 und Karte 1 stellen die bereits durchgefiihrten Veranderungen an der gewerbli-
chen Bauflachenkulisse im FNP im Zeitraum 2007 bis 2022 im Uberblick dar. Anderungen
im Verfahren sind nicht aufgefihrt.
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Tabelle 2:

Veranderung der gewerblichen Bauflaichen im Flachennut-
zungsplan seit 2007 (Gewerbe und Sondergebiet Einzelhandel)

Bereich Vorherige Neue Verdande- | Verand.
Darstellung  Darstellung rung GE SO Ein-
in ha (ca.- | zelhandel
Wert) in ha (ca.)
34 Pflanzgarten an der | Grlin, GE SO Einzelhandel -0,6 +1,3
Minchener Stralle mit Dienstleistun-
gen u. Diskothek
40 Lebensmittelmarkt | MI SO GroRflachiger 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 GroR3- +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 +3,0 0
an der Ostumge- Entsorgung
hung Etting
55 Gewerbliche Bau- u.a. Land- GE +8,1 0
flache nordlich der | wirtschaft,
B16 in Mailing-F. Grin
62 Zuchering-Weiher- | SO Einzel- GE -0,6 +0,6
feld handel
64 Autobahnanschluss | Grunflache GE +1,5 0
IN-Sud
65 Oberhaunstadt — u.a. Land- SO GroRflachiger 0 +0,7
Am Kreuzacker wirtschaft Einzelhandel
69 An der Stinnes- u.a. GE u.a. WO -1* 0
straRe
75 Sadlich Manchin- GE, Bahn Landwirtschaft, -1* 0
ger Stralle Pflege und Suk-
zession
SUMME (ca.) +35 +9

* Die Flachen lagen nicht als shape-Datei vor, daher sind diese Werte mit Unsicherheiten behaftet.

Quelle: Stadt Ingolstadt, eigene Zusammenstellung und Berechnung

empirica

empirica
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Karte 1: Gewerbliche Bauflachenkulisse und Verdnderungen seit 2007

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

Verdnderung 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

FZ3 Stadtgrenze

3 Untersuchungsgebiet

1 Nr. der Anderung des FNP

Karlshuld

Kartengrundlage: © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie ; - o D) 1 2 km
Datengrundlage: © Stadt Ingolstadt ; o ] | empirica

Quelle: Stadt Ingolstadt, eigene Darstellung
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4.2 Gewerbestandorte und Gewerbeflachenpotenziale

empirica hat die Flachennutzung in insgesamt 16 Ingolstadter Gewerbe- und Industrie-
standorten mit zusammen rd. 920 ha Flache erhoben. Die Gebiete umfassen neben den
im FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen auch Bereiche, fiir die im FNP eine andere
Art der Nutzung dargestellt ist — v. a. gemischte Bauflache oder Sonderbauflache (in der
Regel mit Zweckbestimmung Einzelhandel). In Karte 2 sind alle 16 Untersuchungsgebiete
dargestellt sowie der nicht genauer untersuchte Bereich des AUDI-Werkes (Gebiet 17). In
der Karte ist zudem dargestellt, ob die im FNP dargestellten 827 ha gewerbliche Baufla-
chen und Sonderbaufldche laut ALKIS (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssys-
tem) tatsachlich gewerblich genutzt werden’. Das trifft auf rd. 77 % bzw. 677 ha dieser
Kulisse auch zu. Von den librigen rd. 150 ha, die nicht gewerblich genutzt werden, entfal-
len vier FUnftel auf nicht bauliche Nutzungen: 78 ha auf Brachflachen (gréRtenteils im Be-
reich des in Entwicklung befindlichen IN-Campus) und weitere knapp 43 ha auf Ackerland,
Grin, Gehdlz und dahnliche Nutzungen.

Ebenfalls in der Karte dargestellt sind im ALKIS erfasste, gewerblich genutzte Flachen, fir
die im FNP eine andere Darstellung als gewerbliche Bauflache oder Sonderbauflache be-
steht. Diese grau markierten Flachen summieren sich auf rd. 300 ha. Dazu zdhlen u. a. die
Untersuchungsgebiete Staudinger Areal (Darstellung im FNP: gemischte Baufldche) und
Baggerweg (Darstellung im FNP: Wohnbauflache) sowie das vormals gewerblich genutzte
Rietergeldande (Anpassung der FNP-Darstellung im Verfahren). Bei den gréoReren Flachen
im Osten (Mailing) und Norden (Friedrichshofen) auRerhalb der Untersuchungskulisse
handelt es sich um Ver- und Entsorgungsanlagen. Die Flachen entlang der Miinchener
StraRRe in der Umgebung des Hauptbahnhofs werden lberwiegend durch Handel- und
Dienstleistungsbetriebe genutzt (FNP-Darstellung Gberwiegend als Mischgebiet).

7 Gewerbliche Nutzung Inklusive offentlicher StraBen
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Karte 2: Lage und Abgrenzung der Untersuchungsgebiete
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*) 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 hat empirica ausgehend von der Begehung der Gebiete
und der dominierenden bestehenden bzw. geplanten Nutzungsstruktur typisiert. Die acht
unterschiedlichen Typen von Standorten sind nachfolgend charakterisiert.

Tabelle 3:

Uberblick iiber die Standorttypen

Industriestandort
Uberwiegend von (groRflachigen) Betrie-
ben d. verarbeitenden Gewerbes gepragt

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

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

Mischgebiet mit gewerblicher Pragung
Mischung aus gewerblichen 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)

Heterogenes Gewerbegebiet

vielfaltige Nutzungen u. Bebauungsstruk-
turen o. mehrere Teilgebiete mit sehr un-
terschiedlichen Nutzungsstrukturen

Hoherwertiges Gewerbegebiet
hoherwertige Gestaltung des 6ffentlichen
Raums und/oder Nutzungen mit hoherer
Wertschopfung

Entwicklungsstandort
bisher ohne gewerbliche Nutzung (Ent-
wicklungsziel Gewerbe)

Quelle: Eigene Typisierung und Zusammenstellung

empirica

In Tabelle 4 sind alle Untersuchungsgebiete mit den liberwiegend ansdssigen Branchen
und dem Standorttyp (im Einzelfall auch zwei Standorttypen) sowie eine Kurzeinschatzung
der Belegung dargestellt. Karte 3 zeigt die Untersuchungsgebiete und den jeweiligen

Standorttyp.

empirica
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Tabelle 4:

Iy

2a

2b

4a

4b

6a

6b

10
11

12

13

14
15

16

17

AkeleistraRe
AuBere Manchinger
Stralle

IN -Campus

Baggerweg
Hindemithstralle

Roderstrale

Friedrichshofener
StraBe
Gewerbepark Nord-
Ost

Gewerbepark Nord-
Ost: Raffinerie
Giiterverkehrszentrum

Handwerkhof
Gerolfing
Miinchener StralRe

Neuburger StraBe

OchsenmiihlstraBRe

RémerstraRe /
GoethestraBe

Saturn Arena

Staudinger Areal
SteiglehnerstraRe /
Unterlettenweg
Zuchering-Weiherfeld

AUDI*
Summe

Standorttyp (nach

Kartierung)
Industriestandort
Heterogenes
Gewerbegebiet
Hoéherwertiges
Gewerbegebiet /
Entwicklungsstandort
Industriestandort

Heterogenes
Gewerbegebiet
Heterogenes
Gewerbegebiet

Handelsstandort

Klassisches
Gewerbegebiet

Industriestandort
Logistik-/Lagerstandort

Mischgebiet mit
gewerblicher Pragung
Handelsstandort

Handelsstandort

Klassisches
Gewerbegebiet

Mischgebiet mit
gewerblicher Pragung

Heterogenes
Gewerbegebiet

Logistik-/Lagerstandort
Klassisches
Gewerbegebiet
Handelsstandort /
Entwicklungsstandort
Industriestandort

* Nutzungsstruktur im Gebiet wurde nicht erhoben
Anmerkung: Die Nummer in der Tabelle entspricht der Gebietsnummer in den Karten.

Quelle: eigene Zusammenstellung, Erhebung und Berechnung

Ubersicht der Untersuchungsgebiete

Schwerpunkt-Branchen

Produzierendes Gewerbe
Kein Schwerpunkt

Entwicklungs-
dienstleistungen (in
Entwicklung)
Produzierendes Gewerbe

Produzierendes Gewerbe,
Ver- und Entsorgung
Produzierendes Gewerbe,
GroR- und Einzelhandel

Einzelhandel,
Dienstleistung (Buro)
Logistik/Lager/GroRhandel,
Einzelhandel

Produzierendes Gewerbe
Logistik/Lager

Handwerk/Baugewerbe,
Einzelhandel
Einzelhandel

Einzelhandel, Kfz-Handel
Kfz-Handel, kommerzielle

Freizeitnutzung

Kein Schwerpunkt

Kommerzielle
Freizeitnutzung

Logistik/Lager
Kein Schwerpunkt

Einzelhandel,
Logistik/Lager/GroRhandel
Produzierendes Gewerbe

Flache in
ha (brutto)

8,3
242,1

75,8

9,0

58,7

33,3

13,1

46,7

127,0

100,7

3,3

7,9
8,7
2,5

76,5

27,5

19,2
6,1

55,8

186,6
1108,8

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 Gewerbe- und Industriegebieten (inklusive AUDI-Werk) werden knapp
43 % der baulich genutzten Grundstiicksfliche (ohne Brachen, Leerstdnde, Griin- und
Landwirtschaftsflache, 6ffentliche StraRen) durch Betriebe des verarbeitenden Gewerbes
genutzt. Weitere rd. 13 % der Flachennutzung entfallen auf Logistik, Lager und GroRBhan-
del sowie rd. 5 % auf das Handwerk und das Bau- und Kfz-Gewerbe (vgl. Abbildung 4).
Damit sind rd. 61 % der genutzten Flache innerhalb der Untersuchungskulisse (inklusive
AUDI-Werk) durch Nutzungen belegt, die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs und ihrer
relativ geringen Zahlungsfahigkeit stark auf (preisgiinstige) gewerbliche Bauflachen ange-
wiesen sind. Im Vergleich zur Stadt Regensburg, wo empirica im Jahr 2019 eine vergleich-
bare Erhebung durchgefiihrt hat, ist das ein relativ niedriger Wert: Dort entfielen mehr
als 80 % der Flachennutzung auf diese Wirtschaftszweige.

Rd. 11 % der erfassten, genutzten Flache in Ingolstadt werden durch sonstige gewerbliche
Nutzungen in Anspruch genommen. Dazu zahlen vor allem gemischt genutzte Grundsti-
cke ohne dominierende Branche sowie andere gewerbliche Nutzungen wie das Gastge-
werbe, Spielhallen und dhnliches. Knapp 5 % der Flache sind durch Wohnen (teils mit Ge-
werbe gemischt) oder andere nicht gewerbliche Nutzungen belegt. Der Anteil des Einzel-
handels an der Flachennutzung liegt bei rd. 7 %. Dieser befindet sich iberwiegend, aber
nicht ausschlieRlich, in Bereichen, die im Flachennutzungsplan und/oder Bebauungspla-
nen als gemischte Bauflache oder Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Einzelhandel
dargestellt sind.

Abbildung 4: Nutzung der bebauten/genutzten Flurstiicke in Ingolstadt nach
Branche und Flachenanteil (2022) im 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 ™ Ingolstadt Regensburg (2019)

Flache, Parkplitze/Zufahrtswege, Landwirtschaft

Anmerkung: Ohne &ffentliche Verkehrsflachen sowie nicht bebaute bzw. nicht genutzte Flurstticke.

* Bei der Erhebung in Regensburg sind Parkplatze und ErschlieBungsflachen den jeweiligen Nutzungen zuge-
schlagen worden.

Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung empirica
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Besonders stark durch das verarbeitende Gewerbe gepragt sind neben dem AUDI-Werks-
gelande und der Raffinerie die beiden kleineren Gebiete (Akeleistrale: 73 % Flachenanteil
an genutzten Flachen) und Baggerweg (54 %). Die Logistik- und Lagereischwerpunkte be-
finden sich erwartungsgemal im GVZ und im Staudinger Areal.

Das Handwerk und das Bau- und Kfz-Gewerbe ist nur an den vergleichsweise kleinen
Standorten Handwerkerhof Gerolfing, Neuburger Strale und OchsenmiihlstraRe mit ei-
nem deutlich hoheren Anteil vertreten. Dienstleistungsunternehmen belegen liberdurch-
schnittlich hohe Flichenanteile in den Gebieten AuRere Manchinger StraRe (mit IN-Cam-
pus), HindemithstraRe und Friedrichshofener StralRe.

4.2.3 Flachenpotenziale und extensiv genutzte Gewerbeflachen

Als gewerbliche Potenzialflachen fir eine Ansiedlung von Unternehmen kommen prinzi-
piell alle Grundstiicke in den Untersuchungsgebieten in Betracht, die im FNP als gewerb-
liche Bauflache dargestellt und aktuell nicht (gewerblich) genutzt sind. Dies gilt zunachst
unabhangig von ggf. bestehenden Nutzungseinschrankungen wie fehlendem Verwer-
tungsinteresse der Eigentiimer/innen, Erweiterungsflichen vorhandener Unternehmen
oder 6kologische Restriktionen. Auch flir im FNP anderweitig dargestellte Flachen (z. B.
gemischte Baufliche, Sonderbauflache Einzelhandel) innerhalb der Untersuchungsku-
lisse, die fur eine gewerbliche Nutzung geeignet sind, wurden die Potenziale erfasst. In
einem ersten Schritt hat empirica im Rahmen der Vor-Ort-Begehung in den Untersu-
chungsgebieten mogliche Potenzialflachen identifiziert. Diese umfassen:

e ungenutzte, vormals baulich genutzte Grundstilicke mit und ohne Geb&ude (Bra-
chen mit und ohne Vegetation sowie Grundstlicke, auf denen alle Geb&ude leer
stehen),

e nicht baulich genutzte Freiflichen sowie

e im FNP enthaltene Bauflachenreserven, die noch entwickelt werden missen (ak-
tuell in der Regel landwirtschaftlich genutzt).

Zum Zeitpunkt der Erhebung im Juni 2022 fielen knapp 200 ha Flache in den Untersu-
chungsgebieten in eine der genannten Kategorien. In Abstimmung mit der Auftraggeberin
erfolgte dann in einem zweiten Schritt die Uberpriifung und Korrektur dieser Flichen so-
wie die Zuordnung zu den folgenden drei Flichentypen (vgl. Karte 4)2:

¢ Nicht gewerblich nutzbare Fldchen: Hierzu zdhlen u. a. Grundstiicke, die laut Be-
bauungsplan nicht bebaut werden diirfen, als Griin- oder Abstandsflache oder fir
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erhalten bleiben missen, aber auch Flachen,
fir die eine nicht-gewerbliche Nutzung wie Wohnen vorgesehen ist. Das betrifft
insgesamt rd. 76 ha der erfassten Flache, die somit nicht als gewerbliche Poten-
zialflachen zur Verfiigung stehen.

¢ Nicht disponierbare Flachen: Diese Kategorie umfasst Grundstiicke, die aktuell
noch ungenutzt sind, fir die aber bereits eine konkrete gewerbliche Nutzung in
Aussicht steht, da sie beispielsweise bereits an einen Nutzer verkauft sind bzw.
kurzfristig verkauft werden. Auch Erweiterungsflichen von Bestandsunter-

8 In Karte 4 sind zudem gewerblich und nicht gewerbliche genutzte Bereiche innerhalb der Untersuchungskulisse dar-
gestellt sowie zwei Bereiche, fiir die eine Umnutzung von einer rein gewerblichen Nutzung vorgesehen ist.

Abgrenzung von Po-
tenzialflachen

1. Schritt: Drei Kate-
gorien von Potenzial-
flachen

2. Schritt: Drei Typen
von Potenzialflachen
nach Nutzbarkeit
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nehmen, die voraussichtlich durch diese Unternehmen selbst genutzt werden,
sind in dieser Kategorie bericksichtigt. Auf diese Kategorie entfallen in Ingolstadt
rd. 73 ha. Davon befinden sich rd. 53 ha im Bereich des IN-Campus, der mit einer
Entwicklungsperspektive fir die ndchsten 10 bis 15 Jahre und fiir Unternehmen
aus den Innovationsfeldern Mobilitat, Digitalisierung und Nachhaltigkeit (ESG)

vorgesehen ist.

e Vorhandene gewerbliche Potenzialflachen: Das sind die Flachen, auf denen prin-
zipiell gewerbliche Neuansiedlungen stattfinden kénnen. Die Ende 2022 vorhan-
denen gewerblichen Potenziale belaufen sich in der Summe auf rd. 50 ha (vgl.

Karte 4, Tabelle 5 und Tabelle 6).

o Davon ist knapp ein Viertel (12 ha) prinzipiell kurzfristig aktivierbar, d. h.
innerhalb von drei Jahren. Allerdings stehen auch kurzfristig aktivierbare
Flachen dem Markt nicht unbedingt zur Verfiigung, insbesondere wenn
Eigentimer/innen die Flichen aktuell nicht bebauen bzw. verkaufen, ver-

pachten oder vermieten wollen.

o Weitere rd. 27 ha Flache sind mittelfristig aktivierbar, d. h. innerhalb ei-

nes Zeitraums von drei bis zehn Jahren.

o Die lbrigen rd. 11 ha sind erst langfristig aktivierbar, also in zehn Jahren

oder mehr.

Tabelle 5: Uberblick ungenutzte und baulich nicht genutzte Flichen

Flache in ha

Untersuchungskulisse (erfasste Flurstiicke) 922

davon ungenutzte Flache sowie nicht baulich genutzte Freifla- 199
chen und FNP-Flachenreserven

a) nicht gewerblich nutzbare Flachen 76

b) nicht disponierbare Flachen (inkl. IN-Campus) 73

c) vorhandene gewerbliche Flachenpotenziale 50

l. kurzfristig aktivierbar (< 3 Jahre) 12

Il. mittelfristig aktivierbar (3 bis 10 Jahre) 27

Ill.  langfristig aktivierbar (> 10 Jahre) 11

Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung

empirica
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Tabelle 6: Potenzialflichen nach Eigentum und zeitlicher Aktivierbarkeit
(in ha)
Eigentum / Aktivierbarkeit Privat IFG / Bund Summe
Stadt
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 Eigentumsverhéltnissen und vorhandenem Baurecht ergibt sich folgen-
des Bild (vgl. Tabelle 7):

e Private Potenzialflichen: Rd. 27 ha der Potenzialflachen sind im Besitz privater
Eigentiimer/innen und befinden sich (iberwiegend im Gebiet AuBere Manchinger
StralRe. Fir rd. 25 ha besteht Baurecht, d. h. sie sind im Prinzip sofort nutzbar. Die
Einflussmoglichkeiten der Stadt bei der Aktivierung dieser Flachen fir eine ge-
werbliche Nutzung sind allerdings vergleichsweise gering. So gibt es in Ingolstadt
zahlreiche nicht bebaute Gewerbegrundstiicke, die seit langer Zeit im Besitz des
aktuellen Eigentlimers sind und fiir die bereits seit Jahrzehnten Baurecht besteht.

e Potenzialflichen im Besitz der Stadt bzw. der IFG: Von den rd. 20 ha dieser Kate-
gorie besteht lediglich fiir rd. 3 ha bereits Baurecht. Der GroRteil dieser Flachen
befindet sich in der geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets Weiherfeld-Zu-
chering und muss noch entwickelt werden. Diese Flachen sind im FNP bisher auch
noch nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt.

e Potenzialflichen im Besitz des Bundes: Rd. 2,5 ha entfallen auf diese Kategorie.
Hierbei handelt es sich um die Max-Immelmann-Kaserne an der stdlichen Stadt-
grenze, fur die bisher noch kein Baurecht fiir eine gewerbliche Entwicklung be-

steht.
Tabelle 7: Potenzialflichen nach Eigentum und vorhandenem Baurecht
(in ha)
Eigentum / Baurecht Privat IFG / Bund
Stadt
Vorhandenes Baurecht 25,2 2,9 0,0 28,1
(inkl. ErschlieRung)
Nutzung Unterkunft Geflliichtete 0,0 2,1 0,0 2,1
Baurecht in Entwicklung 0,0 15,1 0,0 15,1
Perspektivische Entwicklung 2,1 0,0 2,5 4,6
Summe 27,3 20,1 2,5 50,0
Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung empirica

empirica
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Tabelle 8:

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

An der BunsenstraRe
BunsenstraRBe 9
Steinheilstr. 17/19
Steinheilstr. 17/19
EriagstralRe
EriagstralRe

Ferdinand-Braun-StralRe 24
Ferdinand-Braun-StralRe 26

u.a. 4664/4 sudl. Manchinger StraRe

u.a. 4670
u.a. 4673
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

sudl. Manchinger StralRe
sudl. Manchinger StralRe
Kalberschittstr.

Eriagstr.

Manchinger StraRe

An der Salierstralle
Messerschmittstralle
MesserschmittstraRe
MesserschmittstraRe
Altwasserweg 5

Stidl. Manchinger StraRe
Kalberschittstralle 3
Kalberschittstrale 4
Kalberschittstrale 4
KalberschittstraRe 4
KalberschittstraRe
EriagstralRe 23
EriagstralRe 25
Scheelestrafle 10

Am Franziskanerwasser 9
Marie-Curie-Stralle
Marie-Curie-Strafle
Marie-Curie-Strae 17
Ettinger Stralle 24
Ettinger StralRe 24
HindenburgstralRe 66
Theodor-Heuss-Strale 19
Schollstralle

Schollstralle
H.-P.-Miiller-StraBe 17
Stauffenbergstralle

Im Weiherfeld 6

B-Plan 933 Weiherfeld Ost
B-Plan 934 Weiherfeld Std
Max-Immelmann-Kaserne
SUMME

Ubersicht der gewerblichen Potenzialflichen
GréRe in

Untersuchungsgebiet

Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StralRe
Manchinger StralRe
Manchinger StralRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRBe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StralRe
Manchinger StralRe
Manchinger StralRe
Manchinger StraRRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StraRe
Manchinger StralRe
Manchinger StraRe
Gewerbepark NO
Gewerbepark NO
Gewerbepark NO
HindemithstralRe
HindemithstralRe
HindemithstralRe
RoderstralRe
RémerstraRe
Rémerstrale
Rémerstrale
Saturn-Arena
Zuchering-Weiherfeld
Zuchering-Weiherfeld
Zuchering-Weiherfeld
Zuchering-Weiherfeld

Quelle: Stadt Ingolstadt, eigene Erhebung und Berechnung

m? Potenzial

(netto)

41.389 kurzfristig
9.379 kurzfristig
8.000 kurzfristig

16.260 kurzfristig

33.408 mittelfristig

409 mittelfristig
3.744 mittelfristig
4.441 mittelfristig

15.451 kurzfristig

11.119 langfristig

13.083 kurzfristig
1.300 mittelfristig

804 mittelfristig

17.820 mittelfristig
5.353 langfristig
4.096 langfristig
9.365 langfristig

637 langfristig
1.250 kurzfristig

21.000 langfristig
3.190 mittelfristig
5.613 mittelfristig
2.281 mittelfristig
1.473 mittelfristig
5.989 mittelfristig
3.666 mittelfristig
3.952 mittelfristig
6.958 kurzfristig

537 kurzfristig
4.999 mittelfristig
6.008 mittelfristig
9.824 langfristig

372 kurzfristig

412 kurzfristig
4.680 kurzfristig
8.194 mittelfristig
8.366 mittelfristig
1.031 mittelfristig
2.300 kurzfristig

20.089 langfristig
4.893 mittelfristig

72.340 mittelfristig

78.548 mittelfristig

25.207 langfristig

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
FG
FG
Bund

empirica




Gewerbeflachenentwicklung Ingolstadt

Karte 4: Status gewerblicher Flachen in den Untersuchungsgebieten
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Karte 5: Vorhandene Potenzialflichen in den Untersuchungsgebieten
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Dariber hinaus hat empirica GIS-gestitzt Flurstiicke ab 2.000 m? GréRe erfasst, die nur

extensiv gewerblich genutzt werden. Eine extensive gewerbliche Nutzung liegt vor,

wenn der Anteil der Gebdudeflache an der Flurstiickflache bei weniger als 30 % liegt, d. h.
wenn ein Flurstlick zu deutlich weniger als einem Drittel bebaut ist. Bei den nicht bebau-
ten Flachen kann es sich um betriebsnotwendige Stellplatze, Abstell-, Lager- oder Rangier-
flaichen handeln oder erforderliche Abstands- bzw. Griinflachen, aber ebenso um tatsach-
lich brachliegende Teilflachen. Ob auf den erfassten Flurstiicken eine intensivere Nutzung
(z. B. durch Neubau auf ungenutzten Teilflachen, Parkhaus statt ebenerdiger Stellplatze)
moglich ist, hdangt u. a. von der Art der gewerblichen Nutzung, den bestehenden planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen und der umgebenden Bebauungsstrukturen ab und
muss daher jeweils im Einzelfall beurteilt werden. Insgesamt wurden mehr als 240 Flur-
stiicke ab 2.000 m? GroRe erfasst, auf denen die Gebaudefldche weniger als 30 % der Flur-
stiickflache ausmacht.

4.3 Entwicklung von Preisen

4.3.1 Baulandpreise und Bodenrichtwerte

Der durchschnittliche Kaufpreis je m? Grundstiicksflache fiir unbebaute Gewerbegrund-
stlicke in der Stadt Ingolstadt lag im Zeitraum 2008 und 2019 zwischen rd. 140 und rd.
320 € bei einem mittleren Jahresumsatz von rd. 6 ha und mit insgesamt leicht steigendem
Trend. Die Unterschiede beim mittleren Kaufpreis sind Gberwiegend Ausdruck jeweils un-
terschiedlicher Qualitdten der verkauften unbebauten Gewerbegrundstiicke, der leicht
steigende Trend der Preise weist aber auch auf zunehmende Knappheiten auf dem Markt
flir Gewerbegrundstlicke hin.

Im Jahr 2020 lag der durchschnittliche Verkaufspreis bei fast 900 €/m? Grundstiicksflache
— allerdings bei einem Flachenumsatz von weniger als 0,5 ha, so dass dieser Wert nur be-
dingt aussagekraftig ist. Im Jahr 2021 lag der Flachenumsatz dann nur noch bei 0,02 ha.
Die seit mehreren Jahren riicklaufigen Flachenumsatze sind ein weiteres Indiz fiir eine
zunehmende Gewerbeflachenknappheit in Ingolstadt.

Extensiv gewerblich
genutzte Bauflachen
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Abbildung 5: Durchschnittlicher Verkaufspreis je m? Grundstiicksflache fiir
Bauland sowie unbebaute Gewerbegrundstiicke (2007-2021)
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Geschaftsgrundstiicke, Industrie- und Gewerbeland —Bauland gesamt

* Nur ein Verkaufsfall (Splitterflache) im Jahr 2021 erfasst.
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Ingolstadt empirica

Auch die Bodenrichtwerte sind in allen Untersuchungsgebieten in den vergangenen Jah-
ren (Zeitraum 2008 bis 2020) angestiegen: In den als ,Gewerbegebiet” ausgewiesenen
Bereichen stieg der mittlere Bodenrichtwert um 55 % von 199 auf 309 €/m? Grundstiicks-
flache. Das hochste Niveau erreichen die Bodenrichtwerte in gemischt genutzten Lagen
wie dem Gebiet ,Saturn Arena” mit 500 €/m? sowie vom Einzelhandel gepragten Lagen
wie ,Miinchner StraBe” mit 440 €/m? oder ,Neuburger Strale” mit 400 €/m?2. In Uiberwie-
gend gewerblich gepragten Standorten erreichen die Bodenrichtwerte ein Niveau von 165
bis 250 €/m? (z. B. Gewerbepark Nord-Ost, Steiglehnerstrale/Unterlettenweg, AuRere
Manchinger Strale).

Das Preisniveau fiir gewerbliche Bauflachen liegt damit in Ingolstadt auf einem Niveau,
das fir viele kleine und mittlere Unternehmen sowie Handwerksbetriebe schwer finan-
zierbar ist.

4.3.2 Hallen (Logistik- und Produktionsflachen)

Die Angebotspreise flir Hallenflachen in der Stadt Ingolstadt haben sich in den vergange-
nen Jahren leicht erhdht: Die mittlere Angebotsmiete (Median) lag im Jahr 2022 bei
6,5 €/m? Mietfliche (+26 % gegenliber 2012). Damit sind Hallenflachen in Ingolstadt ver-
gleichsweise teuer (Deutschland insgesamt: 5,0 €/m?, Bayern: 5,5 €/m?2). Die Zahl der an-
gebotenen Flachen stieg bis 2020 an, seitdem ist sie wieder riicklaufig. Beides weist auf
eine relativ hohe Marktanspannung in Ingolstadt hin.
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Abbildung 6: Mittlere Angebotsmiete fiir Hallenflachen (2012-2022)

9,0 45
o 80 40
N
:g
£ 70 "\_//\ 35
v
S 0]
6,0 30 2
NE %
g 50 25 2
2 <
c =
£ 40 20 g
k3 <
€ 3,0 15
wv
5]
T 20 10
oo
£
1,0 5
0,0 0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

——Kosten je Flache (Median) Anzahl Angebote

Anmerkung: Einheiten ab 50 m?
Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank) empirica

4.3.3 Biiroflachen

Das starke Wachstum der Biirobeschaftigten (vgl. Kapitel 3.3) erhéhte die Biroflachen-
nachfrage und auch die mittlere Angebotsmiete (Median) fir Blroflachen in der Stadt
Ingolstadt. Diese stieg im Zeitraum 2012 bis 2019 von rd. 9,4 auf rd. 11,9 €/m? Mietflache
(+27 %). Parallel zur stagnierenden Nachfrage ging die mittlere Angebotsmiete seitdem
leicht auf rd. 11,7 €/m? im Jahr 2022 zurtick. Diese Stagnation ergibt sich auch durch das
steigende Biiroflachenangebot, das insbesondere seit 2018 ausgeweitet wurde. Ursachen
dafiir sind neben fertiggestellten und geplanten Neubauobjekten wie der DESPAG Work-
space auf dem Rietergeldande und der Donau Tower (Fertigstellung ab 2025) auch die Frei-
setzung von Buroflachen im Zuge der Corona-Pandemie. Die Corona-Pandemie fiihrte
auch zu einer geringeren Nachfrage, da Homeoffice und mobiles Arbeiten seit 2020 ver-
breiteter sind als zuvor (vgl. Kapitel 5.2).

Das Niveau der mittleren Angebotsmieten fir Biiroflachen in Ingolstadt war 2022 das
funfthéchste in Bayern, hinter der Stadt Minchen (20,5 €/m?), der Stadt Regensburg
(12,5 €/m?), der Stadt Erlangen (12,1 €/m?) und zwei Landkreisen im Minchner Umland.
Die Spitzenmiete fiir Biroflichen lag 2021 bei rd. 14,0 €/m? Mietfliche.® In den Neubau-
projekten wie dem Donau Tower werden aktuell noch héhere Angebotsmieten von 17 bis
20 €/m? Mietflache aufgerufen.

9 DZ HYP AG (2022): Immobilienmarkt Bayern 2022.
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Abbildung 7: Mittlere Angebotsmiete fiir Biiroflachen (2012-2022)
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5. Gewerbeflachenbedarfsanalyse

5.1 Nachfragesituation in der Vergangenheit

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen in der Vergangenheit wird anhand unterschiedlicher
Methoden ermittelt:

e Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte erfasst die Verkaufe von unbebau-
ten Grundstlicken fir Gewerbeflachen. Die erfassten Flachenumsatze spiegeln
dabei zunachst nur einen Eigentumswechsel wider, unabhangig davon, ob die un-
bebauten Flichen anschlieRend auch tatsichlich gewerblich genutzt werden.®

e Die Bautatigkeit bei Gewerbebauten (Fertigstellungen von Nichtwohngebauden)
ist ebenfalls ein Indikator fiir die Nachfragesituation. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass neue Gewerbebauten auch auf bereits genutzten Grundstiicken entstehen,
z. B. durch Nachverdichtung oder als Ersatzneubauten. Weiterhin kdnnen Gewer-
bebauten auch auRerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse, zum Beispiel in
Mischgebieten, errichtet werden.

e Die Flachenanfragen von Unternehmen bei der IFG Ingolstadt geben Auskunft
Uber das generelle Niveau der gewerblichen Flachennachfrage und sind ein Indiz
dafiir, wie viele Flachen theoretisch in Anspruch genommen werden kénnten,
wenn unbegrenzte Flichenreserven zur Verfligung stehen wiirden.!

Umsatz unbebauter Grundstiicke fiir Gewerbeflachen

In den Jahren 2008 bis 2021 lag der jahrliche Flachenumsatz mit unbebauten gewerbli-
chen Grundstiicken (Geschaftsgrundstiicke, Industrie- und Gewerbeland) in der Stadt In-
golstadt bei rd. 6 ha. Der Jahresumsatz schwankt in den vergangenen 15 Jahren zwischen
fast 0 und rd. 18 ha. Erkennbar ist seit spatestens 2017 ein deutlicher Riickgang des Fla-
chenumsatzes, der sich nicht aus einer fehlenden Nachfrage, sondern aus dem geringen
Flachenangebot am Markt ergibt.

10 Zu berlcksichtigen ist zudem, dass die Flachenkulissen der gewerblichen Baufldchen des FNP und die gewerblich ge-
nutzten Baugrundstiicke des Gutachterausschusses nicht immer identisch sind.

11 Allerdings wiirde vermutlich auch bei unbegrenzten Flachenreserven die Inanspruchnahme geringer ausfallen als die
urspriinglich bei der IFG nachgefragten Flachen, da Unternehmen beispielsweise in mehreren Stadten anfragen oder
aufgrund unternehmensinterner Entscheidungen eine geplante Expansion nicht vollzogen wird.
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Abbildung 8: Flachenumsatze mit unbebauten gewerblichen Bauflachen
(2008-2021)
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Baufertigstellungen von Nichtwohngebauden

Bei der Fertigstellung von Gewerbebauten werden Gebdudearten betrachtet, die in der
Regel in Gewerbe- und Industriegebieten vertreten sind: Biiro- und Verwaltungsgebaude
sowie nichtlandwirtschaftliche Betriebsgeb&dude (u. a. Fabrik- und Werkstattgebaude so-
wie Lagergebdude, aber auch Handelsimmobilien, Hotels und Gaststadtten). Im Zeitraum
2015 bis 2021 sind in der Stadt Ingolstadt jahrlich Gewerbebauten mit im Durchschnitt rd.
99.700 m? Nutzflache neu entstanden.

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

e Die Geschossflache der Gebadude ergibt sich durch einen Aufschlag von 25 % auf
die Nutzflache.

e Die Geschossflachenzahl'? (GFZ) liegt bei rd. 1,0 (Verhiltnis zwischen Geschoss-
flache und der GrundstlicksgroRRe).

e Die bendétigte Grundstiicks-Bruttoflache ergibt sich durch einen Anteil der Er-
schlieBungsflachen von 20 %.

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

12 Die Geschossflachenzahl gibt das Verhiltnis der gesamten Geschossflache aller Vollgeschosse der Gebdude auf einem
Grundstiick zur Fldche des Grundstiicks an.
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Flachennachfrage bei der IFG

Im Zeitraum 2019 bis 2021 fragten insgesamt 198 Interessenten bei der IFG Grundsticks-
flaichen zum Kauf nach. Die Flichengesuche summierten sich auf mindestens® 180 ha (rd.
54 ha p.a.). Die meisten Anfragen kamen dabei von auRerhalb Ingolstadts. Mehr als die
Halfte der Unternehmen suchten ein Grundstiick bis maximal 5.000 m?2 Fliche, ein Viertel
groRere Flachen. Das Ulibrige Viertel gab keine gewlinschte FlachengroRRe an. Insgesamt
vier Unternehmen suchten Flachen von 10 ha oder mehr. Wenn die vier groRflachigen
Anfragen ab 10 ha sowie nicht gewerbegebietstypische Nutzungen wie Einzelhandel,
Gastgewerbe, Wohnen u. &. nicht bericksichtigt werden, belduft sich die durchschnittli-
che gewerbliche Flachennachfrage bei der IFG auf mindestens rd. 17 ha pro Jahr. Die meis-
ten Anfragen kamen dabei aus dem Bereich Automobilhandel/-service (21 % aller Anfra-
gen), Wohnen/Ubernachten (13 %) und Einzel-/GroRhandel (10 %).

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

5.2 Aktuelle und kiinftige Anforderungen an Gewerbegebiete

Die aktuellen Anforderungen an Industrie- und 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 Wirtschaftszweigen 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 erfil-
len, sondern Verwaltungs- 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
Unterscheidungskriterium ist die Frage, ob die vom Unternehmen produzierten Dienst-
leistungen oder Giiter handelbar sind: D. h. sind die Unternehmen exportorientiert oder
zahlen sie zur lokalen Wirtschaft, die Gberwiegend der lokalen Versorgung dient.

Ausgehend von der Unternehmensbefragung, die im Rahmen der Wirtschafts- und Clus-
teranalyse fir die Region 10 durchgefiihrt wurde, ist eine sehr gute Breitband- und Mo-
bilfunkversorgung der wichtigste Standortfaktor fiir die Unternehmen — nicht nur in In-
golstadt. Ebenfalls als (iberwiegend wichtig oder sehr wichtig eingestuft wurden die Ver-
flgbarkeit qualifizierter Arbeitskrafte, die ortliche und Uberortliche Stralenanbindung
und das Parkplatzangebot sowie Ndhe zu wichtigen Kunden (vgl. Abbildung 9). Im Zeitver-
lauf kann sich die Bedeutung von Standortfaktoren verandern, als Folge von Angebots-
und Nachfragetrends wie technologische Innovationen, verdanderte Praferenzen oder po-
litischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen. Einige aktuelle Trends, die die

13 Bei einem Viertel aller Anfragen liegen keine Informationen zur gewlnschten GrundstiicksgroRe vor.
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kiinftigen Standortpraferenzen der Unternehmen beeinflussen kénnen, sind im Folgen-
den dargestellt.

Abbildung 9: Wichtigkeit ausgewadhlter Standortfaktoren fiir Ingolstadter
Unternehmen

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

[y

Internetanbindung / Breitbandversorgung
Mobilfunkversorgung

Verfugbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften
Ortliche Verkehrsanbindung (StraRe)
Parkplatzangebot

Nahe zu Hauptkunden

Uberregionale StraRenanbindung
Nahversorgung

Verfligharkeit von sonstigen Arbeitskraften
Offentlicher Nahverkehr

Preisniveau der Wohn-/Gewerbefldchen
Verflgbarkeit von Wohnfldchen
Kinderbetreuungsangebote

Kultur- und Freizeitangebot

Verfligbarkeit von Gewerbeflachen

Nahe zu Hauptlieferanten

Nahe zu Hochschulen / Forschungseinrichtungen

Uberregionale Schienenanbindung

Quelle: GEFAK / Wirtschafts- und Clusteranalyse der Region 10. Unternehmensbefragung.

Klimawandel und Nachhaltigkeit

Die gesellschaftliche Resonanz auf den Klimawandel und die Endlichkeit natirlicher Res-
sourcen fiihren zu einem erhdéhten Bewusstsein bei Unternehmensentscheidungen fir
den Klimaschutz, die Anpassung an den Klimawandel und die nachhaltige Nutzung von
Ressourcen (Stichwort Kreislaufwirtschaft). Eine strategische Ausrichtung auf eine unter-
nehmerische Gesellschaftsverantwortung (Corporate Social Responsibility) kann norma-
tiv oder intrinsisch geschehen, wobei hdufig Wettbewerbsvorteile und Kostenreduktion
die Motivation fir nachhaltiges Wirtschaften darstellen.

Dies bedeutet hinsichtlich der Gebietsentwicklung einerseits einen sparsameren Umgang
mit Flachen, die geringere Versiegelung von Flachen, die Steigerung der Flacheneffizienz
(auch im Bestand) sowie die vorrangige Nutzung und Aktivierung von Brachflachen (Fla-
chenrecycling, Innen- vor AuBenentwicklung). Diese Grundsatze sind u. a. auch im LEP
Bayern, im IRE und in der Novelle des BauGB 2013 (Gesetz zur Starkung der Innenentwick-
lung in den Stadten und Gemeinden) formuliert.

Andererseits entstehen teils auch neue Flachenbediirfnisse zur Erzeugung, zum Transport
und zur Speicherung erneuerbarer Energien (v. a. PV- und Windkraftanlagen) sowie zur
Versorgung der Betriebe mit Strom und Energie (z. B. Umspannwerke, Elektroladesdulen).
Generell ist die Frage der klimaschonenden Energieversorgung zu einem entscheidenden
Standortfaktor fiir viele Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und damit auch fir
Gewerbegebiete geworden. Weiterhin sind auch Anpassungen in den bestehenden
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Gewerbegebieten notwendig, um den Auswirkungen 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 Unternehmensprozessen, um beispielsweise die Pro-
duktion automatisiert in Echtzeit zu steuern und/oder Energie und Ressourcen effizienter
einzusetzen. Die Verzahnung der Produktion mit modernster Informations- und Kommu-
nikationstechnik wird auch als Industrie 4.0 bezeichnet. Ziel sind intelligente Wertschop-
fungsketten von Zulieferung, Fertigung, Wartung und Auslieferung bis zum Kunden-
service.

Inwieweit die Digitalisierung der industriellen Produktion den Flachenbedarf und die An-
forderungen an Industrie- und Gewerbeflachen 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 Produktivitatssteigerungen durch
die Digitalisierung eine Erhohung der Produktionsleistung auf gleicher oder sogar weniger
Flache ermdglichen werden. Es ist ebenfalls nach aktuellem Wissensstand keine raumli-
che Revolution durch Industrie 4.0 zu erwarten — abgesehen von wenigen Ausnahmen wie
einer zusatzlichen Gewerbeflachennachfrage durch Rechen- und Datenzentren. Die Ver-
netzung und Kommunikation der Maschinen untereinander ersetzt nicht den Bedarf nach
Aufstellflachen fiir die Maschinen. Auch die Standortanforderungen der Industrieunter-
nehmen andern sich dadurch nicht grundlegend. Innerhalb der Wertschépfungsketten
werden auch zukiinftig physische Giter transportiert. Aber Industrie 4.0 ist ein weiterer
Entwicklungstreiber der Informations- und Kommunikationstechnologie, die wiederum
andere Anforderungen an die Flache und den Standort hat als die klassische Fertigung.

Sicher ist, dass durch die fortschreitende Digitalisierung eine leistungsfahige IT- und Da-
teninfrastruktur weiter einer der wichtigsten Standortfaktoren fir Industrie und Gewerbe
sein wird — wie auch die Unternehmensbefragung im Rahmen der Wirtschafts- und Clus-
teranalyse der Region 10 gezeigt hat, in der die (schnelle) Breitband- und Mobilfunkver-
sorgung als der mit Abstand wichtigste Standortfaktor eingestuft wurde (wichtig oder sehr
wichtig fur jeweils mehr als 85 % aller Unternehmen).

Tendenziell werden urbane Standorte wie Ingolstadt von 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 Standort.

Sicher ist ebenfalls, dass die IKT-Branche 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 ge-
winnen die Winsche und Anspriiche der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer an Stand-
ort und Immobilie an Bedeutung fir den kiinftigen Unternehmensstandort. Da es sich
grofltenteils um hoherqualifizierte Fachkrafte handelt, haben diese zumeist auch einen
héheren Anspruch an den Standort mit Blick auf seine funktionelle Vielfalt im Umfeld und
der (umweltfreundlichen) Erreichbarkeit vom Wohnort.
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Fach- und Arbeitskraftemangel

Der Fach- und Arbeitskraftemangel ist aktuell ein entscheidendes Handlungsfeld der Wirt-
schafts- und Gewerbeflachenpolitik und wird auch in den kommenden Jahren nicht an
Wichtigkeit verlieren. Die aktuell unverandert giinstigen Arbeitsmarktperspektiven und
der demografische Wandel erhéhen die Wohnortwahlfreiheit der Arbeitskrdfte. Damit
dreht sich die 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 Verfiligbarkeit von qualifiziertem Personal aus. Auch In-
dustrie- und Gewerbeunternehmen préaferieren zunehmend groRstadtnahe 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 Folge unterschiedlichen Wachstums, sondern zunehmend Ursa-
che unterschiedlicher regionaler Wachstumspotenziale. Durch gesellschaftliche Verande-
rungen, wie die Moglichkeit haufiger im Homeoffice zu arbeiten, spielt die Attraktivitat
als Wohnstandort eine zunehmend wichtigere Rolle fiir die Wettbewerbsfahigkeit einer
Region.

Im Ergebnis der Wirtschaftsstrukturanalyse ist der Arbeitskraftebedarf in Ingolstadt be-
sonders hoch, vor allem im Bereich der Facharbeiter/innen im gewerblich-technischen
Bereich. Dabei stellt der teure Wohnraum fiir viele Unternehmen einen wichtigen Grund
fiir die Schwierigkeiten bei der Stellenbesetzung dar. Davon abgesehen ist Ingolstadt prin-
zipiell gut aufgestellt: durch die gut angebundene Lage zwischen Miinchen und Nirnberg
und die Funktion als Regionalzentrum, wodurch fast alle Aspekte der sozialen und kultu-
rellen Infrastruktur abgedeckt sind.

Industrielle Transformation und Knappheit an Industrieflaichen

Die Verfligbarkeit grofler zusammenhangender Industrieflachen gewinnt im Zuge indust-
rieller Transformation besonders im Automobil- und Energiebereich oder der Digitalisie-
rung enorm an Bedeutung. Die INTEL-Ansiedlung in Magdeburg und die (geplante) Pro-
duktion von Batteriezellen an mehreren Standorten in Deutschland sind Beispiel dafr.
Der Mangel an geeigneten und bezahlbaren Industrieflachen in vielen GroRRstadtregionen
flhrt dazu, dass entsprechende Ansiedlungsbegehren haufig an verkehrsgiinstigen Stand-
orten jenseits der traditionellen groRstddtischen Wirtschaftsraume erfolgen. Ahnliche
Prozesse dirften in Zyklen auch in Zukunft zu erwarten sein. Das planerische Instrument
von Vorhalteflachen fiir industrielle GroRansiedlungen hat damit durchaus seine Berech-
tigung, auch wenn zwischen Flachendarstellung und einer tatsachlichen Ansiedlung
durchaus Jahrzehnte liegen kénnen.

Effekte der Corona-Pandemie auf die Biiroflichennachfrage
In der Corona-Pandemie ist die Zahl der im Homeoffice oder mobil arbeitenden Menschen

stark angestiegen. Das gilt allerdings nur fiir Birobeschaftigte. Es ist zu erwarten, dass im
Vergleich zu den Jahren vor 2020 auch kiinftig mehr Menschen Bilrotatigkeiten an
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anderen Orten als dem Biiro ausiiben.* Hinsichtlich der Frage, ob sich dadurch die Biiro-
flachennachfrage verringern wird, gibt es unterschiedliche Meinungen: Einige Marktak-
teure gehen von einer auch kiinftig steigenden Flachennachfrage aus?®, u. a. da statt Bi-
roarbeitsplatzen andere Flachentypen benétigt werden (z. B. flir Events). Insbesondere
wird eine hohere Nachfrage durch Coworking-Angebote an dezentralen Standorten (v. a.
Wohngebiete) erwartet, die mobiles Arbeiten und das Treffen von Kollegen ohne lange
Fahrzeiten ermoglichen.

Andere Akteure erwarten tendenziell einen Rickgang der Flachennachfrage. So werden
einige Unternehmen voraussichtlich bei der Neuanmietung oder Neu-Konzeption weniger
Biiroflache als bisher in Anspruch nehmen. Ware das haufiger der Fall, dann ist zu erwar-
ten, dass insbesondere bei dlteren und nicht modernisierten Biiros in einfacher Qualitat
und/oder schlechter Lage zunehmend Vermarktungsschwierigkeiten auftreten und die
Leerstandsrisiken zunehmen.

Im aktuellen Trend geht die Bliroflichennachfrage in Ingolstadt und der Region eher zu-
rick: In mehreren Gesprachen berichteten Akteure von steigenden Leerstanden und Ver-
marktungsschwierigkeiten auf dem Bliromarkt, da viele Unternehmen ihre Biroflachen
reduzieren (wollen) oder geplante Erweiterungen nicht durchfiihren. In den aktuell ver-
fligbaren Daten zum Biiroleerstand hat sich diese Entwicklung noch nicht niedergeschla-
gen (2022: rd. 2 %)*.

5.3 Flachenbedarfe und Flachenqualitdten zur Ansiedlung von Zukunfts- und
Wachstumsbranchen

5.3.1 Standortanforderungen ausgewahlter Branchen

Die aktuellen Standortanforderungen ausgewahlter Branchen sind in der folgenden Ta-
belle 9 aufbereitet. Es werden die jeweiligen Standortanforderungen und ihre Wichtigkeit
in vier Abstufungen (entscheidend, wichtig, fir einzelne Betriebe wichtig, nachrangig)
dargestellt. Dies bildet eine Grundlage fiir die Beurteilung der Eignung von Standorten fir
Zukunfts- und Wachstumsbranchen.

1 FlUter-Hoffmann, Christiane & Oliver Stettes (2022): Homeoffice nach fast zwei Jahren Pandemie. IW-Report 2/2022.
Verfligbar unter www.iwkoeln.de/fileadmin/user_upload/Studien/Report/PDF/2022/IW-Report 2022-Homeoffice-
nach-Pandemie.pdf

15 Z. B. Eisfeld, Rupert K. u.a. (2022): Biroimmobilien nach Corona — Eine Szenarioanalyse. Hamburg. Verfugbar unter
https://www.bfw-newsroom.de/wp-content/uploads/2022/01/Studie Bueroimmobilien 2022.pdf

16 DZHYP AG (2022): Immobilienmarkt Bayern 2022
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Tabelle 9: Standortanforderungen ausgewahlter Branchen
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Ausgehend von der Wirtschafts- und Clusteranalyse aus dem Jahr 2021 und den Exper-
tengesprachen kommen verschiedene Branchen in Frage, die kiinftig neben der Automo-
bilwirtschaft besonders wichtig fir den Gewerbe- und Produktionsstandort Ingolstadt
sein kénnen:

e Aus dem verarbeitenden Gewerbe zahlen dazu beispielsweise die Medizintech-
nik, Elektrotechnik/Elektronik, Energietechnik/-versorgung und die Umwelttech-
nologie sowie die Luft- und Raumfahrt / Urban Air Mobility (UAM) als besonders
forschungsintensive Industrie.

e Aus dem Querschnittsbereich von verarbeitendem Gewerbe und Dienstleistun-
gen wird die Informations- und Kommunikationstechnik als Zukunfts- und Wachs-
tumsbranche eingestuft.

5.3.2 Eignung groBerer Potenzialflachen fiir die Zukunfts- und Wachstums-
branchen

Die Standortanforderungen der genannten Zukunfts- und Wachstumsbranchen werden
nun mit den Standortqualitdten der vorhandenen groBeren Potenzialflichen abgeglichen.
Dabei werden die Branchen aus dem verarbeitenden Gewerbe und die Branchen mit ei-
nem starkeren Dienstleistungsanteil jeweils zusammen betrachtet. Nicht betrachtet wird
die Luft- und Raumfahrt / Urban Air Mobility (UAM), da Flachen fiir diese Branche in in-
terkommunaler Kooperation mit der benachbarten Gemeinde Manching bereitgestellt
werden sollen.

Die Flachenbedarfe fir vergleichbare Ansiedlungen von Branchenclustern in anderen
Stadten sind je nach Branchenprofil und Standorttyp sehr unterschiedlich: zwischen rd.
5 ha (z. B. Biotech Campus Berlin Buch, H31-Smart Campus Darmstadt mit IKT-Fokus, ge-
planter Forschungs- und Innovationspark Altona in Hamburg) Gber rd. 10 ha (z. B. Tech-
Campus Regensburg fiir Hochtechnologie) bis mehr als 50 ha (z. B. Innovationspark Augs-
burg u. a. mit Mechatronik, IKT, Umwelttechnologie sowie Siemens Campus Erlangen mit
Energie-, Chemie- und Materialforschung). Als MindestgréRe fiir einen neuen Branchen-
cluster sind rd. 5 ha notwendig, idealerweise mit Erweiterungsmoglichkeit auf mindestens
10 ha.

Erweiterung Weiherfeld-Zuchering: geringe bis mittlere Eignung

Status quo: Das Gewerbegebiet Zuchering-Weiherfeld liegt im Stiden Ingolstadts in grolRer
Entfernung zur Innenstadt und zur Technischen Hochschule Ingolstadt (THI). Das Gebiet
ist aktuell iberwiegend durch Handelsnutzungen gepragt (Fachmarktzentrum). Die Ver-
kehrsanbindung an die Innenstadt erfolgt durch die B 13. Die Autobahn A 9 kann Gber die
B 16 in rd. 10 Minuten ohne Ortsdurchfahrt erreicht werden. Eine OPNV-Anbindung an
die Innenstadt besteht stiindlich.

Potenziale: Im Nordosten des Gebietes stehen durch EntwicklungsmaRnahmen der IFG
ab voraussichtlich 2026 rd. 7,2 ha Gewerbeflache zur Verfiigung und im Stidwesten des
Gebiets weitere rd. 7,9 ha. Langfristig sind weitere rd. 2,5 ha im Bereich der Max-Immel-
mann-Kaserne (6stlich des Bestandsgebietes) fiir eine gewerbliche Nutzung aktivierbar.
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Eignung fiir Zukunfts- und Wachstumsbranchen:

e Verarbeitendes Gewerbe: Grundlegende Anforderungen wie Autobahnnahe und
schnelle digitale Infrastruktur sind vorhanden. Die OPNV-Anbindung Richtung In-
nenstadt / THI und Hauptbahnhof ist bisher mangelhaft und musste verbessert
werden. Ideal fir eine erfolgreiche Entwicklung ware zudem ein starker Ankernut-
zer aus einer Wachstumsbranche. Die Erweiterungsflache im Nordosten hat dabei
eine bessere Eignung fir Ansiedlungen aus diesem Bereich, da sie direkt an der
Bundesstralle B16 liegt und von dieser aus sichtbar ist sowie Uber einen gut nutz-
baren Zuschnitt verfiigt, so dass auch eine groRere Unternehmensansiedlung
moglich ist. Die Erweiterungsflache im Siidwesten weist dagegen eine geringere
Eignung auf, u. a. aufgrund ihrer Lage an der Siedlungskante sowie ihres langge-
zogenen Zuschnitts.

e Informations- und Kommunikationstechnik: Aufgrund des wenig reprasentativen
Umfelds und der groRen Entfernung zur Innenstadt, AUDI und dem IN-Campus ist
das Gebiet flr Ansiedlungen aus dem IT-Bereich nur in geringem MaRe geeignet.

e Darlber hinaus sind beide Erweiterungsflachen in Zuchering-Weiherfeld gut ge-
eignet fir Handwerksbetriebe und die Bauwirtschaft.

e Die Erweiterungsfliche Max-Immelmann-Kaserne ist insbesondere im Hinblick
auf die interkommunale Zusammenarbeit mit Manching gut fiir eine gewerbliche
Nutzung geeignet.

Erweiterung Suidliche Manchinger Stralle: eher geringe Eignung

Status quo: Das Gewerbegebiet AuRere Manchinger StraRBe im Siidosten Ingolstadts ist
das grolRte Gewerbe- und Industriegebiet der Stadt. Es ist durch heterogene Nutzungs-
struktur gepragt. Im Osten befindet sich der IN-Campus, das gréRte gewerbliche Entwick-
lungsgebiet in Ingolstadt.

Potenziale: Kurz- und mittelfristig stehen rd. 4 ha zur Verfligung. Die Potenzialflachen be-
finden sich im Slidosten des Gebiets, direkt stidlich der Manchinger StraRe und unweit der
Stadtgrenze. Die Verkehrsanbindung an die Innenstadt erfolgt Gber die Manchinger
StraRRe. Die Autobahn A 9 kann in weniger als 10 Minuten ohne Ortsdurchfahrt erreicht
werden. Eine OPNV-Anbindung in Richtung ZOB besteht in rd. 500 m Entfernung an der
Haltestelle ,,AUDI Sportpark” (alle 30 Minuten). Aufgrund der vergleichsweise geringen
GroRe der vorhandenen Flachenpotenziale eignet sich der Standort entweder fiir die An-
siedlung einzelner Betriebe oder fir relativ hoch verdichtete Nutzungen wie die eines Ge-
werbehofs.

Eignung fiir Zukunfts- und Wachstumsbranchen:

e Verarbeitendes Gewerbe: Grundlegende Anforderungen wie Autobahnnahe und
schnelle digitale Infrastruktur sind erfllt. Es gibt aber nur vergleichsweise geringe
Flaichenpotenziale und die OPNV-Anbindung Richtung Innenstadt / THI bzw.
Hauptbahnhof ist bisher mangelhaft und misste verbessert werden. Insgesamt
hat das Gebiet eine geringe bis mittlere Eignung fir Ansiedlungen aus diesem Be-
reich.

e Informations- und Kommunikationstechnik: Trotz der Ndhe zum IN-Campus ist
der Standort nur eingeschréankt geeignet fiir IT-Unternehmen, da er sich in einer
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wenig reprasentativen Stadtrandlage befindet und die Entfernung zur Innenstadt
relativ grof ist.

Daruber hinaus sind die Erweiterungsflachen siidlich der Manchinger StraRe gut
geeignet flir Handwerksbetriebe und die Bauwirtschaft.

Flachenpotenziale in der Innenstadt bzw. auf dem Rietergelande: gute Eignung
fiir IKT sowie nicht stérendes Gewerbe aus den Zukunfts- und Wachstumsbran-

chen

Status quo:

Innenstadt: Wie in vielen Stadten befindet sich die Ingolstadter Innenstadt in ei-
nem Transformationsprozess durch sinkende Frequenzen und Umsatzpotenziale,
u. a. verursacht durch die wachsende Bedeutung des Onlinehandels und verstarkt
durch die Corona-Pandemie. Mehrere groRere Einzelhandelsbetriebe haben die
Innenstadt verlassen. In der Folge gibt es Leerstande, vor allem in der Hauptein-
kaufsstralle LudwigstralRe. Zur Belebung und Weiterentwicklung der Innenstadt
sind zusatzliche Funktionen sinnvoll. Fir viele groRflachige ehemalige Einzelhan-
delsstandorte in der Innenstadt wird sich aufgrund des veranderten Einkaufsver-
haltens in absehbarer Zeit keine Einzelhandelsnutzung mehr finden. An diesen
Standorten kénnen Wohnen, Arbeiten und andere Nutzungen in zentraler und
urbaner Lage verbunden werden. Sie eignen sich fir kleinteiliges, nicht stérendes
Gewerbe, z. B. aus den Bereichen IKT, Forschung und Entwicklung oder Kultur-
und Kreativwirtschaft sowie Handwerk.

Rietergeldnde: Das ehemals rein gewerblich genutzte Areal nordéstlich der Innen-
stadt wird aktuell zu einem gemischt genutzten Gebiet entwickelt. Dort entstehen
auch gewerblich nutzbare Flachen — neben Biros kénnen das auch Werkstatt- o-
der Laborflachen sein.

Potenziale: Die Flachenpotenziale in der Innenstadt wurden nicht im Detail erfasst. Neben
zahlreichen kleineren Leerstanden, die in der Regel schnell wieder vermietet werden kon-
nen, gibt es mehrere grofflachige leerstehende Einheiten, vor allem in der LudwigstralRe:

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

Ludwigstr. 35 (ehemaliger C&A), bereits teilweise umgenutzt und neu vermietet,
noch rd. 1.250 m? VK leer, weitere Flachen sollen ggf. zu Biiros umgenutzt werden

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

Ludwigstr. 18b (ehemals CCC Schuhe) mit rd. 1.160 m? VK
Ludwigstr. 5 (ehemals Salamander Schuhe) mit rd. 920 m?2 VK
Ludwigstr. 38 (ehemals KiK) mit rd. 700 m? VK

Kérnermagazin (Esplanade 7)

Auf dem Rietergelande ist eine komplette Neuentwicklung geplant bzw. in der Umset-
zung. Gewerbliche Nutzungen sollen vor allem entlang der Romerstralle, in der Sheddach-
halle sowie in den Erdgeschossen entstehen.
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Eignung fiir Zukunfts- und Wachstumsbranchen:

e Fir storendes verarbeitende Gewerbe sind die Flachen in der Innenstadt und auf
dem Rietergeldnde nicht geeignet. Biiro-, Werkstatt- und Laborflachen kénnen
aber auf Grundstiicken mit entsprechender ErschlieBung und Zuwegung entste-
hen.

e Die Innenstadt liegt sehr zentral, in Laufweite zur THI und ist sehr gut an den
OPNV angebunden. Das Rietergeldnde liegt relativ zentral und in der Nahe der THI
sowie verfligt Uiber eine gute Verkehrsanbindung. Beide Standorte sind daher fir
Forschung und Entwicklung, Verwaltung sowie nicht stérende Produktion (z. B.
Prototypenbau, Kleinserien) gut geeignet.

e Informations- und Kommunikationstechnik: Beide Standorte sind aufgrund ihrer
urbanen Lage und der guten Anbindung gut flr IT-Unternehmen geeignet.

5.3.3 Eignung verschiedener Standorttypen fiir die Zukunfts- und Wachstums-
branchen

Neben dem ,klassischen” Gewerbegebiet kommen auch die Standorttypen Technologie-
park, Technologie- und Griinderzentrum und Gewerbehof fiir die Zukunfts- und Wachs-
tumsbranchen in Betracht.

Technologiepark

Technologieparks sind Gewerbeparks, die vorrangig Unternehmen aus technologieinten-
siven Branchen ansprechen und von diesen Unternehmen bzw. der jeweiligen Branche
benoétigte, ggf. spezifische Infrastruktur zur Verfligung stellen. Die meisten Technologie-
parks haben einen klaren Branchenfokus, da sich durch die raumliche Nahe von Unter-
nehmen aus einer bzw. mehreren benachbarten Branchen Cluster-Effekte wie vernetzte
Lieferketten und Kooperationen ergeben kénnen.

Der Standorttyp Technologiepark ist fir alle identifizierten Zukunfts- und Wachstums-
branchen gut geeignet, da viele Unternehmen aus diesen Branchen durch die Nahe zu
Kooperationspartnern, Kunden und/oder Unternehmen der Wertschopfungskette profi-
tieren.

Technologie- und Griinderzentrum

Technologie- und Griinderzentren (TGZ) sind ein etabliertes Instrument der Wirtschafts-
forderung. Es handelt sich um eine mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Standortgemein-
schaft junger und zumeist neu gegriindeter Unternehmen, denen zeitlich befristet kos-
tenginstige Infrastruktur- und Beratungsangebote bereitgestellt werden (z. B. kleinteilig
und flexibel anmietbare Flachen, unterstiitzende und beratende Dienstleistungen). Der
Hauptzweck liegt darin, Entwicklungshemmnisse junger Unternehmen vor allem im Be-
reich technologieintensiver Branchen zu kompensieren. Die zeitliche Begrenzung ist ein
wesentlicher Aspekt: TGZ sind ,,Durchlauferhitzer” und sollen Unternehmen nicht dauer-
haft subventionieren. Zielgruppen fiir 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 Branchen- bzw. Technologieprofil. Zur Etablierung einer
oder mehreren Zukunfts- und Wachstumsbranchen in Ingolstadt wére ein Technologie-
und Griinderzentrum mit Fokus auf diese Branchen mit Sicherheit forderlich, moglichst in
der Ndhe eines raumlichen Schwertpunkts von Unternehmen der jeweiligen Branche
und/oder in der Ndhe zur Technischen Hochschule.

EGZ: In Ingolstadt gibt es bereits das Existenzgriinderzentrum Ingolstadt (EGZ) im Gewer-
bepark Nord-Ost, das auf insgesamt 4.000 m? Biirordume und Werkstatten sowie unter-
stitzende und beratende Dienstleistungen wie Postdienst und Veranstaltungsrdaume an-
bietet. Zielgruppe sind Unternehmen, die maximal drei Jahre alt sind. Bisher hat das EGZ
keinen Branchenschwerpunkt. Kiinftig ist eine Neuausrichtung des EGZ auf Schwerpunkt
Nachhaltigkeit / Sustainability geplant.

brigk: Das digitale Griinderzentrum brigk fiir die Region Ingolstadt befindet sich ebenfalls
in Ingolstadt, nahe der Hochschule und der Innenstadt. Es bietet Raume (Coworking und
Makerspace), Coaching, Vernetzungs- und Informationsangebote fiir Startups aus der IKT-
Branche. In Manching gibt es zudem das brigkAIR als Dependance, wo der Schwerpunkt
auf Drohnentechnologie liegt.

Gewerbehof

Der Begriff ,,Gewerbehof” ist nicht einheitlich definiert. Es handelt sich in der Regel um
Immobilien, in denen Werkstatt-, Produktions-, Lager-, Bliroflachen und ggf. noch andere
gewerblich nutzbare Flachen in der Regel kleinteilig angemietet werden kénnen, so dass
es in Gewerbehofen oft eine vielfaltige Nutzungsstruktur aus kleinen und mittleren Be-
trieben gibt. Die unter den Begriff fallenden Immobilien sind hinsichtlich ihrer GroRe, Nut-
zungsdichte und Baustruktur sehr unterschiedlich: Das Spektrum reicht von mehrgeschos-
sigen Gebaduden (ber ein- bis dreigeschossige Light Industrial Parks bis hin zu Grundsti-
cken mit eingeschossigen Werkstattgebauden und Hallen.

Der Standorttyp Gewerbehof ist prinzipiell auch fir kleinere Unternehmen aus den Zu-
kunfts- und Wachstumsbranchen geeignet, vor allem wenn diese Werkstatt-, Lager-
und/oder kleinteilige Produktionsflachen benétigen.

5.4 Gewerbeflachenbedarfsprognose

5.4.1 Hinweise zur Methodik von Gewerbeflachenbedarfsprognosen

Es gibt unterschiedliche methodische Ansatze, um den kiinftigen Gewerbeflachenbedarf
zu ermitteln. Jede Methode hat Vor- und Nachteile. Im Unterschied zur Bedarfsprognose
beispielsweise fir Biroflachen oder Wohnungen gibt es bei Gewerbe- und Industriefla-
chen keinen , Bedarfstrager” wie die Zahl der Blirobeschéftigten oder die der Haushalte.
Der anhaltende Strukturwandel und die vergleichsweise hohen Produktivitdtssteigerun-
gen im verarbeitenden Gewerbe filhren zu einem von der Beschaftigungsentwicklung
weitestgehend unabhéangigen Bedarf nach Gewerbe- und Industrieflachen.

In der Praxis haben sich mehrere methodische Ansatze zur Ermittlung des Industrie- und
Gewerbeflachenbedarfs etabliert:

e Fortschreibung von Nachfrage- und Bedarfstrends aus der Vergangenheit (z. B.
Flachenanfrage bei der Wirtschaftsforderung, Flichenumséatze mit unbebauten
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gewerblichen Baufldchen). Der Vorteil liegt in der geringen Komplexitat. Aller-
dings bleiben kiinftige Entwicklungen, die die Trends im Vergleich zur Vergangen-
heit verandern kénnen, unbericksichtigt.

e GIFPRO-Modelle wie TBS-GIFPRO (trendbasierte, standortspezifische Gewerbe-
und Industrieflachenprognose) sind letztlich beschaftigungsbezogene Ansatze.
Bei den Bedarfen wird zwar nach den Griinden unterschieden (Neuansiedlung,
Verlagerung, Wachstum) und dennoch ist die Hohe des Flachenbedarfs eine Funk-
tion des gegenwadrtigen bzw. zukiinftigen Beschaftigungsniveaus und seiner
Struktur.

e Befragungen von Unternehmen zu ihren kiinftigen Flachenbedarfen. Der Vorteil
liegt in der sehr konkreten empirischen Ermittlung der Bedarfe. Der Nachteil liegt
in der Kurzfristigkeit des Betrachtungshorizonts. Kaum ein Unternehmen kann va-
lide Aussagen liber den langfristigen Flachenbedarf machen. Des Weiteren bleibt
der Flachenbedarf von Unternehmensneuansiedlungen durch Griindungen und
Verlagerung von auRerhalb unberiicksichtigt, weil diese Unternehmen nicht be-
fragt werden kénnen. Im Rahmen der Wirtschafts- und Clusteranalyse der Region
erfolgte auch eine Abfrage der Flachenbedarfe der Unternehmen. Diese Abfrage
soll kiinftig regelmaRig durchgefiihrt werden.

Angesichts bestehender Unsicherheiten hinsichtlich der langfristigen Prognose sowohl
von wirtschaftlichen Wachstumsprozessen als auch von Gewerbeflachenbedarfen wer-
den im Folgenden unterschiedliche methodische Anséatze berlicksichtigt. Dazu zdhlen die
Trendfortschreibung verschiedener Indikatoren und das Modell TBS-GIFPRO.

5.4.2 Trendfortschreibung des Industrie- und Gewerbeflachenbedarfs

Es liegen vier empirische Quellen vor, aus denen der Industrie- und Gewerbeflachenbe-
darf ermittelt werden kann (vgl. Kapitel 5.1):

Trendfortschreibung Gewerbeflaichenumsatz

Im Zeitraum 2008 bis 2021 lag der Flachenumsatz mit unbebauten gewerblichen Grund-
stiicken in der Stadt Ingolstadt bei rd. 6 ha pro Jahr. Allerdings bedeutet Gewerbeflachen-
umsatz nicht immer auch Gewerbeflachenbedarf, weil es sich bei den Umséatzen nur um
Transaktionen handelt. Eine Flache kann verkauft werden, ohne dass sie auch in Anspruch
genommen wird. Die tatsdchliche Inanspruchnahme gewerblicher Bauflachen liegt des-
halb in der Regel unterhalb des Umsatzes.

Trendfortschreibung Baufertigstellungen Nichtwohngebaude

Ausgehend von den fertiggestellten Nichtwohngebauden liegt der jahrliche Gewerbefla-
chenbedarf bei rd. 15 ha (GFZ = 1,0). Bei Annahme einer kiinftig hdheren Dichte beim Bau
von Gewerbegebaduden wird fir die kiinftige Entwicklung eine GFZ von 1,5 angenommen.
Damit ergibt sich ein jahrlicher Flachenbedarf von rd. 10 ha pro Jahr. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass sich die fertiggestellten Nichtwohngebadude nicht nur in der gewerblichen
Bauflachenkulisse befinden, sondern auch in allen anderen (baulichen) Kulissen des FNP
entstehen (u. a. Handelsimmobilien, Hotels und Gaststatten). Daher liberschatzt der auf
diesem Wege ermittelte Flachenbedarf den tatsachlichen Flachenbedarf an gewerblichen
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Bauflachen. Dazu tragt auch bei, dass auch Ersatzneubauten in die Baufertigstellungssta-
tistik einflieRen, ohne dass fur diese ein zusatzlicher Flachenbedarf entstehen wiirde.

Trendfortschreibung Flachenanfragen Wirtschaftsférderung

Im Zeitraum 2019 bis 2021 gab es Flachennachfragen durch Unternehmen nach unbebau-
ten Grundstiicken bei der IFG im Umfang von rd. 17 ha pro Jahr (ohne Anfragen aus Ein-
zelhandel, Gastgewerbe u. a.) plus vier groRflachige Anfragen nach jeweils 10 ha oder
mehr. Die Flachenanfragen bei der Wirtschaftsforderung spiegeln dabei tendenziell eine
obere Grenze der Flaichennachfrage wider, da selbst bei einem theoretisch unbegrenzten
Flachenangebot vermutlich nicht alle Anfragen zu Ansiedlungen flihren wiirden. Werden
nur die aus Ingolstadt selbst stammenden Anfragen beriicksichtigt, ergibt sich eine endo-
gene Nachfrage von rd. 6 ha pro Jahr.

Ergebnis der Unternehmensbefragung

Bei der Unternehmensbefragung der Wirtschafts- und Clusteranalyse der Region 10 wur-
den die Unternehmen gefragt, ob sie in Zukunft Erweiterungsbedarf am Standort In-
golstadt haben. Insgesamt 21 Betriebe gaben an, ab sofort bis 2024 einen Bedarf von rd.
15 ha Gewerbefliche zu haben. Daraus ergibt sich ein Flichenbedarf von rd. 5 ha pro
Jahr. Eine Hochrechnung auf alle Ingolstadter Unternehmen ergibt einen Flachenbedarf
von rd. 8 ha pro Jahr.®

Im Ergebnis der Trendfortschreibung und der Unternehmensbefragung bewegt sich der

gewerbliche Bauflaichenbedarf auf 6 ha bis 17 ha p.a.

5.4.3 TBS-GIFPRO

Als weiterer Ansatz zur Prognose der kiinftigen Gewerbeflachennachfrage hat empirica
zwei verschiedene Ansdtze der trendbasierten, standortspezifischen Gewerbe- und In-
dustrieflachenprognose (TBS-GIFPRO) berechnet.

TBS-GIFPRO

Das Modell TBS-GIFPRO (trendbasierte, standortspezifische Gewerbe- und Industriefla-
chenprognose) ist eine vom Deutschen Institut fiir Urbanistik weiterentwickelte Variante
von GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflaichenprognose). Das Grundmodell der Gewerbe-
und Industrieflachenprognose (GIFPRO) ist eine nachfrageorientierte Prognosemethode
(d. h. orientiert an Nachfragefaktoren wie Beschaftigung), die an den Bedarfsfallen (Griin-
dungen, Neuansiedlungen, Verlagerungen) beziehungsweise Auslosern des Gewerbefla-
chenbedarfs ansetzt. BezugsgrofRen sind die aktuellen Beschaftigtenzahlen. Die Annah-
men von GIFPRO sind statisch, weil sich z. B. die Flacheninanspruchnahme der Beschaftig-
ten und vor allem die Struktur der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten nicht
andern. Hier setzt TBS-GIFPRO an, indem es die Elemente von GIFPRO mit

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

18 Ander Befragung haben Unternehmen mit rd. 62.000 SVP-Beschiftigten teilgenommen. Das entspricht 60 % aller SVP-
Beschaftigten in Ingolstadt.
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beschéaftigungsbezogenen Prognosen verkniipft. Die Prognose der kiinftigen Struktur er-
folgt nachfragebezogen. Die Entwicklung der Beschéftigtenanteile wird nach Branchen
differenziert in zwei Ansétzen berechnet:

e InAnsatz | bleiben die Anteile der nach Branchengruppen differenzierten gewerb-
lichen Beschaftigten unverandert wie im Jahr 2021.

e Ansatz Il wird Gber eine Trendprognose ermittelt, entsprechend der Entwicklung
der Beschaftigtenstruktur nach Branchengruppenstruktur der gewerbeflachen-
nachfragenden Beschaftigten in der Vergangenheit. Als Parameter flieRen dabei
nicht die absoluten Werte, sondern die Anteile im Jahr 2040 ein.

Methodik und Annahmen sowie die Unterschiede der beiden Ansatze sind im Anhang (Ka-
pitel 7.5) im Detail beschrieben. Singulare Ereignisse mit geringer Eintrittswahrscheinlich-
keit wie eine groRflachige Neuansiedlung eines Unternehmens (z. B. TESLA-Werk bei Ber-
lin), eine deutliche Expansion eines bestehenden Betriebes oder die Abwanderung/Insol-
venz eines Unternehmens mit hoher Beschéftigtenzahl sind nicht vorhersehbar und daher
aus methodischen Griinden nicht in der Nachfrageprojektion berucksichtigt.

Im TBS-GIFPRO-Modell ergibt sich in Ansatz | eine kiinftige jahrliche Gewerbeflachen-

nachfrage von 6,4 ha. In Ansatz Il liegt die kiinftige Gewerbeflachennachfrage bei 9,3 ha.

5.4.4 \WWeitere Einflussfaktoren

Die kiinftige gewerbliche Flachennachfrage in Ingolstadt wird dariiber hinaus noch durch
weitere Faktoren beeinflusst, die weder in den Trendfortschreibungen noch in den GIF-
PRO-Modellen beriicksichtigt sind.

e Die AUDI AG benotigt aktuell mehr Logistikflachen als in den vergangenen Jahren.
Die bisher dominierende Just-In-Time-Logistik ist im Zuge der Corona-Pandemie
und des Ukraine-Krieges teilweise an ihre Grenzen geraten. Daher méchte das
Unternehmen gestorte Lieferketten durch zusatzliche Lagerflaichen abfedern
bzw. ersetzen. Die zusatzliche Flachenbedarfe belaufen sich rd. 30 ha (davon
10 ha fir Zulieferer).

e Zusatzliche Flachenbedarfe ergeben sich zudem durch die Umnutzung von Ge-
werbegebieten zu anderen Nutzungen wie Wohnen oder Freizeit und Erholung.
FUr Unternehmen, die mit der geplanten Nutzung nicht vertraglich sind (v. a. st6-
rendes Gewerbe wie Industrie und Logistik), miissen an anderer Stelle im Stadt-
gebiet Ersatzstandorte geschaffen werden. Das betrifft vor allem den Standort
Baggerweg (rd. 2 ha) sowie ggf. auch Unternehmen aus dem Bereich Hebbel-
straRe/Romerstrafle im Gebiet Rdmer-/Goethestralle.

e Ein Faktor, der fiir einen geringeren kiinftigen Flachenbedarf spricht, ist das er-
héhte Bewusstsein vieler Unternehmen fiir den Klimaschutz, die Anpassung an
den Klimawandel und die nachhaltige Nutzung von Ressourcen. Dies kann sich
beispielsweise darin duRern, dass Moglichkeiten zur Nachverdichtung und Erho-
hung der Flacheneffizienz auf den bestehenden Betriebsflachen starker als bisher
geprift und umgesetzt werden.
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5.4.5 Zusammenschau der Ansatze

Die Ergebnisse der dargestellten unterschiedlichen Ansatze flihren zu einem jahrlichen
Bedarf an gewerblichen Bauflachen zwischen rd. 6 ha (Flachenumsatz mit unbebauten
gewerblichen Bauflachen) und mehr als 17 ha (Flachenanfragen bei der IFG). Die relativ
hohe Spannbreite zwischen den Werten zeigt, dass die Flaichennachfrage in Ingolstadt in
den vergangenen Jahren das Angebot und somit die realisierbaren Ansiedlungen und Er-
weiterungen deutlich ibertroffen hat. Hauptursache dafir sind Flaichenanfragen fir Neu-
ansiedlungen an die IFG.

empirica hat eine Spanne des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs in drei Varianten ermit-
telt, die neben dem Flachenbedarf in der Vergangenheit auch die im vorherigen Kapitel
genannten weiteren Einflussfaktoren beriicksichtigen:

¢ Variante A (endogener Bedarf): In dieser Basisvariante liegt der jahrliche gewerb-
liche Flachenbedarf bei 5 ha. Vor dem Hintergrund des libergeordneten Ziels des
Flachensparens und der effizienten Flachennutzung liegt der Flachenbedarf in
dieser Variante leicht unter der Spannweite der Flachennachfrage in der Vergan-
genheit. Er ergibt sich aus der endogenen Flachennachfrage von in Ingolstadt an-
sassigen kleinen und mittleren Unternehmen und Betrieben, beispielsweise bei
Expansionen oder Betriebsverlagerungen. Darliber hinausgehende Ansiedlungs-
anfragen von Unternehmen, die neu nach Ingolstadt kommen wollen, sind nicht
bericksichtigt. Die Unternehmen werden dann voraussichtlich zum Teil Flachen
in anderen Kommunen der Region 10 in Anspruch nehmen oder in andere Regio-
nen ausweichen.

e Variante B (Wachstum und Neuansiedlung): In Variante B gehen wir von einem
jahrlichen kiinftigen Gewerbeflachenbedarf von 8 ha aus. Das entspricht auch
dem empirisch ermittelten Bedarf aus der Unternehmensbefragung. Der Bedarf
ergibt sich aus der Nachfrage von bereits in Ingolstadt ansdssigen Unternehmen
sowie durch Ansiedlungsgesuche von kleinen und mittleren Unternehmen, die
neu nach Ingolstadt kommen (vgl. Kapitel 5.3).

e Variante B+ (Wachstum, Neuansiedlung und Diversifizierung): Diese Variante
bericksichtigt zusatzliche Flachenbedarfe, die bei der Neuansiedlung von Unter-
nehmen aus den Zukunfts- und Wachstumsbranchen entstehen. Daraus ergibt
sich neben dem jahrlichen kiinftigen Flachenbedarf von 8 ha ein Aufschlag von 25
ha flir einen gréBeren Standort fiir diese Branchen. Dies ist auch die Vorzugsvari-
ante, die die Grundlage fiir die folgenden Handlungsempfehlungen bildet.

Bis zum Jahr 2040 ergibt sich somit je nach Variante ein Netto-Flachenbedarf von 90 bis
169 ha. Hinzu kommen noch Flachen fir die verkehrliche ErschlieRung sowie den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich.

Bei der Abschatzung des kiinftigen Flachenbedarf ist dartber hinaus zu beriicksichtigen,
dass bei der Flachenerhebung rd. 73 ha nicht disponierbare Flachen erfasst wurden (vgl.
Kapitel 4.2.3). Dabei handelt es sich neben dem IN-Campus, auf den ein GroRteil dieser
Flache entfallt, um ungenutzte Grundstiicke, fiir die entweder eine Nutzung in Planung ist
oder die kiirzlich an Unternehmen verkauft wurden, die sich dort ansiedeln méchten. Ein
kleinerer Anteil der nicht disponierbaren Flachen entfillt auf Erweiterungsflachen von Be-
standsunternehmen oder Flachen, fir die die Eigentimer/innen perspektivisch eine Nut-
zung anstrebt. Der kiinftige Flachenbedarf reduziert sich um diese Flachen, da diese
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Nachfrage sich erst ab 2023 manifestiert und daher bei den Analysen zu Bauflachenum-
satzen, Bautatigkeit und gewerblicher Inanspruchnahme nicht bericksichtigt wurde.

Weiterhin miissen zusatzliche Flachenbedarfe von 32 ha beriicksichtigt werden, die sich
vor allem aus einem zusatzlichen Flachenbedarf der AUDI AG fiir Logistik und Lager erge-
ben, sowie in geringerem Umfang durch die geplante Verlagerung von Unternehmen (vgl.
Kapitel 5.4.4).

In der Zusammenschau ergibt sich je nach Variante bis zum Jahr 2040 ein resultierender

Netto-Flachenbedarf von gewerblichen Bauflachen zwischen 49 ha (Variante A) und
128 ha (Variante B+).

Tabelle 10: Ubersicht Flichenbedarfsprognose (netto)

Kiinftiger Abzug: Aufschlag: Resultie-
Flachenbedarf Nachfrage Ersatzflachen fir render Fla-
bis 2040 (inkl. auf nicht dis- Umsiedlung von Be- chenbedarf

Nachfrage auf nicht  ponierbaren trieben sowie Zu- bis 2040

I Flichen satz-Nachfrage AUDI
Flachen)

Variante A 90 ha -73 ha +32 ha +49 ha

Variante B 144 ha -73 ha +32 ha +103 ha

Variante B+ 169 ha -73 ha +32 ha +128 ha
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

5.5 Biiroflichenbedarfsprognose

Biirobeschaftigte

Die Birobeschaftigtenprognose greift auf eine Beschaftigtenprognose (vgl. Abschnitt 7.7
Beschaftigtenprognose) zurlick und berechnet mithilfe von Biirobeschaftigtenquoten die
Zahl der Blirobeschaftigten. In Ingolstadt arbeiteten 2021 knapp 43.500 sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte in Bliros (SVP-Biirobeschaftigte). Das entspricht einer Blirobe-
schaftigtenquote von 41,9 %. Werden neben den SVP-Blirobeschaftigten auch Selbstan-
dige und Beamte berlicksichtigt, sind in Ingolstadt knapp 50.500 Personen im Biiro tatig
beziehungsweise belegen Biiroflachen. Analog zur Entwicklung der SVP-Beschéftigten ist
auch die Zahl der SVP-Biirobeschaftigten in Ingolstadt angestiegen (+39 % seit 2011). Die
gesamte SVP-Blrobeschaftigung ist damit im Vergleich zum SVP-Beschaftigungswachs-
tum in Ingolstadt (+22 %) Gberproportional gewachsen.

empirica
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Biirobeschéftigtenprognose

Bei unveranderten SVP-Blirobeschaftigtenquoten wird die Zahl der SVP-Blrobeschéftig-
ten in den kommenden Jahren in Ingolstadt in jeder der betrachteten vier Varianten (inkl.
Untervarianten) steigen. Gegeniiber dem Basisjahr 2021 erhoht sich die Zahl der SVP-Bii-
robeschéftigten in Ingolstadt bis 2040 mit 19 % am deutlichsten in Variante | A und am
geringsten in Variante Il B (+3 %; vgl. Tabelle 11).

In der Hauptvariante | wird unterstellt, dass die Unternehmen, unabhangig von der prog-
nostizierten demografischen Entwicklung in der Stadt Ingolstadt den Bedarf an Beschaf-
tigten entsprechend der (Uberdurchschnittlichen) Wirtschaftskraft Ingolstadts decken
koénnen. D. h. die natiirliche Bevolkerungsentwicklung, nach der kiinftig die Bevolkerung
im erwerbsfahigen Alter zuriickgeht, ist kein limitierender Faktor fiir die Arbeitskrafte-
nachfrage. Zusatzliche Beschéftigte wandern entweder zu und/oder werden durch einen
weiteren Anstieg der Pendlerverflechtungen und/oder durch einen Anstieg der Telearbeit
gedeckt. Dies impliziert auch ein ausreichend grofes Wohnraumangebot in der Stadt.

In Untervariante | A wird der Entwicklungstrend der Bilirobeschéaftigung aus der Vergan-
genheit fortgeschrieben. Gleiches gilt fir Untervariante | B mit Ausnahme der Wirtschafts-
abteilungen 29 und 30 (Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen, Sonstiger Fahr-
zeugbau), flir die die Anteile seit dem Jahr 2021 konstant gehalten werden.

Dagegen unterstellt Hauptvariante Il ein Beschaftigungswachstum, dass sich an der Be-
volkerungsprognose fiir die Region 10 bis zum Jahr 2040 orientiert und somit zu geringen
Beschaftigtenzahlen fuhrt. In Untervariante Il A wird wiederum der Entwicklungstrend der
Blirobeschaftigung aus der Vergangenheit fortgeschrieben. Gleiches gilt fiir Untervariante
I B mit Ausnahme der Wirtschaftsabteilungen 29 und 30 (Herstellung von Kraftwagen und
Kraftwagenteilen, Sonstiger Fahrzeugbau), fir die die Anteile seit dem Jahr 2021 konstant
gehalten werden. Variante |l B stellt somit die Untergrenze des voraussichtlichen Wachs-
tums der Blirobeschaftigung dar.

Tabelle 11: Prognose der Zahl der Biirobeschaftigten

Sv-Biirobeschiftige Alle beschiftigte Personen in Biiros

2021 2040 A A% 2021 2040 A A%

Prognosevarianten

Variante | A (Trend) 43.487 51.572 8.085 19% 50.442  58.920 8478 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 || B 43.487 44.643 1.156 3% 50.442 51.991 1.549 3%

Quelle: Agentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler moglich  empirica

Werden verbeamtete Biirobeschaftigte und selbstdndige Personen, die Biiroflachen nach-
fragen, hinzugerechnet, so steigt die Zahl der Biroflachennachfragenden bis 2040 in Va-
riante | A um knapp 8.480 Personen (bzw. um +17 %) und in Variante Il B um etwa 1.550
Personen (bzw. um +3 %).
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Biiroflaichenbedarfsprognose

In der Regel liegt die Dichtekennziffer bei 25 m? BGF-Buroflache pro Birobeschaftigtem.
Da bei Neubauten, aber auch bei Umziigen, die Flacheneffizienz eine wesentliche Ent-
scheidungskomponente darstellt, ist nicht davon auszugehen, dass die Dichtekennziffer
zukunftig ansteigt. Ebenfalls entscheidend fiir die Blirodichtekennziffer ist, ob jeder Biro-
beschéftigte zuklnftig einen eigenen Biroarbeitsplatz in einem Birogebdude bean-
sprucht. Derzeit finden sich unter den gréBeren Unternehmen einige, die mit Desk-Sha-
ring-Konzepten experimentieren und nicht mehr fir jeden Beschéftigten einen Arbeits-
platz vorhalten. Dies geschieht sowohl vor dem Hintergrund einer steigenden Bedeutung
des Homeoffice als auch der Internationalisierung, Digitalisierung und Vernetzung,
wodurch ein Arbeiten von Uberall moglich ist. Ob sich dieses Modell flichendeckend
durchsetzt, bleibt abzuwarten. Die Frage, ob und in welchem MaR die Digitalisierung zu
einer niedrigeren Blrodichtekennziffer flihrt, lasst sich gegenwartig nicht abschlieRend
beantworten. Die Diskussion dariber ist so alt wie die tiber das papierlose Biiro. Die da-
maligen Vorhersagen sinkender Dichtewerte aufgrund verdanderter Birokonzepte sind
bislang jedenfalls nicht eingetreten. In der Vergangenheit hat sich vielmehr gezeigt, dass
sich die Birodichtekennziffern innerhalb einer Region im Zeitverlauf kaum verandert ha-
ben bzw. nur sehr langsam verdandern. Dies liegt nicht zuletzt auch daran, dass sich neue
(Flachen-)Konzepte aufgrund des bestehenden Bilirobestandes nicht immer flachenopti-
mierend umsetzen lassen, zumal eine reine Flachenoptimierung in den seltensten Fallen
einen Umzugsgrund darstellt. Zudem fiihren die neuen Konzepte eher zu einer Flachen-
substitution (weniger Arbeitsplatzflichen und mehr Kommunikations- und Gemein-
schaftsflache) statt zu einer Flachenreduktion.

Ob vermehrtes Homeoffice zukiinftig tatsachlich zu einer Reduktion der Dichtekennziffern
fihrt, ist noch nicht ausgemacht. Hybrides Arbeiten scheint sich als gidngiges Modell zu
etablieren. Einsparpotenziale hdangen dann von der Flexibilitat der Flachennutzung und
der Akzeptanz der Belegschaft von Desk-Sharing-Modellen ab. Andererseits wird die Zu-
kunft zeigen, ob Teamwork in Prasenz anderen Arbeitsformen nicht doch (iberlegen sein
wird und Arbeitgeber wieder eine verstarkte Prasenz einfordern. Im Gegenzug miissen sie
den Beschéftigten attraktive Arbeitsplatze am Arbeitsort anbieten. Diese miissen dann
ausreichend Platz zum Arbeiten, zum Kommunizieren, zum Austausch und ggf. auch wei-
tere Betatigungen (Sport, Unterhaltung etc.) bieten.

Auf Basis der projektierten Beschaftigungsentwicklung und bei einem Flachenverbrauch
von 25 m? (BGF) pro Burobeschiftigen belduft sich der zuséatzliche Buroflachenbedarf in
Ingolstadt bis zum Jahr 2040 in der unteren Variante (Variante Il B) auf rund 38.700 m?
(BGF) beziehungsweise auf knapp 212.000 m? (BGF) in der oberen Variante (Variante | A;
vgl. Tabelle 12).
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Tabelle 12: Prognose des Biiroflichenbedarfs bei gleichbleibendem Fla-
chenbedarf pro Person

A

lle beschiftigten Personen in Biirod] Biiroflédche Biiroflichenbedarf m?
in m? pro

Prognosevarianten

2021 2040 A A% Person 2040 \ 2021-202( A p.a.
Variante | A (Trend)  50.442 58.920 8478 17% 25m? 1.472.992 211.944  11.155
Variante | B 50.442 53.409 2.967 6% 25m? 1.335.236 74.187 3.905
Variante Il A (Trend) 50.442 52.494  2.052 4% 25m? 1.312.340 51.291 2.700
Variante |1 B 50.442 51.991 1.549 3% 25m? 1.299.779 38.730 2.038

Quelle: Agentur fur Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler méglich  empirica

Welche Effekte auf den Biroflachenbedarf allerdings eine verringerte Dichte durch Home-
office (vgl. Kapitel 5.2) haben kann, verdeutlicht nachfolgende Beispielrechnung: Geht
man davon aus, dass klinftig der Flachenverbrauch pro Biirobeschéftigen in Ingolstadt von
25 m? auf 20 m? (BGF) sinkt (das bedeutet, dass die Flache jedes fiinften Blroarbeitsplat-
zes eingespart wird), ergibt sich bis 2040 trotz steigender Blirobeschéaftigung ein Riickgang
des Buroflachenbedarfs — je nach Variante zwischen rd. -83.000 m? (Variante | A) und rd.
-221.000 m? (Variante Il B).

5.6 Flachenbilanzierung

5.6.1 AQuantitdten

In der langfristigen Perspektive bis zum Jahr 2040 ergibt sich ein gewerblicher Flachenbe-
darf von netto 49 ha bis 128 ha. In der Vorzugsvariante B+ (Wachstum und Diversifizie-
rung) liegt der Bedarf bei 128 ha. Hinzu kommen noch Flachen fiir die verkehrliche Er-
schlieBung sowie flir Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen.

Dem steht aktuell ein vorhandenes gewerbliches Potenzial von rd. 50 ha (netto) gegen-
Uber. Dabei sind die aktuell in Entwicklung befindlichen Flachen in Zuchering-Weiherfeld
(rd. 15 ha) bereits einberechnet. Damit entsprechen die bestehenden Flachenpotenziale
ungefdhr der endogenen Nachfrage aus Ingolstadt bis zum Jahr 2040 (Variante A) und sind
deutlich geringer als der Flachenbedarf in den Varianten B und B+. Die Handlungsspiel-
raume der Stadt zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur durch Ansiedlung von Unter-
nehmen aus Zukunfts- und Wachstumsbranchen sind daher stark eingeschrankt. Aktuell
gibt es in Ingolstadt keine zusammenhangende Potenzialflache, die groBer als 5 ha ist.
Engpdsse bei der gewerblichen Flachenversorgung bestehen bereits jetzt und werden
kiinftig noch zunehmen. Falls Ingolstadt auch kiinftig Wachstum realisieren mochte, d. h.
ansassige Unternehmen in der Stadt halten und neue Unternehmen anziehen will, erge-
ben sich folgende Handlungsmoglichkeiten fiir die Stadt:

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

e Flachenaktivierung von brachgefallenen bzw. mindergenutzten Gewerbeflachen
sowie gewerbliche Nachnutzung kiinftig brachfallender Gewerbeflachen und an-
derer geeigneter Konversionsflachen.
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e Neudarstellung von Gewerbeflachen bei der Fortschreibung des FNP und Neuent-
wicklung dieser Flachen (lber die bereits in Entwicklung befindlichen Flachen in
Zuchering-Weiherfeld hinaus).

Entsprechend den Zielen und Grundsdtzen des LEP und des IRE ist eine Steigerung der
Flacheneffizienz in den Ingolstddter Gewerbegebieten dringend notwendig. So sind bei-
spielsweise mehr als 240 Flurstiicke in den untersuchten Gewerbegebieten zu weniger als
30 % bebaut. Einerseits ist eine Nachverdichtung bestehender Gewerbeflachen erforder-
lich (z. B. durch Bebauung von Reserveflichen, Uberbauung von Stellplitzen). Anderer-
seits muss die Stadt auch die entsprechenden Rahmenbedingungen schaffen, indem sie
beispielsweise

e das bestehende Baurecht anpasst (z. B. bei der Bauhohenbegrenzung, zulassige
Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl), um hohere Gewerbegebiude, gesta-
pelte Gewerbeflachen und insgesamt hohere Dichten zu ermdglichen,

e die Anbindung der Gewerbegebiete jenseits des MIV verbessert und

e die Garagen- und Stellplatzsatzung Uberarbeitet, so dass weniger Stellplatze je
Arbeitsplatze vorgehalten werden missen.

Dariber hinaus sollte die Stadt kiinftig starker als bisher freiwerdende Gewerbe- und Ein-
zelhandelsflachen in den Gewerbegebieten, aber auch in geeigneten anderen Lagen wie
der Innenstadt oder entlang der AusfallstralRen fir eine gewerbliche Nutzung sichern bzw.
reaktivieren. Bestehende Gewerbefldachen in bisher nicht beplanten Bereichen sollten fir
eine gewerbliche Nutzung besser gesichert und Einzelhandelsnutzungen starker gesteu-
ert werden. Bestehende Bebauungsplane sind ggf. entsprechend anzupassen.

Aufgrund der hohen Differenz zwischen dem kiinftigen Flachenbedarf und den noch vor-
handenen gewerblichen Flachenpotenzialen sowie dem vergleichsweise geringen Hand-
lungsspielraum der Stadt auf privaten Flachen kénnen allein durch eine hohere Flachenef-
fizienz und die Nachnutzung (gewerblicher) Konversionsflachen voraussichtlich nicht Fla-
chen in ausreichendem Umfang aktiviert werden, um die gewerbliche Flachennachfrage
zu bedienen. Daher bendtigt Ingolstadt zusatzliche gewerbliche Flachen, um auch kiinftig
handlungsfihig zu sein. Erstens sind zur angestrebten Diversifizierung der Wirtschafts-
struktur und dem Aufbau eines Clusters aus einer der identifizierten Zukunfts- und Wachs-
tumsbranchen Flachen in gréBRerem Umfang konzentriert an einem Standort in der Stadt
notwendig. Zweitens gibt es immer wieder groRere gewerbliche Flaichenanfragen, die zu
Verlagerungen und auch Ansiedlungen fiihren konnen, sofern schnell aktivierbare Gewer-
beflachen in ausreichendem Umfang bereitstehen. Drittens ist anzunehmen, dass nicht
alle im FNP dargestellten gewerblichen Flachenpotenziale tatsachlich gewerblich entwi-
ckelt werden kénnen.

Bei der Fortschreibung des FNP bedarf es der zusatzlichen Darstellung gewerblicher

Bauflachenpotenziale in der Gr6Benordnung von 60 bis 85 ha.

Im Gegenzug zur Neudarstellung von gewerblichen Bauflachen ist zu prifen, ob einige
gewerblichen Bauflachen im FNP zuriickgenommen bzw. anders dargestellt werden kon-
nen (vgl. Kapitel 4.1 und Karte 2). Das gilt insbesondere fiir Bereiche, fiir die flr eine ge-
werbliche Nutzung nicht oder nur eingeschrankt geeignet sind oder fiir die eine andere
Entwicklungsrichtung vorgesehen ist. Dazu gehdren beispielsweise der landwirtschaftlich
genutzte Teilbereich westlich der Akeleistralle im gleichnamigen Gebiet, landwirtschaftli-
che Flachen siidlich der Manchinger StraBe gegeniiber der Einmiindung der Ida-Noddack-
StraRe sowie die Flachen nordlich des Westparks (StralRe ,,Am Westpark”).
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5.6.2 AQualitaten

Unabhangig von Quantitaten benotigt Ingolstadt auch in Zukunft folgende Flachentypen,
um Angebote fiir Unternehmen und Nutzungen aus unterschiedlichen Branchen machen
zu kénnen:

e Flachen fur das verarbeitende Gewerbe in bestehenden Schwerpunkt- und den
Zukunfts-/Wachstumsbranchen (inklusive Zulieferer): Gewerbe- und Industriefla-
chen mit sehr guter Verkehrsanbindung (Autobahn, ggf. Gleis), teilweise mit Mog-
lichkeit zum 24/7-Betrieb. Je nach Branche und Betrieb werden Grundstiicke zwi-
schen rd. 1.000 m? und Gber 10 Hektar benétigt.

e Flachen fir industrieorientierte Dienstleistungen (in der Regel innovative und
technologieorientierte Unternehmen aus Schwerpunkt- bzw. Zukunfts-/Wachs-
tumsbranchen): Gewerbefldchen (rd. 3.000 bis 10.000 m?) in méglichst zentral
gelegenen/gut angebundenen Gewerbestandorten oder attraktiven Sonder-
standorten (z. B. IN-Campus, Umfeld AUDI).

e Flachen fur produktionsorientierte Logistik: grofSe Industrieflaichen mit sehr guter
Verkehrsanbindung (Autobahn, Gleis) und Méglichkeit zum 24/7-Betrieb fir Un-
ternehmen, die in direktem Zusammenhang mit ansassigen Betrieben des verar-
beitenden Gewerbes stehen.

e Flachen fir Handwerksbetriebe: kleinteilige bis mittelgrole Gewerbeflachen
(i. d. R. bis ca. 5.000 m?) in Gewerbestandorten mit méglichst verkehrsglinstiger
Lage.

e Flachen fir Bironutzung und Dienstleistungsunternehmen (auch aus den Schwer-
punkt- und Zukunfts-/Wachstumsbranchen) in moglichst zentraler und sehr gut
angebundener Lage (z. B. Innenstadt) oder an Sonderstandorten (IN-Campus,
Umfeld AUDI), in der Summe bis zu 212.000 m? BGF (siehe auch vorheriges Kapitel
5.5).

Fiir Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und aus der produktionsorientierten Lo-
gistikbranche ist eine Ansiedlung in der Regel nur an Industrie- und Logistikstandorten
moglich. Dort stehen aktuell keine Flachen mehr zur Verfligung. Fir bestimmte, wenig
emittierende Betriebe des verarbeitenden Gewerbes ist auch eine Ansiedlung in hetero-
genen oder klassischen Gewerbegebieten moglich.

Industrieorientierte Dienstleistungsunternehmen siedeln sich bevorzugt in Gewerbe-
standorten im direkten Umfeld des verarbeitenden Gewerbes an oder alternativ an gut
angebundenen und moglichst zentral gelegenen Standorten. An den relevanten Standort-
typen heterogenes, klassisches und hoherwertiges Gewerbegebiet stehen zusammen
kurz- und mittelfristig noch rd. 23 ha Flache zur Verfligung, davon allerdings nur rd. 3 ha
in stadtischem Besitz. Handwerksbetriebe und die Bauwirtschaft fragen fast die gleichen
Standorttypen nach: heterogene und klassische Gewerbegebiete sowie Mischgebiete mit
gewerblicher Pragung (nur noch sehr geringe Potenziale); sie haben in der Regel aber eine
geringere Zahlungsfahigkeit. Zusatzlich kommt fir diese beiden Nachfragegruppen mit-
telfristig auch die Erweiterung des Standorts Zuchering-Weiherfeld (Handelsstandort /
Entwicklungsstandort) mit rd. 15 ha in stadtischem Besitz in Frage.

Blironutzung und Dienstleistungsunternehmen fragen innerhalb der Gewerbekulisse vor
allem Flachen in Mischgebieten mit gewerblicher Pragung (0,9 ha Flachenpotenzial),
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hoherwertigen Gewerbegebieten sowie in den heterogenen Gewerbegebieten nach. Der
Uberwiegende Teil der Nachfrage geht allerdings in Bereiche auBerhalb der gewerblichen
Flachenkulisse, also die Innenstadt und die direkt angrenzenden Bereiche. Dort gibt es
prinzipiell noch ausreichende Flachenpotenziale, so dass das Flachenangebot in den kom-
menden Jahren fiir diese Nachfragegruppe ausreichend ist.

Tabelle 13: 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-/Lagerstandort 0,0 0,0 Mittel

* Gering: < 5 ha Flurstiicke mit Nachverdichtungspotenzial, mittel: 5 bis < 20 ha Flurstiicke mit Nachverdich-
tungspotenzial, hoch: > 20 ha Flurstiicke mit Nachverdichtungspotenzial
Quelle: Eigene Einschatzung und Berechnung empirica

empirica
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6. Weitergehende Handlungsempfehlungen

6.1

Handlungsfelder

Ausgehend von den Uibergeordneten Entwicklungszielen der Gewerbeflachenentwicklung
(vgl. Kapitel 2) und aufbauend auf den Ergebnissen der vorherigen Arbeitsschritte sowie
der Flachenbedarfsanalyse (Kapitel 5) hat empirica die folgenden vier (ibergreifenden
Handlungsfelder der kiinftigen Gewerbeflachenentwicklung Ingolstadts identifiziert (vgl.
Abbildung 10):

Gewerbeflachenmanagement: Das zentrale Handlungsfeld umfasst die Erforder-
nisse der gewerblichen Flachenbedarfe mit Blick auf die Quantitaten und Qualita-
ten, Rdume und Standorte und vor allem auch die Erflllung dieser Erfordernisse.

Interkommunale Kooperation: Das Handlungsfeld greift die Notwendigkeit auf,
das (wirtschaftliche) Wachstum und die kiinftige gewerbliche Flachenentwicklung
in einem regionalen Zusammenhang zu begreifen und die Entwicklungsprozesse
regional zu steuern.

Qualifizierung Bestandsgebiete: Das Handlungsfeld umfasst die Bestandspflege
und Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete, sowohl
hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung als auch hinsichtlich des Klima-
schutzes und der Anpassung an den Klimawandel.

Fachkraftesicherung: Das vierte Handlungsfeld zielt auf eine jetzt schon aktuelle
Herausforderung ab, die in den kommenden Jahren noch an Bedeutung gewinnen
wird. Das Handlungsfeld reicht tiber das Thema Gewerbeflachenentwicklung hin-
aus. Ingolstadt muss kiinftig als Wohnstandort noch attraktiver sein, um Fach-
krafte anzuziehen und so seine Position als starker Wirtschaftsstandort zu festi-
gen.

Abbildung 10: Handlungsfelder und Handlungsansatze
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6.1.1 Gewerbeflichenmanagement

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

Steuerung Einzelhandel in gewerblicher Bauflachenkulisse

Bisher hat Ingolstadt — anders als viele andere Kommunen — keine Regelungen zur Be-
schrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten (und auBerhalb der Zentren
des SEEK) getroffen. Insbesondere an Gewerbestandorten ohne rechtskraftigen Bebau-
ungsplan bzw. mit alteren Bebauungsplanen (vor 1977 bzw. 1990) darf daher ggf. auch
ein Ansiedlungsbegehren von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben nicht verwehrt wer-
den, sofern dies nicht in Widerspruch mit anderen stadtplanerischen Zielsetzungen und
Konzepten wie dem SEEK steht. Aber auch bei neueren Bebauungsplanen sind Einzelhan-
delsbetriebe in der Regel nicht ausgeschlossen (entsprechend § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO),
so dass Betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? fir Waren des Nahversor-
gungsbedarfs generell zuldssig sind (siehe Z 5.3.1 LEP).

Vor dem Hintergrund des knappen gewerblichen Flachenangebots und des schon heute
hohen Bodenpreisniveaus sollte die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (ggf. mit
Ausnahme kleinteiliger Angebote bis max. 150 m? Verkaufsflache zur Nahversorgung der
Beschéftigten) innerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse stirker gesteuert werden —
sowohl in den Bestandsgebieten als auch an neuen Standorten. Ausnahme sind bereits
bestehende Sondergebiete, die eine Einzelhandelsnutzung explizit zulassen.

Zur Umsetzung sieht das Baugesetzbuch (BauGB) prinzipiell drei unterschiedliche Ansatze
vor, die auch im Stadtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt In-
golstadt genannt werden:

o Aufstellung einfacher Bebauungsplane zum Ausschluss von groRflachigem bzw.
zentrenrelevantem Einzelhandel

o Aufstellung qualifizierter Bebauungspldne zum Ausschluss von grofflachigem
bzw. zentrenrelevantem Einzelhandel, mit denen die kiinftige Entwicklung besser
gesteuert werden kann und weitere stadtebauliche Zielstellungen berlicksichtigt
werden kdnnen, beispielsweise hohere Bebauungsdichten und MaRnahmen zum
Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel wie Dachbegriinungen.

e Beikonkreten Vorhaben: Verdanderungssperren nach § 14 BauGB oder Zuriickstel-
lung von Baugesuchen nach § 15 BauGB und Aufstellungsbeschliissen von B-Pla-
nen.

Nach unserer Einschatzung sind fir folgende Gebiete und Bereiche prioritdar Regelungen
zur Steuerung und ggf. Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen zu treffen. Die genann-
ten Gebiete sind als gewerbliche Bauflachen im FNP dargestellt und Gberwiegend gewerb-
lich gepragt, aber es besteht aufgrund bereits vorhandener Einzelhandelsnutzungen (im
Gebiet oder benachbart) ein erhohtes Risiko, dass sich der gewerbliche Gebietscharakter
andert.
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Prioritat 1

e Gebiet AuBere Manchinger StralRe

o nordlich EriagstraBe und im Bereich Heinkel-/MesserschmidstralRe, Alf-
red-Brehm-StralSe (bisher unbeplant)

o restliche Flache (bisher kein Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbege-
biet) mit Ausnahme B-Plan 177 V

e Gebiet HindemithstraBe / RoderstraRe

o unbeplante Teilbereiche, die auch kiinftig gewerblich genutzt werden sol-
len

o beplante Teilbereiche (bisher kein Ausschluss von Einzelhandel im Ge-
werbegebiet)

e Gewerbepark Nord-Ost (bisher kein Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbege-
biet)

e Gebiet Rdmer-/GoethestralRe

o Unbeplante Teilbereiche, die auch kiinftig gewerblich genutzt werden
sollen (u. a. LaboratoriumstraRe, Schoberstralie)

o Beplante Teilbereiche, die auch kiinftig gewerblich genutzt werden sollen
(B-Pléne 115 A, 115 C — bisher kein Ausschluss von Einzelhandel im Ge-
werbegebiet)

Prioritat 2

e Gebiet SteiglehnerstraRe / Unterlettenweg (Bebauungsplan von 1975)
e Gebiet AkeleistraRe (bisher unbeplant)
Prioritat 3
e Gebiet OchsenmiihlstraRe
e Gebiet Neuburger Stralle
e Gebiet Handwerkerhof Gerolfing

e Gebiet GVZ

Flachenrecycling und Flachenaktivierung

Die Qualitaten und Anforderungen an gewerbliche Standorte durch bestimmte Nutzun-
gen wandeln sich im Zeitverlauf, beispielsweise durch den Strukturwandel. Auch die An-
forderungen von Unternehmen an Standorte verdndern sich. Altere Standorte biiRen an
Qualitat im Vergleich zu neuen Standorten ein. Mit dem Wegfall von Funktionen entste-
hen Brachen und stadtebauliche Qualitaten verschlechtern sich. Gleichzeitig ist die Res-
source Boden endlich und die zunehmende Flachenversieglung ist mit negativen Auswir-
kungen auf die Pflanzen- und Tierwelt, das Mikroklima und auch die menschliche Gesund-
heit verbunden. Der sparsame und nachhaltige Umgang mit dem Boden steht unter Be-
racksichtigung weiterer vielfaltiger Nutzungsanspriiche (z.B. Trinkwasserschutz,
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Hochwasserschutz, Griinziige und Biotopvernetzung) gleichgewichtig neben der Schaf-
fung flaichenbezogener Voraussetzung fiir die weitere bauliche Entwicklung in Ingolstadt.

Eine flachensparende Politik mit einem aktiven Flachenmanagement setzt daher die Prio-
ritdten auf die Umstrukturierung, Aktivierung und Qualifizierung vorhandener Flachen
und Standorte (inklusive Nutzung aller Baullicken) sowie auf behutsame Nachverdichtung
und Arrondierung von Bestandsgebieten (siehe auch folgender Abschnitt).

Eine Wiedernutzung von vormals baulich genutzten Flachen ist in mehrfacher Hinsicht
sinnvoll: es werden weniger Flachen neu versiegelt, bestehende Infrastrukturen (StralRen,
Leitungen usw.) besser ausgelastet und Arbeits- und Lieferwege kurz gehalten, was zur
Verkehrsreduzierung beitragt. Aus dem gleichen Grund ist eine mdglichst vollstandige
Auslastung vorhandener und erschlossener Gewerbestandorte sinnvoll.

Besonderes Augenmerk sollte dabei auch auf der Nachnutzung von freiwerdenden Einzel-
handelsstandorten gelegt werden, sofern eine Handelsnutzung nicht mehr wirtschaftlich
tragfahig ist. Das gilt sowohl innerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse als auch an
anderen Standorten wie der Innenstadt oder AusfallstraRen. Je nach Standort und Immo-
bilie sind Nutzungen wie Kreativ- und Kulturwirtschaft, Labore, Werkstatten, Biiro/Cowor-
king, Arzte, Bildung oder Lager moglich.

Die Aktivierung von Brachflachen und leerstehenden Gebauden im privaten Besitz stellt
dabei unter Umstanden eine besondere Herausforderung dar. Die Stadt kann auf ver-
schiedenen Wegen Einfluss nehmen, damit bei der Neuentwicklung von privaten Be-
standsflachen eine gewerbliche Nachnutzung gewahrleistet ist bzw. die Flachen zeitnah
wieder genutzt werden. Dazu zahlen unter anderem:

e Angebotsplanung: Sicherung und Festlegung der gewerblichen Nutzung und der
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt mit qualifizierten Bebauungspldnen
(Aufstellung oder Anderung),

e Stadtebauliche Vertrage bei Neuentwicklungen, um gewerbliche Nutzungen zu
sichern,

e Aktive Ansprache und Abstimmung mit Eigentiimer/innen und Projektentwick-
lern,

e Erarbeitung von Machbarkeitsstudien und Nutzungskonzepten zur gewerblichen
(Nach)Nutzung von Standorten (durch die Stadt oder durch Studierende), ideal-
erweise in Abstimmung und Kooperation mit den Eigentimer/innen

e Prifung der Moglichkeit einer kooperativen Entwicklung von Stadt und privaten
Eigentiimer/innen (z. B. im Rahmen eines OPP-Modells),

e Ankauf von strategisch wichtigen Flachen.

Flr bisher unbebaute Flachen stellt das Baugebot nach § 176 BauGB eine weitere Mog-
lichkeit der Flachenaktivierung dar: Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder im
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB kann eine Kommune Eigentiimer/innen ver-
pflichten, innerhalb einer angemessenen Frist, sein Grundstlick entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu bebauen. Es 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 muss objektiv wirtschaftlich
zumutbar und hinreichend bestimmt (nach § 37 Abs. 1 VwWV{G) sein. Die dariber hinaus
notwendige stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne von § 175 Absatz 2 BauGB kann sich
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nach einem Urteil des Verwaltungsgerichts Wiesbaden aus dem Jahr 2005 aus einem er-
heblichen Bedarf an gewerblichen Bauflichen ergeben®®. Dieser wurde in vorliegendem
Konzept dargestellt (vgl. Kapitel 5.6.1) und ergibt sich u. a. auch aus der Zahl der Flachen-
anfragen von Unternehmen bei der IFG. Weitere stadtebauliche Griinde sind u. a. die op-
timale Nutzung der vorhandenen stadtischen Infrastruktur oder das Vermeiden der Ver-
siegelung von neuen Flachen im AuBenbereich.

Allerdings hat das Instrument Baugebot in der kommunalen Praxis bisher wenig Eingang
gefunden, u. a. da es unter Umstdanden erhebliche zeitliche, finanzielle und personelle
Ressourcen erfordert. Da es aber im Vergleich zu anderen Instrumenten ,das scharfste
Schwert” ist, das zur Verfligung steht, sollte die Stadt Ingolstadt dennoch einen Einsatz
des Baugebots fiir langjahrig nicht genutzte Grundstlicke in Gewerbegebieten priifen.

Dariiber hinaus ware die Grundsteuer C ein gut geeignetes Instrument, um ungenutzte
Grundstiicke zu aktivieren. Sie erlaubt es ab 2025 den Kommunen, unbebaute, baureife
Grundstiicke mit einem hoheren Hebesatz zu belasten. Das bayerische Grundsteuergesetz
sieht im Gegensatz zu anderen Bundeslandern allerdings keine Grundsteuer C vor.

Gebietsbezogene MaRnahmen sind nach unserer Einschatzung in Ingolstadt aktuell nicht
notwendig, da die Leerstande und Brachflachen nicht konzentriert in einem Gebiet oder
einem Bereich auftreten und insgesamt das Uibliche Mal} nicht Gbersteigen.

Nachverdichtung und Multikodierung

Ahnlich wie das Flichenrecycling kann die Nachverdichtung und Multikodierung bzw.
Mehrfachnutzung von Gewerbeflachen dazu beitragen, sparsamer mit der endlichen Res-
source Boden umzugehen und negative Auswirkungen der Flichenversiegelung auf Oko-
logie und Mikroklima zu verringern. An vielen Gewerbestandorten in Ingolstadt werden
Flachen vergleichsweise wenig intensiv bzw. wenig effizient genutzt. Es gibt mehr als 240
Flurstiicke mit mindestens 2.000 m? GroRe, die zu weniger als 30 % bebaut sind. Neben
nicht genutzten Grundstiicksteilen bieten insbesondere aktuell als Stellplatze genutzte
Flachen gute Moglichkeiten zur Nachverdichtung: durch die Errichtung von Parkhausern
oder durch die Mehrfachnutzung der Stellplatzflachen, z. B. durch Photovoltaikanlagen
oder aufgestdnderte Gebaude. Bei der Neuentwicklung von gréReren Gewerbeflachen
sollten —wie beim IN-Campus — Stellplatze moglichst an zentraler Stelle in einem Parkhaus
vorgehalten werden und nicht auf den Grundstiicken. Damit dies moglich ist, muss die
Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt ggf. angepasst werden. Unabhangig davon muss
die OPNV-Anbindung der Gewerbegebiete deutlich verbessert werden, um den Stellplatz-
bedarf zu senken —insbesondere, da mit jeder Nachverdichtung in Gewerbegebieten eine
Erh6hung der Arbeitsplatzdichte moglich ist.

Weitere Ansatzpunkte fiir Nachverdichtungen sind beispielsweise die Aufstockung und
bauliche Ergdnzung unter Beibehaltung der bestehenden Nutzung, eine Bebauung in
zweiter Reihe oder Abriss und Neubau in héherer Dichte.

1% Wissenschaftliche Dienste des Bundestags (2018): Rechtsprechung zum Baugebot nach § 176 BauGB. Verfugbar unter:
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
https://www.bundestag.de/resource/blob/556532/495bbe3992b267762b98aa7a7d0147bd/WD-7-065-18-pdf-data.pdf
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Die Stadt sollte die Nachverdichtung in den Bestandsgebieten unterstiitzen, indem sie be-
stehende, dltere Bebauungsplane mit geringeren Dichten dndert und/oder den bestehen-
den Handlungsrahmen innerhalb des gliltigen Baurechts ausschopft.

Entwicklung neuer Standorte

Mittelfristig ist die Entwicklung der Erweiterungsflachen im Bereich Zuchering-Weiherfeld
notwendig, um der hohen gewerblichen Flachennachfrage in Ingolstadt gerecht zu wer-
den und die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur voranzutreiben.

In langfristiger Perspektive bedarf es einer Erweiterung der gewerblichen Bauflachen-
kulisse um zusétzliche 60 ha bis 85 ha, um ausreichende Flachenangebote fiir Unterneh-
men aus Zukunfts- und Wachstumsbranchen an einem gréReren Standort machen zu kén-
nen und den Bedarf nach gewerblichen Bauflachen aus allen Branchen auch kiinftig be-
dienen zu kdnnen.

Mogliche Suchrdaume fiir neue Gewerbestandorte fiir Unternehmen aus diesen Branchen
sollten den folgenden Anforderungen geniigen:

e Gute und schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt und THI, auch mit OPNV und
Fahrrad

e Sehr gut ausgebaute digitale Infrastruktur

e Nahe zur Autobahn und Erreichbarkeit dieser moglichst ohne Ortsdurchfahrt
e Keine Freiflachen des 2. Griinglirtels oder anderer Schutzgebiete

e Moglichst Anschluss an bestehende Gewerbe- und Industriegebiete in Ingolstadt
oder im Umland

e Moglichst MindestgrofRe von ca. 10 ha

Im Ergebnis einer vorldufigen Prifung ergeben sich vier Strategieraume fiir neue Gewer-
bestandorte (vgl. Karte 6):

e Umfeld Gewerbepark Nordost
e Umfeld Gewerbegebiet Zuchering-Weiherfeld
e Nordlich des Westpark-Einkaufszentrums

¢ Innenstadt (auRerhalb der gewerblichen Flachenkulisse, siehe folgender Absatz)
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Karte 6: Strategierdaume fiir Gewerbeflachenentwicklung
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Strategieraum Innenstadt

Die Ingolstadter Innenstadt bietet durch ihre Nahe zu Hochschulen und Nahversorgung
sowie die gute verkehrliche Erreichbarkeit mit Auto und OPNV ein attraktives Umfeld fiir
nicht stérende gewerbliche Nutzungen. Wie in vielen anderen Innenstadten Deutschlands
befindet sich der in der Innenstadt ansadssige Einzelhandel in einem Transformationspro-
zess. Die Folge sind teils groRflachige Leerstande in der Innenstadt. Eine Nachnutzung
durch den Einzelhandel ist aufgrund ihrer GroRe fiir viele Flachen nicht absehbar. Diese
Flachen kdnnen attraktive gewerbliche Potenzialflichen fir nicht storendes Gewerbe
sein, z. B. aus den Bereichen IKT, Forschung und Entwicklung, Kultur- und Kreativwirt-
schaft, Buro-, Werkstatt- und Laborflachen, Informations- und Kommunikationstechnik o-
der Verwaltung (vgl. Kapitel 5.3.2). So kénnen Flachenangebote fir Unternehmen und
Branchen geschaffen werden, fir die klassische Gewerbegebiete keine attraktive Standor-
toption darstellen. Gleichzeitig beleben eine abwechslungsreiche Mischnutzung und die
resultierende Starkung als Arbeitsort die Innenstadt, verbessern dauerhaft ihre Resilienz
und wirken dem Attraktivitatsverlust entgegen. Eine attraktive Innenstadt mit einem viel-
faltigen Angebot von Einkaufs- und Dienstleistungsmoglichkeiten (méglichst regional und
individuell), Gastronomie, Freizeit- und Kulturangeboten sowie weiteren gewerblichen
Nutzungen unterstitzt zudem das Gewinnen und Halten von Fachkraften.

Die Stadt ist bereits seit mehreren Jahren in diesem Handlungsfeld aktiv. Unter anderem
wurde die Innenstadt als Wohnstandort gestarkt, StraBenraume der Altstadt saniert und
als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen sowie eine Begriinung vorgenommen. Es gibt
ein Forderprogramm der IFG fir Griindungen aus Handel, Handwerk und Dienstleistun-
gen, die leerstehende Flachen in der Innenstadt anmieten. Dariiber hinaus haben Ingol-
stadter Birgerinnen und Blirger beispielsweise im ,Innenstadtprozesse” gemeinsam 25
konkrete Projekte zur Belebung der Innenstadt erarbeitet, die teils schon umgesetzt wur-
den.?

Entwicklung Gewerbehof

Flachenreserven flir Handwerksbetriebe gibt es in den bestehenden Gewerbegebieten
nur noch in geringem Umfang (vgl. Kapitel 3.4 und 5.6.2). Damit die wohnortnahe Versor-
gung der Ingolstadter Bevolkerung auch kiinftig gesichert ist, empfehlen wir den Bau eines
mehrgeschossigen Gewerbehofs mit Mietflachen, um alternative Angebote fiir Unterneh-
men zu schaffen. Eine Umfrage der IFG im Jahr 2020 unter Ingolstddter Unternehmen be-
legt, dass es prinzipiell Unternehmen gibt, flir die eine Anmietung von derartigen Flachen
in Frage kommt. Auch eine entsprechende Machbarkeitsstudie hat die IFG bereits durch-
geflihrt.

Der Gewerbehof sollte dabei folgende Anspriiche erfillen:

e Sehrgute Verkehrsanbindung (Autobahn und Stadtgebiet), um viele Kunden mog-
lichst schnell erreichen zu kénnen.

20 Stadt Ingolstadt (2021): Innenstadtkonzept Ingolstadt.
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e Grundstiick mit ausreichender Grol3e (in der Regel mindestens 1 ha, je nach Zahl
der Geschosse auch kleiner moglich), gesicherter ErschlieBung, ausreichend Stell-
platzen und Moglichkeit der LKW-Anlieferung.

e Mehrgeschossige Bauweise mit Hallen im Erdgeschoss (nutzbar als Lager, Werk-
statt und/oder Garage) und Biroflachen im Obergeschoss (inklusive Sozial-
raume).

e Ggf. sind auch Werkstatt- und Lagerflachen im 1. und 2. Obergeschoss méglich,
wenn grofizligig dimensionierte Lastenaufziige in ausreichender Anzahl vorhan-
den sind (Minimum: 3 t Tragfahigkeit, 3 m Hohe und mehr als 4 m Tiefe). Zudem
sollte vorab und friihzeitig mit interessierten Unternehmen abgestimmt werden,
ob und unter welchen Voraussetzungen fir diese eine Nutzung von Werkstatt-
und Lagerflachen in den Obergeschossen vorstellbar ist.

o Gewerbliche Bauflachenkulisse des FNP, ggf. auch im Mischgebiet moglich.

Von den kurz- und mittelfristig aktivierbaren stadtischen gewerblichen Flachenpotenzia-
len sind die Flachen siidlich der Manchinger StraBe am besten geeignet. Die Flache im
Gewerbepark Nord-Ost ist relativ klein, die Flachen in Zuchering-Weiherfeld liegen relativ
weit am Stadtrand.

Transparenz erhohen

Eine Voraussetzung fir eine erfolgreiche Flachenaktivierung, insbesondere von Flachen
mit hoherem Aktivierungsaufwand, ist eine moglichst hohe Flachentransparenz. Diese
kann durch ein 6ffentlich zugangliches, fortlaufend aktualisiertes Gewerbeflachenkatas-
ter erreicht werden. Dort sind — mit Zustimmung der Eigentiimer/innen —vorhandene Ge-
werbeflachen (Grundsttlicke, Lager-, Bliro-, Werkstatt- und Produktionsflachen usw.) mit
Informationen zur moéglichen Nutzung und einer Moglichkeit zur Kontaktaufnahme dar-
gestellt (beispielsweise Uber die Stadt, die IFG oder einen Makler). Dabei kénnen insbe-
sondere auch kleinteilige, gewerblich nutzbare Flachen in Streulagen und den landlich ge-
pragten Ortschaften berticksichtigt werden, ebenso wie nur temporar nutzbare Flachen.
Erfahrungsgemall werden viele dieser Flachen nicht Gber kommerzielle Plattformen an-
geboten.

Es ist zu prifen, ob fir die Darstellung der Daten auf bestehende Systeme der Stadt In-
golstadt (kommunale Immobilienplattform) oder anderer Institutionen (z. B. IHK-
Standortportal Bayern) zurlickgegriffen werden kann.

Forderlotse

Als Unterstitzung fir Bestands-KMU bei der Antragstellung fir Fordermittel des Bundes
und der EU kdnnte ein bei der Stadt, der IHK oder der IFG angesiedelter Forderlotse fun-
gieren. Mogliche Unterstiitzungsbereiche sind einerseits eine Beratung hinsichtlich geeig-
neter Forderprogramme, andererseits eine Begleitung der Antragstellung.
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6.1.2 Interkommunale Kooperation

Die interkommunale Zusammenarbeit beim Thema Gewerbeflachen zwischen Ingolstadt
und seinem Umland (Kommunen und Landkreise) ist noch ausbauféhig. Die MaBnahmen
aus dem Integrierten Raumlichen Entwicklungskonzept der Stadt Ingolstadt und ihrer Um-
landgemeinden (IRE) aus dem Jahr 2014 wurden bisher nur teilweise umgesetzt.

Gemeinsame Entwicklung neuer Gewerbestandorte

Anknilipfend an die gemeinsam erarbeitete Wirtschaftsstrukturanalyse sollte Ingolstadt
zusammen mit den benachbarten Landkreisen Eichstatt, Neuburg-Schrobenhausen und
Pfaffenhofen an der llm eine Gewerbeflachenentwicklungsstrategie fiir die Region 10 er-
arbeiten. Diese kann dann als Grundlage fiir Kooperationen bei der Entwicklung von gro-
Beren Industrie- und Gewerbestandorten dienen. Als Standorte kommen dafiir insbeson-
dere solche Bereiche in Betracht, die bereits gewerblich gepragt sind: Gewerbepark Nord-
Ost und InTerPark GroRmehring/Kdsching, Zuchering-Weiherfeld und Max-Immelmann-
Kaserne in Manching, GVZ und Industriegebiet Gaimersheim sowie AuBere Manchinger
StralRe und angrenzende Bereiche in Manching bzw. Gromehring.

Mehr Kooperation bei Verkehr, A+E-MaRnahmen, Wohnen und anderen The-
men

Aufgrund der hohen wirtschaftlichen Dynamik in der Region 10 sowie der bestehenden
raumlichen Verflechtungen ist ein noch starkeres Zusammenspiel von allen relevanten
Akteuren sinnvoll. Hierzu zdhlen neben den Kommunen, den Landkreisen und dem Pla-
nungsverband Region Ingolstadt unter anderem auch Kammern, Verbdande und Interes-
sensvertretungen, deren Fokus auf der Region liegt. Insbesondere sollten Rad- und OPNV-
Verbindungen zwischen Region und Stadt deutlich gestarkt werden, z. B. durch regelma-
Rige Busverbindungen vom Ingolstadter ZOB in die groRen Gewerbestandorte im Umland
und die Realisierung der im Verkehrsentwicklungsplan genannten Vorrangrouten fiir den
Radverkehr.

Die besondere Erfordernis zu einer regionalisierten Planung und Kooperation entspricht
nicht zuletzt den Zielsetzungen der neuen Leipzig Charta zur nachhaltigen europaischen
Stadt. Demnach sollen stadt-regionale Verflechtungen starker im Zusammenhang be-
trachtet und Handlungsstrategien in Metropolrdaumen besser koordiniert werden.

6.1.3 Qualifizierung Bestandsgebiete

Verbesserung Anbindung OPNV und Fahrrad

Eine gute OPNV-Anbindung ist fiir viele Unternehmen die zweitwichtigste Standortanfor-
derung nach einer gut ausgebauten Dateninfrastruktur. Wahrend das OPNV-Netz in In-
golstadt grundsatzlich gut ausgebaut ist, sind insbesondere die Verbindungen in die Re-
gion oft noch verbesserungswiirdig. Hinzu kommt, dass auch viele Gewerbestandorte in
Ingolstadt bisher nur unzureichend und/oder unregelmaRig mit dem OPNV an den Haupt-
bahnhof bzw. die Innenstadt angeschlossen sind — insbesondere in den Randzeiten. Bei
einigen kleineren Standorten ist die nachste Haltestelle so weit entfernt, dass eine
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Nutzung fir die Beschaftigten wenig attraktiv ist. Je nach potenziellem Fahrgastaufkom-
men sollten auch alternative Lésungen wie Rufbusse oder Shuttles geprift werden, um
die Anbindung der Gewerbestandorte zu verbessern. Fir groRere Gewerbegebiete stellen
Mobilitatshubs an groReren Parkhdusern im oder am Rand des Gebiets oder an Umstei-
gestationen in der Umgebung (Hauptbahnhof, Nordbahnhof) eine Mdglichkeit dar, den
Autoverkehr zu verringern. Mobilitatshubs sind Standorte, an denen beispielsweise Elekt-
roroller, -fahrrader und -autos zur Miete angeboten werden (Car-/Bike-Sharing), ebenso
wie Ladesdulen.

Auch bei der Radverkehrsanbindung gibt es deutliches Verbesserungspotenzial in den Ge-
werbegebieten. Oft gibt es keine Radwege oder diese entsprechen nicht den aktuellen
Anforderungen. Im Verkehrsentwicklungsplan ist als erste SchlisselmaRnahme der Aus-
bau eines Vorrangroutennetzes fiir den Radverkehr in Ingolstadt mit Verknlpfung in die
Region bis zum Jahr 2025 aufgefiihrt. Aktuell sind diese Routen nur teilweise ausgebaut.
Zusammen mit den erganzenden Hauptrouten kdnnten tiber das Vorrangroutennetz nach
der Fertigstellung alle gréReren Gewerbestandorte gut mit dem Fahrrad erreicht werden.
Daher sollte der Ausbau des Vorrangroutennetzes fiir den Radverkehr unbedingt weiter
vorangetrieben werden, damit die Beschaftigten Alternativen zum Auto haben.

Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Die Anpassung der Gewerbegebiete an den Klimawandel und MaRnahmen zum Klima-
schutz ergeben sich u. a. aus der Notwendigkeit, diese auch unter den Bedingungen des
Klimawandels (z. B. mehr Hitzetage, mehr Starkregenereignisse) als attraktive Arbeitsorte
zu erhalten und gleichzeitig ihre Standortqualitdten zu verbessern. Geeignete MaRnah-
men dafiir stellen mehr Grinflichen und Bdume im 6ffentlichen und privaten Raum,
Dachbegriinungen und/oder begriinte Fassaden, (begriinte) versickerungs- und verduns-
tungsfahige Oberflachen, Flachenentsiegelungen sowie die Versickerung von Nieder-
schlagswasser anstatt Einleitung in Kanalisation dar. Entsprechende Rahmenbedingungen
kann die Stadt z. B. Gber Festsetzungen in Bebauungsplanen schaffen bzw. auf ihren eige-
nen Grundstiicken und im 6ffentlichen Raum auch direkt umsetzen.

Vernetzung und Bestandspflege

Einen wichtigen Ansatzpunkt zur Bestandspflege und zur Vernetzung der ansassigen Un-
ternehmen in den bestehenden Gewerbegebieten ist die Etablierung eines regelmaRigen
niederschwelligen Wirtschaftsstammtisches / Wirtschaftsfriihstiicks mit kleinen und mitt-
leren Unternehmen sowie Vertretern der Stadt und/oder der IFG — dhnlich zum bereits
bestehenden Stammtisch fiir Eigentiimer/innen von Innenstadtimmobilien. Ziele eines
derartigen Angebots sind vor allem der gegenseitige Austausch und das , Ins-Gesprach-
Kommen“, sowohl zwischen den Unternehmen als auch zwischen Unternehmerschaft und
Stadt bzw. IFG. Sinnvoll erscheint dabei zunachst ein lokaler Ansatz, d. h. jeweils geson-
derte Veranstaltungen in den gréReren Gewerbegebieten anzubieten.

Derartige Stammtische kénnen auch den Impuls zur Initiierung von Standortgemeinschaf-
ten bzw. Unternehmensnetzwerken der anséssigen Unternehmen und Eigentlimer/innen
in einem Gewerbegebiet geben. Diese Netzwerke konnen vielfaltige Aufgaben haben, bei-
spielsweise eine gemeinsame Marketing-/Imagestrategie fiir das Gebiet, die Nutzung von
Synergien bei der Beschaffung (z. B. Energie, Dienstleistungen) und Ver-/Entsorgung (z. B.
Nutzung von Abwdrme und selbstproduziertem Strom innerhalb von Gebieten). Die
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Initilerung und anfangliche Begleitung derartiger Netzwerke sollte durch die IFG erfolgen,
mit dem Ziel einer Verselbstandigung des Netzwerks durch die Unternehmen.

Resiliente Energieversorgung

Das Thema einer resilienten, d. h. also einer robusten, anpassungsfahigen und nach Aus-
fallen schnell wieder reaktivierbaren Energieversorgung hat durch den Ukraine-Krieg und
den daraus resultierenden Einschrankungen bei der Gasversorgung nochmals an Bedeu-
tung gewonnen. Es handelt sich dabei um ein Gbergeordnetes Handlungsfeld, was nicht
nur flr die Wirtschaft, sondern fiir alle gesellschaftlichen Bereiche von grofRer Bedeutung
ist. Handlungsmaoglichkeiten auf kommunaler Ebene bestehen beispielsweise bei der Pla-
nung und der Genehmigung von dezentralen Anlagen zur Energie- und Stromerzeugung
(z. B. Windkraftanlagen, PV-Anlagen) in den Gewerbestandorten sowie von Anlagen zur
kleinrdumigen Verteilung und Speicherung der erzeugten Energie (u. a. Nah- und Fern-
warmenetze).

Schnelle Dateninfrastruktur

Eine sehr gut ausgebaute Dateninfrastruktur (leitungsgebunden und mobil) ist inzwischen
fur fast alle Unternehmen eine zentrale Standortanforderung.?! Aktuell ist Ingolstadt hier
sehr gut aufgestellt, da an allen Gewerbestandorten leitungsgebundene Datenlibertra-
gungsraten von mindestens 1 GBit/s mdglich sind. Im Ubrigen Stadtgebiet ist schnelles
leitungsgebundenes Internet mit dieser Rate ebenfalls flichendeckend verfiigbar, auch in
den landlich gepragten Stadtteilen.

Daruber hinaus ist auch die flichendeckende Bereitstellung von schnellem mobilen Inter-
net nach dem 5G-Mobilfunkstandard notwendig, da Anwendungen wie autonomes Fah-
ren oder E-Health (Einsatz digitaler Technologien im Gesundheitswesen) ohne 5G-fahige
Ubertragungsraten kaum realisierbar sind. Auch in diesem Bereich ist Ingolstadt aktuell
sehr gut aufgestellt, es gibt nur noch wenige Bereiche in den Gewerbe- und Industriege-
bieten, wo bisher nur eine Abdeckung mit 4G besteht (z. B. Teile des Staudinger-Areals).
Bezogen auf das gesamt Stadtgebiet leben liber 94 % der Haushalte in Gebieten mit 5G-
Abdeckung. Liicken bestehen noch z. B. in Gerolfing und Irgertsheim, aber auch 6stlich
der Bahntrasse in Kothau sowie im Stidwesten der Stadt im Donauumfeld (z. B. Probierl-
weg).

Kinftige neue Technologien sollte die Stadt schnell adaptieren, um diesen Standortvorteil
nicht zu verlieren.

6.1.4 Fachkraftesicherung

Der Arbeits- bzw. Fachkraftemangel ist schon heute fir viele Ingolstadter Unternehmen
eine groRe Herausforderung. Gut zwei Drittel der Unternehmen hatten laut Unterneh-
mensbefragung in der Vergangenheit Probleme bei Stellenbesetzungen. In der Unterneh-
mensbefragung ist der Fachkraftemangel nach der wenig diversifizierten Wirtschafts-
struktur das am zweithaufigsten genannte Risiko fir den Wirtschaftsstandort. Kiinftig
wird das Thema der Fachkraftesicherung noch erheblich an Bedeutung gewinnen: Die

21 Vgl. auch Wirtschafts- und Clusteranalyse der Region 10.
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aktuelle Bevolkerungsprognose des Landes geht davon aus, dass die erwerbsfahige Bevol-
kerung in der Region bis 2040 nur noch minimal ansteigt. Ingolstadt muss also seine At-
traktivitat als Wohn-, Lebens- und Arbeitsort erhalten und weiter ausbauen, damit auch
kiinftig erwerbsfdahige Menschen in die Stadt ziehen und die ansdssigen Unternehmen
ausreichend Fachkrafte finden.

Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur

Die Ingolstadter Wirtschaft ist sehr stark von der Automobilindustrie abhangig. In der Un-
ternehmensbefragung sehen das 70 % der Unternehmen als groRRtes Risiko fiir den Wirt-
schaftsstandort Ingolstadt an. Eine Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur macht In-
golstadt als Arbeits- und Wohnstandort attraktiver und erhoht die Anziehungskraft fir
Fachkrafte aus verschiedenen Branchen. Jegliche MaRRnahme zur Starkung und Unterstiit-
zung von Bildungs- und Forschungseinrichtungen, Branchen und Wirtschaftszweigen, die
von der Automobilindustrie nur wenig abhangig sind, tragt damit dazu bei, dass Ingolstadt
zukunftsfester aufgestellt ist. Dazu gehort u. a. die Flachenbereitstellung fiir ansassige
kleine und mittlere Unternehmen, vor allem aus dem Handwerk und dem verarbeitenden
Gewerbe sowie fiir die Unternehmen aus den identifizierten Zukunfts- und Wachstums-
branchen (vgl. Kapitel 5.3).

Wohnungsangebote in allen Segmenten

Je knapper Arbeitskrafte werden, desto groRRer ist ihre Wahlfreiheit — nicht nur beim Ar-
beitgeber, sondern auch beim Wohnstandort. Der Wohnungsmarkt wird daher kiinftig
starker als bisher ein Standort- und Schlisselfaktor fiir die Gewinnung neuer Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter. Der Ingolstadter Wohnungsmarkt ist stark angespannt, das Preis-
niveau eines der hochsten in Deutschland. Das erschwert u. a. die Gewinnung von Fach-
kraften. Insbesondere im glinstigen und mittleren Segment libersteigt die Nachfrage das
Angebot von Wohnungen. Dieses Segment wird erfahrungsgemal nur in geringem Um-
fang von privaten Anbietern abgedeckt. Die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft In-
golstadt ist bereits stark im Neubau aktiv und baut ihren Wohnungsbestand auf rd. 9.600
Wohneinheiten aus. Darliber hinaus sollten andere interessierte Unternehmen wie ge-
meinwohlorientierte Wohnungsunternehmen (z. B. Wohnungsbaugenossenschaften) o-
der Betriebe, die Wohnungen fiir ihre Angestellten errichten wollen, durch die Stadt be-
raten und unterstiitzt werden.

Profilierung von Ingolstadt

Ingolstadt ist auRerhalb der Region oft nur als Standort von AUDI bekannt. Durch Marke-
ting- und Profilierungsansatze sollte die Stadt ihre vorhandenen Qualitaten und Starken
in anderen Bereichen bekannter machen, um fur Fachkrafte sichtbarer zu werden und die
Wahrnehmung von Ingolstadt auBerhalb der Region zu verbessern. Ziel ist die Verbesse-
rung der Positionierung im nationalen und internationalen Standortwettbewerb, um
Fach- und Arbeitskrafte fiir Ingolstadt als Arbeits- und Wohnort zu gewinnen. Die Stadt ist
mit dem Markenkernprozess in diesem Themenfeld auch bereits aktiv.
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6.2 Empfehlungen fiir die Gewerbestandorte

Auf teilrdumlicher Ebene ist jeder der 16 Gewerbe- und Industriestandorte mindestens
einem der funf folgenden Strategie- bzw. Handlungstypen zugeordnet (vgl. Tabelle 14).
Fir alle Untersuchungsgebiete sind weiterflihrende, standortspezifische Handlungsemp-
fehlungen erarbeitet worden. Die Ergebnisse sind in Gebietssteckbriefen zusammenge-
fasst, die als interne Arbeitsgrundlage fiir die Verwaltung dienen.

Bestandspflege und Konsolidierung

Fiir die Gewerbestandorte in dieser Kategorie besteht kein oder nur geringer Handlungs-
bedarf. Es handelt sich um moderne Standorte sowie éaltere, gut funktionierende Stand-
orte. Die meisten Ingolstddter Standorte fallen ganz oder teilweise (RGmerstrale / Goe-
thestralRe, Zuchering-Weiherfeld) in diese Kategorie. Die Hauptaufgabe liegt in der Be-
treuung der ansassigen Unternehmen und der fortlaufenden Instandhaltung und Moder-
nisierung der vorhandenen Infrastrukturen, damit die Gebiete auch kiinftig attraktiv blei-
ben. Eine wichtige Aufgabe in vielen der Gebiete ist die Verbesserung der Anbindungen
jenseits des MIV.

Qualifizierung

Die Gebiete in dieser Kategorie funktionieren prinzipiell gut, es bestehen aber in bestimm-
ten Bereichen Handlungsbedarfe. Dazu zahlen infrastrukturelle Verbesserungen wie ein
Ausbau der StraBenanbindung oder die Aufwertung des 6ffentlichen Raums (z. B. Ertiich-
tigung Geh-/Radwege, Verbesserung der Sauberkeit, Pflanzen von Bdumen).

Transformation

Das Staudinger Areal wird bisher komplett gewerblich genutzt, iberwiegend als Lager-
standort. Im Flachennutzungsplan, der das Entwicklungsziel der Stadt abbildet, ist der Be-
reich als gemischte Bauflache dargestellt. Der Standort hat aufgrund seiner stadtraumli-
chen Lage und der fuBldufigen Entfernung zum Hauptbahnhof Standortqualitaten, die ho-
herwertige gewerbliche Nutzungen ermaoglichen, ebenso wie Wohnen in gewissem Um-
fang.

Umnutzung

Fiir das Gebiet Baggerweg ist eine Renaturierung und Umnutzung zu Freizeit- und Erho-
lungszwecken vorgesehen. Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt dort aktuell noch Wohn-
bauflachen als Ziel der Entwicklung dar. Im Gebiet RomerstraRe / GoethestraRe gibt es
zwei Teilbereiche, fir die eine Umnutzung zu gemischt genutzten Quartieren mit Wohnen
vorgesehen ist.

e Fiir das Rietergeldande sidlich der RomerstralRe ist die Weiterentwicklung — von
eher einfacher gewerblicher Nutzung hin zu einer héherwertigen gewerblichen
bzw. gemischten Nutzung — bereits in der Umsetzung. Eine Anderung des FNP ist
in Erarbeitung.
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e Fiir einen Teilbereich im Osten des Gebiets, zwischen Nordpark und Hebbel-
stralle, ist ebenfalls eine Umnutzung vorgesehen.

Die jeweiligen Standorte sind aufgrund ihrer stadtraumlichen Lage (z. B. schlechte Auto-
bahnanbindung, direkt angrenzende schutzbedirftige Wohnnutzung) nur bedingt attrak-
tiv fur eine gewerbliche Nutzung bzw. aufgrund ihrer Standortqualitaten (z. B. Wasser-
lage, Lage am Park) im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung besser fiir eine andere
Nutzung geeignet.

Fiir die in den Gebieten aktuell ansdassigen Unternehmen, die nicht mit der geplanten
kiinftigen Nutzung vertraglich sind, missen gleichwertige Ersatzstandorte an anderer
Stelle in Ingolstadt geschaffen werden (vgl. Kapitel 5.4.4).

Neuentwicklung

In diese Kategorie fallen die Entwicklung des IN-Campus (bisher (iberwiegend Brache) so-
wie die Erweiterung des Gebiets Zuchering-Weiherfeld (bisher Uberwiegend landwirt-
schaftliche Flache). Fiir den IN-Campus ist die Entwicklungsrichtung mit dem Fokus ,,Mo-
bilitat, Digitalisierung und Nachhaltigkeit (ESG)“ geklart, ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan liegt vor. Die Erweiterungsflachen in Zuchering sind dagegen im FNP noch nicht als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Hier gilt es, Baurecht zu schaffen und die Flachen fir
eine gewerbliche Nutzung zu erschliefRen.
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Tabelle 14:

Standorttyp (nach

Kartierung)

Fliche in ha
(brutto)

Untersuchungsgebiete nach Handlungstyp

Handlungstyp

1 AkeleistraBe

2a AuBere Manchinger
StraBe

2b IN -Campus

3 Baggerweg

4 Carl-Zeiss-StraBe

5 Friedrichshofener StraRe

6a Gewerbepark Nord-Ost

6b Gewerbepark Nord-Ost:
Raffinerie
7 Giiterverkehrszentrum

8 Handwerkhof Gerolfing

9 Miinchner Strale
10 Neuburger StraRe

11 OchsenmiihlistraRe

12 Roémerstrale /
Goethestralle

13 Saturnarena

14 Staudinger Areal
15 SteiglehnerstraBe /
Unterlettenweg

16 Zuchering-Weiherfeld

17 AUDI

Industriestandort
Heterogenes
Gewerbegebiet
Hoherwertiges
Gewerbegebiet /
Entwicklungsstandort
Industriestandort

Heterogenes
Gewerbegebiet

Handelsstandort

Klassisches
Gewerbegebiet

Industriestandort

Logistik-
/Lagerstandort
Gewerblich gepragtes
Mischgebiet
Handelsstandort

Handelsstandort

Klassisches
Gewerbegebiet

Gewerblich gepragtes
Mischgebiet

Heterogenes
Gewerbegebiet

Logistik-
/Lagerstandort
Klassisches
Gewerbegebiet
Handelsstandort /
Entwicklungsstandort
Industriestandort

Quelle: eigene Zusammenstellung, Erhebung und Berechnung

8,4
236,4

76,2

9,1

104,1

12,9

46,0

129,1

101,6

34

8,8
8,8
2,6

66,7

28,6

19,3

6,0

57,5

177,3

Bestandspflege
Bestandspflege und
Qualifizierung
Neuentwicklung

Umnutzung

Qualifizierung

Bestandspflege

Bestandspflege

Bestandspflege

Bestandspflege

Bestandspflege

Bestandspflege
Bestandspflege

Qualifizierung

Bestandspflege und
Umnutzung

Bestandspflege

Transformation

Bestandspflege

Bestandspflege und
Neuentwicklung
Bestandspflege

empirica

empirica
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Karte 7: Untersuchungsgebiete nach Handlungstyp
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7. Anhang

7.1 Glossar

ALKIS: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem

Angebotsmieten: Angebotsmieten umfassen die Mieten fiir (6ffentlich) inserierte Gewer-
beflachen. Sie entsprechen nicht den bestehenden Vertrags- bzw. Bestandsmieten. Flr
Unternehmen, die Flachen suchen, sind die Angebotsmieten somit die relevanten Mieten.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Bei Eingriffen in Natur und Landschaft (z. B. durch
die Bebauung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache) hat der Verursacher des
Eingriffs nach Bundesnaturschutzgesetz unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaR-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinah-
men) oder aber anderweitig zu kompensieren (Ersatzmallnahmen).

Biirobeschaftigte: Blirobeschaftigte sind Beschaftigte, die typische Schreibtischarbeiten
verrichten und dabei Biroflachen in Anspruch nehmen (in Birogebduden oder zu Hause,
z. B. im eigenen Arbeitszimmer). Dazu zdhlen sozialversicherungspflichtig Beschaftigte,
Selbststdndige, Beamte sowie geringfligig Beschaftigte.

Flachennutzungsplan (FNP): Der Flachennutzungsplan stellt die Grundzlige der Stadtpla-
nung fir Ingolstadt dar.

Geschossflachenzahl (GFZ): Die Geschossflachenzahl gibt das Verhéltnis der gesamten
Geschossflache aller Vollgeschosse der Gebdude auf einem Grundstiick zur Flache des
Grundstucks an.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und
fir sonstige Wertermittlungen wurden in der Bundesrepublik Deutschland selbststdandige,
unabhangige Gutachterausschiisse gebildet. Der Gutachterausschuss soll zur Transparenz
des Immobilienmarktes beitragen. Hierzu gehdren die gesetzlich definierten Aufgaben
nach Baugesetzbuch (BauGB).

Guterverkehrszentren (GVZ): Giterverkehrszentren sind Logistik-Zentren, in denen GU-
ter zwischen unterschiedlichen Verkehrstragern umgeladen, fir Ladungen zusammenge-
stellt und fur Transportfahrten vorbereitet werden. An diesen Orten werden unterschied-
liche Verkehrstrager (z. B. StraRe, Schiene), Verkehrsunternehmen (Speditionen, GroR-
handel), verkehrsergidnzende Dienstleistungsbetriebe (Fahrzeugservice, Beratungs-
dienste) sowie logistikintensive Industrie- und Handelsbetriebe zusammengefiihrt und
vernetzt.

Industrie 4.0: Die zunehmende Digitalisierung der industriellen Produktion und ihre Ver-
zahnung mit Informations- und Kommunikationstechniken werden als Industrie 4.0 be-
zeichnet. Beispiele sind eine starkere Vernetzung innerhalb und zwischen Unternehmen
sowie intelligente Produktionsverfahren und Fabriken.

Produzierendes Gewerbe: Das produzierende Gewerbe umfasst den Bergbau, die Ener-
giewirtschaft und Wasserversorgung, das verarbeitende Gewerbe sowie das Baugewerbe.

Verarbeitendes Gewerbe: Dazu zahlen alle Wirtschaftszweige, deren wirtschaftliche Ta-
tigkeit Uberwiegend darin besteht, Erzeugnisse zu be- oder verarbeiten, mit dem Ziel,
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andere Produkte herzustellen oder bestimmte Erzeugnisse zu veredeln, zu montieren o-
der zu reparieren.

Wirtschaftszweig (2-Steller): So wird eine Gliederungsebene der amtlichen Klassifikation
der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) bezeichnet. Die Klassifikation der Wirt-
schaftszweige dient der einheitlichen statistischen Erfassung der wirtschaftlichen Tatig-
keiten von Unternehmen, Betrieben und anderen statistischen Einheiten in Deutschland.
Die Ebene der Wirtschaftszweige unterscheidet 88 Wirtschaftszweige.
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7.3 Expertengesprache: Leitfaden

Anforderungen und Erwartungen an die Studie

e  Was sollte bestmdglich am Ende der Studienerstellung feststehen?

e  Was soll durch die Studie angegangen werden?

Qualitat des Standortes Ingolstadt allgemein (Vorteile und Defizite)

e Wie beurteilen Sie Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt (z. B.
hinsichtlich Fachkrafte, Infrastruktur, Branchenschwerpunkte)

o Im Allgemeinen
o Bezogen auf |hre Branche
o Bezogen auf Ihr Unternehmen

e Was sind aus lhrer Sicht zentrale Hemmnisse und Probleme fiir die zukiinftige Ent-
wicklung des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt?

e Wo sehen Sie weitere Entwicklungspotenziale fiir den Standort?

e Mit welchen MalRnahmen kdnnten lhrer Einschatzung nach die Hemmnisse tiberwun-
den bzw. die Potenziale gehoben werden?

e Was waren darliber hinaus sinnvolle MaRnahmen und Projekte, um den Wirtschafts-
standort Ingolstadt weiter zu starken? [moglichst konkret: Wie? Was genau?]

e Drei Forderungen an die Stadtverwaltung: Was sollte passieren, um die hiesigen Rah-
menbedingungen fir die Wirtschaftsakteure weiter zu verbessern und die wirtschaft-
liche Prosperitat beizubehalten?

Unternehmen

e Mit Blick auf Ihren Standort: Wo sehen Sie weitere Entwicklungspotenziale?

e Konnen Sie konkrete Defizite an Ihrem Standort benennen? Wenn ja, wie kdnnten
diese behoben werden?

e  Wie wird sich Ihr eigenes Unternehmen am Standort Ingolstadt in den kom-
menden Jahren voraussichtlich entwickeln?

e PlanenSiein kommenden Jahren Investitionen am Standort Ingolstadt (Erwei-
terung, Modernisierung/Umbau,...)?

e Wie schatzen Sie den kiinftigen Flachenbedarfs lhres Unternehmens am
Standort Ingolstadt ein? [falls mdglich, differenziert nach Produktionsflache,
Lager, Biiro,...]

e Planen Sie einen Umzug oder eine Erweiterung? Falls ja, warum und wohin?
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e Besitzt Ihr Unternehmen in der Stadt Ingolstadt ungenutzte oder in den kom-
menden flnf Jahren freiwerdende Gewerbeflachen oder Raumlichkeiten?

e Sehen Sie wirtschaftliche Trends, die kiinftig die Anforderungen lhres Unter-
nehmens an die nachgefragten Flachen (Produktion, Logistik, Biiro, ...) und an
die gewerblichen Standorte verdndern (Stichworte: Digitalisierung, Industrie
4.0, Elektromobilitat, Klimawandel, Folgen der Corona-Pandemie)? Wenn ja,
welche sind dies und welche Veranderungen gehen damit einher (hinsichtlich
Lage, Infrastruktur, Ausstattung und Gestaltung)? Wie werden sich diese
Trends auf den Flachenbedarf in Ihrem Unternehmen auswirken?

e Kooperieren Sie mit Unternehmen aus der Nahe lhres Standorts, aus In-
golstadt oder aus dem Umland?

Branchen, Standort und Fldchen

e Welche Branchen entwickeln sich besonders gut in Ingolstadt (aktuell und in Zu-
kunft)? Welche Anforderungen haben die Unternehmen aus diesen Wachstumsbran-
chen an den Standort? Inwieweit erfiillt der Standort Ingolstadt diese Anforderungen
und inwieweit nicht?

e  Wie wird sich die Flachennachfrage in Ingolstadt in den kommenden Jahren nach lhrer
Einschatzung entwickeln? (Standorte, Branchen, Flachentypen,...). Reichen die vor-
handenen Gewerbefldchenpotenziale aus (quantitativ und qualitativ)?

e Welche Rolle kann die Verdichtung vorhandener Standorte in einer kiinftigen Gewer-
beflachenstrategie spielen? Wo gibt es Hemmnisse und wie kdnnen diese ggf. besei-
tigt werden? Ist das fuir lhr Unternehmen/Ihre Branche ein Thema?

e Gibt es eine Nachfrage nach gestapelten Nutzungsmoglichkeiten (Stichwort: Gewer-
behofe)? Ist das fur Ihr Unternehmen/Ihre Branche ein Thema?

e Welche Bedeutung kommt den gewerblichen Grundstiickspreisen bzw. der Entwick-
lung in der Stadt zu?

e Meinen Sie, dass es Flachenpotenziale in der Stadt gibt, die gegenwartig nicht genutzt
werden kdnnen? Wenn ja, aus welchem Grund?

e Wie wirken sich 6kologische, soziale und wirtschaftliche Erwagungen bei Ihrem Un-
ternehmen/lhrer Branche auf Flachennachfrage und Standortentscheidungen aus?
(Stichwort Nachhaltigkeit von Gewerbegebieten)

e Ein grolRer Teil der Erwerbstatigen und Unternehmer pendelt jeden Tag nach In-
golstadt ein. Inwieweit ist die Verkehrsinfrastruktur diesen Pendelbewegungen ge-
wachsen oder bestehen diesbeziiglich Engpasse? Welche Losungsmoglichkeiten gibt
es, die Engpasse zu beseitigen?
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7.4 Expertengesprache: Institutionen und Unternehmen

e AUDIAG

e Biichl Entsorgungswirtschaft GmbH

e Franz Schabmiiller / FRAMOS Holding GmbH
e Gebrider Peters Beteiligungs GmbH

e |HK Sidbayern

e IN-Dent GmbH Labor fiir dentale Prazisionstechnik
e JKV Grundstiicksverwertungs GmbH

e Reiner Fanderl GmbH & Co. KG

e Schaeffler Technologies AG & Co. KG

e schnellervorlauf gmbh

e Sporer AG

e Thurner Tor- & Antriebstechnik GmbH

7.5 Gewerbliche Nutzungen in den landlich gepragten Ortsteilen

Auch abseits der Gewerbe- und Industriegebiete gibt es zahlreiche gewerbliche Nutzun-
gen und Unternehmen. Neben der Ingolstadter Innenstadt waren insbesondere die Kerne
der landlich gepragten Ortsteile historisch durch eine Nutzungsmischung aus Wohnen
und Uberwiegend landwirtschaftlich gepragtem Gewerbe gekennzeichnet. Mittels einer
Datenanalyse von Unternehmensstandorten (Datenstand 2020) aus der Nexiga-Unter-
nehmensdatenbank (siehe Anhang 7.8) wurde die Zahl der Unternehmen im FNP darge-
stellten Dorf- und Mischgebieten, Wohnbau- und Gemeinbedarfsflaichen eine Unterneh-
mensdichte berechnet (vgl. Tabelle 15). Auch wenn erkennbare Unterschiede zwischen
verschiedenen Ortslagen bestehen, ist die Unternehmensdichte in meisten Dorfgebieten
weiterhin héher als in den Wohnbauflachen der betrachteten Ortslagen.
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Tabelle 15: Unternehmensdichte in den landlich gepragten Ortsteilen
Zahl der Unternehmen je ha Unternehmensdichte Unternehmensdichte
FNP: im Dorfgebiet ist im Dorfgebiet ist
Wohnbau- FNP: héher als in héher als im

insgesamt* fliche  Dorfgebiet = Wohnbaufldachen Stadtmittel
Diinzlau 0,5 0,3 0,6 JA NEIN
Etting 1,0 0,8 1,5 JA JA
Gerolfing 1,0 0,8 1,6 JA JA
Hagau 0,3 0,4 0,1 NEIN NEIN
Hundszell 0,6 0,5 1,3 JA JA
Irgertsheim 0,6 0,4 0,7 JA NEIN
Knoglersfreude 1,2 11 13 JA JA
Mailing 1,0 0,9 1,2 JA A
Mihlhausen 0,0 0,0 0,2 JA NEIN
Niederfeld 1,0 1,1 0,7 NEIN NEIN
Pettenhofen 0,6 0,6 0,6 JA NEIN
Rothenturm 0,4 0,3 0,5 JA NEIN
Seehof 0,6 0,4 1,3 JA JA
Winden 0,5 0,0 0,6 JA NEIN
Zuchering 1,1 0,7 14,7 JA JA
INGOLSTADT 1,6 1,2 11

* im FNP dargestellte Wohnbau-, Dorfgebiets-, Mischgebiets- oder Gemeinbedarfsflache

Quelle: Eigene Berechnungen, LOCAL © 2021 Nexiga, Stadt Ingolstadt empirica

Im Folgenden sind fiir alle 15 Ortsteile aus Tabelle 15 folgende Informationen in Karten
dargestellt:

e Im FNP dargestellte Dorf- und Mischgebiete, Gemeinbedarfs- und Wohnbaufla-
chen sowie Gewerbliche Bauflachen

e Unternehmensstandorte aus der Nexiga-Unternehmensdatenbank, differenziert
nach

o Landwirtschaftlicher Betrieb (WZ-Abschnitt A)

o Potenziell storendes Gewerbe (Betriebe des verarbeitenden Gewerbes
und des Baugewerbes, WZ-Abschnitt C und F)

o Andere Unternehmen und Betriebe (alle (ibrigen WZ-Abschnitte)

empirica
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Karte 8: Unternehmensstandorte in Diinzlau
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Milhlhausen

~ Gerolfing Nord
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Darstellung im FNP Unternehmensstandort
[ Dorfgebiet ® Potenziell stdrendes Gewerbe
B Gemeinbedarf @ Landwirtschaftlicher Betrieb
[ Mischgebiet + Andere Unternehmem

[ Wohnbaufliche
1 Gewerbliche Bauflache Datenquellen: Stadt Ingolstadt, LOCAL © 2021 Nexiga
Hintergrundkarte: © Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie

Quellen: LOCAL © 2021 Nexiga, Stadt Ingolstadt empirica

empirica
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Karte 9: Unternehmensstandorte in Etting
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[ Dorfgebiet ® Potenziell stérendes Gewerbe

I Gemeinbedarf @ Landwirtschaftlicher Betrieb

[ Mischgebiet » Andere Unternehmem

[ Wohnbaufliche

[ Gewerbliche Bauflache Datenquellen: Stadt Ingolstadt, LOCAL © 2021 Nexiga

Hintergrundkarte: © Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie

Quellen: LOCAL © 2021 Nexiga, Stadt Ingolstadt empirica

empirica
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Karte 10: Unternehmensstandorte in Gerolfing
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1 Gewerbliche Bauflache Datenquellen: Stadt Ingolstadt, LOCAL © 2021 Nexiga

Hintergrundkarte: © Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie

Quellen: LOCAL © 2021 Nexiga, Stadt Ingolstadt empirica

empirica
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Karte 11: Unternehmensstandorte in Hagau
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Quellen: LOCAL © 2021 Nexiga, Stadt Ingolstadt empirica

empirica
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Karte 12: Unternehmensstandorte in Hundszell (mit Spitalhof)
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empirica
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Karte 13: Unternehmensstandorte in Irgertsheim, Miihlhausen und Pet-
tenhofen
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empirica
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Karte 14: Unternehmensstandorte in Knoglersfreude
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Karte 15: Unternehmensstandorte in Mailing
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empirica
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Karte 16: Unternehmensstandorte in Niederfeld
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Karte 17: Unternehmensstandorte in Rothenturm
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Karte 18: Unternehmensstandorte in Zuchering, Winden und Seehof (mit
Oberbrunnenreuth)
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7.6 Methodik: TBS-GIFPRO und Ansatze

1. Schritt: Berechnung von Struktureffekten

Berechnung aller gewerbeflaichenbeanspruchenden SVP-beschaftigten Personen (kurz:
SVP-Beschiftigte) anhand ihres nach neun Branchengruppen differenzierten Anteils an
allen SVP-Beschaftigten (zwischen 0 % restliche Wirtschaftsgruppen und 100 % fiir emis-
sionsintensives verarbeitendes Gewerbe, vgl. Tabelle 16 Spalten 2, 3 bzw. 4). Uber ent-
sprechende Quoten werden die Zahl der Beschaftigten in Neuansiedlungen und Verlage-
rungen berechnet (Spalten 5 bis 8). Die Beschaftigung aus Verlagerung und Neuansiedlung
werden als Struktureffekte bezeichnet. Dies sind Elemente des klassischen GIFPRO-Mo-
dells. Sie bilden die Grundlage fiir beide Ansétze.

Tabelle 16: Gewerbeflachenbeanspruchende SVP-Beschiftigte

ey Gewerbeflachen- Neuansied- N— Verlagerungs-
Branchengruppen Beschiftigte heansprﬂcl:lende Iun.gsquote siedelte . quote Verla"ge.rte

Beschéftigte (je 100 . (je 100 Besch. Beschiftigte
2021 Beschiftigte
Anteil Zahl Besch. p.a.) p.a.)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 7.206  100,0% 7.206 0,15 11 0,70 50
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 42.484 90,0% 38.235 0,15 57 0,70 268
Baugewerbe 2.799 90,0% 2.519 0,15 4 0,70 18
Logistik, Lagerhaltung 2.536 90,0% 2.282 0,15 3 0,70 16
Forschung, Entwicklung, Medien 261 30,0% 78 0,15 0 0,70 1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 3.521 70,0% 2.465 0,15 4 0,70 17
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 17.955 15,0% 2.693 0,15 4 0,70 19
Sonstige Dienstleistungen 22.369 5,0% 1.118 0,15 2 0,70 8
Rest 4.578 - - - - - -
Gesamt 103.708 54,6% 56.597 85 396

Quelle: Agentur fur Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler méglich  empirica

2. Schritt: Berechnung von Standortorteffekten

Der Dynamik einer sich dndernden Beschéftigtenzahl und Wirtschaftsstruktur wird durch
eine Trendprognose Rechnung getragen. Dabei erfolgt ein paralleler Abgleich von Arbeits-
kraftenachfrage und Arbeitskrafteangebot. Letzteres stellt zukiinftig einen limitierenden
Faktor der Wirtschaftsentwicklung dar. Aus der Bevolkerungsprognose fiir Ingolstadt bzw.
fir die Region 10 und unter Beriicksichtigung des hoheren Renteneintrittsalters wird ab-
geschéatzt, wie sich das Angebot an Arbeitskraften entwickeln wird. Demnach steigt das
Arbeitsangebot bis 2040 auf knapp 104.800 SVP-Beschiftigte. Da das TBS-GIFPRO-Modell
die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten als Beschaftigtengrofle verwendet, steigt
damit die Zahl der SVP-Beschaftigten von gut 103.700 im Jahr 2021 um rund 1.040.

Die Prognose der kiinftigen Struktur erfolgt nachfragebezogen. Die Entwicklung der Be-
schaftigtenanteile wird nach Branchen differenziert in zwei Ansatzen berechnet:

e InAnsatz | bleiben die Anteile der nach Branchengruppen differenzierten gewerb-
lichen Beschaftigten unverandert.

e Ansatz Il wird Gber eine Trendprognose ermittelt. Entsprechend der Entwicklung
der Beschaftigtenstruktur nach Branchengruppenstruktur der gewerbeflachen-
nachfragenden Beschaftigten in der Vergangenheit. Als Parameter flieRen dabei
nicht die absoluten Werte, sondern die Anteile im Jahr 2040 ein.
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Durch Multiplikation der Beschaftigten im Jahr 2040 (Angebotsseite) mit den entspre-
chenden Anteilen (Nachfrageseite, je nach Ansatz) ergibt sich die zuséatzliche Anzahl ge-
werbeflachenbeanspruchenden Beschiftigten nach Trendfortschreibung (vgl. Spalte 1 in
Tabelle 17). Dieser Effekt wird als Standorteffekt bezeichnet. Dabei sind Neuansiedlungen
enthalten.

Entsprechend werden die zusatzlichen gewerbeflaichenbeanspruchenden Beschaftigten
durch Wachstum (Spalte 3) ermittelt: Die zusatzlichen gewerbeflachenbeanspruchenden
Beschaftigten durch Neuansiedlung (Spalte 2) werden von zuséatzlichen gewerbeflachen-
beanspruchenden Beschéftigten insgesamt (Spalte 1) abgezogen. Die gesamten zusatzli-
chen gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten ergeben sich als Summe von Neu-
ansiedlungen, Wachstum und Verlagerungen (vgl. Spalte 2, 3, 4 in Tabelle 17).

Tabelle 17: Veranderung gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte in
wachsenden Branchen p.a.

Standort- und Struktureffekte

nach durch: Verlager-
Branchengruppen Trendfort- Neuansiedlun Summe
. Neuansiedlung € ungen
schreibung (struktureffekt) oder Wachstum
(Standorteffekt)
(1) (2) (3) (4) (2+3+4)

Ansatz |

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 32 11 21 50 83
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 43 57 0 268 325
Baugewerbe 17 4 13 18 35
Logistik, Lagerhaltung 17 3 13 16 33
Forschung, Entwicklung, Medien 4 0 4 1 4
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 4 0 17 21
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 4 0 19 23
Sonstige Dienstleistungen 261 2 260 8 269
Gesamt 374 85 311 396 792
Ansatz Il

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 209 11 198 50 259
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 57 4] 268 325
Baugewerbe 5 4 2 18 23
Logistik, Lagerhaltung 4 3 1 16 20
Forschung, Entwicklung, Medien 5 o 5 1 5
Micht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 4 0 17 21
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 89 4 83 19 108
Sonstige Dienstleistungen 0 2 0 8 10
Gesamt 313 85 201 396 772

Quelle: Agentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler moglich  empirica

3. Schritt: Flichenbedarf durch zusatzliche gewerbeflichenbeanspruchende Be-
schiftigte

Im folgenden Schritt wird fir die zusatzlichen gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaf-
tigten der Flachenbedarf durch Multiplikation mit dem durchschnittlichen Flachenbedarf
je Beschaftigter berechnet (vgl. Tabelle 18).

empirica
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Tabelle 18: Flachenbedarf durch zusatzliche gewerbeflichenbeanspru-
chende Beschiftigte (in wachsenden Branchen) p.a.

Zusatzlich
flachenbean-
spruchende
Beschiftigte p.a.

Flachenkennziffer Zusatzlicher
(m? pro Flachenbedarf

Beschaftigte) (in hap.a)

Ansatz |

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 83 200 1,7
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 325 150 4,9
Baugewerbe 35 75 0,3
Logistik, Lagerhaltung 33 250 0,8
Forschung, Entwicklung, Medien 4 150 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 21 250 0,5
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 23 100 0,2
Sonstige Dienstleistungen 269 50 1,3
Gesamt 792 9,8
Ansatz Il

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 259 200 5,2
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 325 150 4,9
Baugewerbe 23 75 0,2
Logistik, Lagerhaltung 20 250 0,5
Forschung, Entwicklung, Medien 5 150 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 21 250 0,5
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 108 100 1,1
Sonstige Dienstleistungen 10 50 0,0
Gesamt 772 12,5

Quelle: Agentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler moglich  empirica

4. Schritt: Freigesetzte Gewerbefldche durch Schrumpfung

Die Berechnung der freigesetzten Gewerbeflachen erfolgt durch den Beschaftigungsriick-
gang in den Schrumpfungsbranchen zuziglich der verlagerten Beschaftigten, die wiede-
rum mit der branchenbezogenen Flachenkennziffer multipliziert werden. Im Fall der
Schrumpfungsbranchen miissen die Arbeitsplatzgewinne aufgrund eines positiven Struk-
tureffektes durch Neuansiedlungen bei der Bestimmung der gewerbeflachenfreigeben-
den Beschaftigten ,herausgerechnet” werden, da sie im Trend bereits enthalten sind (vgl.
Tabelle 19 und Tabelle 20).

empirica
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Tabelle 19: Veranderung gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte in
schrumpfenden Branchen p.a.

Standort- und Struktureffekte
nach durch: Verlage-

rungen

Branchengruppen Trendfort-

schreibung

eingerechneter
Struktureffekt

(1) (2) (3) (142+3)

Ansatz |

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 0 0 -50 -50
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 0 -268 -268
Baugewerbe 0 0 -18 -18
Logistik, Lagerhaltung 0 0 -16 -16
0 0

Forschung, Entwicklung, Medien -1 -1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -1 -4 -17 -22
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -280 -4 -19 -303
Sonstige Dienstleistungen 0 0 -8 -8
Gesamt -282 -8 -396 -686
Ansatz Il

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 0 0 -50 -50
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe -152 -57 -268 -477
Baugewerbe 0 0 -18 -18
Logistik, Lagerhaltung 0 0 -16 -16
Forschung, Entwicklung, Medien 0 0 -1 -1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -35 -4 -17 -56
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 0 -19 -19
Sonstige Dienstleistungen -7 -2 -8 -16
Gesamt -194 -63 -396 -652

Quelle: Agentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler moglich  empirica

empirica
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Tabelle 20: Freigesetzte Gewerbeflichen (in schrumpfenden Branchen)
p.a.
A!:.mehmende Flachenkennziffer Sinkender
flichenbean- o
(m? pro Flaichenbedarf
spruchende Beschiftigte) (in ha p.a)
Beschéftigte p.a. & P
(2) (3) (4)

Ansatz |

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -50 200 -1,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe -268 150 -4,0
Baugewerbe -18 75 -0,1
Logistik, Lagerhaltung -16 250 -0,4
Forschung, Entwicklung, Medien -1 150 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -22 250 -0,6
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -303 100 -3,0
Sonstige Dienstleistungen -8 50 0,0
Gesamt -686 -9,2
Ansatz Il

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -50 200 -1,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe -477 150 -7,1
Baugewerbe -18 75 -0,1
Logistik, Lagerhaltung -16 250 -0,4
Forschung, Entwicklung, Medien -1 150 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -56 250 -1,4
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -19 100 -0,2
Sonstige Dienstleistungen -16 50 -0,1
Gesamt -652 -10,4

Quelle: Agentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler moglich  empirica

5. Schritt: Zusatzlicher Flaichenbedarf (Saldo aus Bedarf und Schrumpfung)

Ein Teil der freigesetzten Gewerbeflache (vgl. Spalte 3 bis 6 in Tabelle 21) ist wieder ge-
werblich nutzbar. Durch Subtraktion dieser wiedernutzbaren Flachen (Spalte 4 in Tabelle
21) vom zusatzlichen Flachenbedarf (Spalte 2 in Tabelle 21) wird der Flachenbedarf ermit-
telt, der netto zuklnftig notwendig ist, um die Nachfrage befriedigen zu konnen (Spalte 7
in Tabelle 21).

Tabelle 21: Zusatzlicher Flachenbedarf an Gewerbeflichen in Ingolstadt
p.a.

Zusatzlich
nusa SHEREE . . Wieder- Nicht wieder- e
Flichenbedarf  Freigesetzte Wieder- Zusitzliche
nutzbare nutzbare

(in I}a p.a.) - Ge\{verbeflache verwertungs- Gewerbefliche Gewerbefliche Fla.chenbedarf
Zwischen- (inhap.a.) quote (inhap.a.)

(inhap.a.) (inhap.a.)

summe
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)

Ansatz |

empirica
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Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 1,7 -1,0 25% 0,3 0,8 1,4
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 4,9 -4,0 25% 1,0 3,0 3,9
Baugewerbe 0,3 -0,1 50% 0,1 0,1 0,2
Logistik, Lagerhaltung 0,8 -0,4 50% 0,2 0,2 0,6
Forschung, Entwicklung, Medien 0,1 0,0 50% 0,0 0,0 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0,5 -0,6 50% 03 0,3 0,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,2 -3,0 50% 1,5 1,5 -1,3
Sonstige Dienstleistungen 1,3 0,0 50% 0,0 0,0 %S
Gesamt 9,8 -9,2 33 5,9 6,4
Ansatz Il

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 5,2 -1,0 25% 0,3 0,8 4,9
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 4,9 -7,1 25% 1,8 54 31
Baugewerbe 0,2 -0,1 50% 0,1 0,1 0,1
Logistik, Lagerhaltung 0,5 -0,4 50% 0,2 0,2 0,3
Forschung, Entwicklung, Medien 0,1 0,0 50% 0,0 0,0 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0,5 -1,4 50% 0,7 0,7 -0,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1,1 -0,2 50% 0,1 0,1 1,0
Sonstige Dienstleistungen 0,0 -0,1 50% 0,0 0,0 0,0
Gesamt 12,5 -10,4 31 7,2 9,3

Quelle: Agentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen, Abweichungen durch Rundungsfehler moglich  empirica

Damit ergibt sich im TBS-GIFPRO-Modell kiinftig je nach Ansatz eine jahrliche Gewerbe-
flachennachfrage von 6,4 ha bis 9,3 ha.

7.7 Methodik: Biirobeschaftigtenprognose

Beschaftigtenprognose

Die Beschaftigtenprognose bildet die Basis fiir die Blroflachenbedarfsprognose.

Die Beschaftigtenprognose in zwei Varianten gerechnet:

In Variante | erfolgt die Prognose nachfrageseitig, das heildt es wird die Nachfrage
nach Arbeitskraften durch die Unternehmen prognostiziert und unterstellt, dass
die Unternehmen in Ingolstadt unter Beriicksichtigung des Arbeitsangebots im
gesamten Bundesgebiet den Bedarf an Beschaftigten entsprechend der (lber-
durchschnittlichen) Wirtschaftskraft decken kénnen.

In Variante |l erfolgt die Prognose zwar in Bezug auf die Branchenstruktur nach-
frageseitig, zugleich wird aber angenommen, dass die Unternehmen ihren Bedarf
aufgrund des Arbeitskrafteangebots und der demografischen Entwicklung (vgl.
Bevolkerungsprognose bzw. Abschnitt 7.5) in Ingolstadt nur begrenzt decken kon-
nen (rekursive Berechnung).

Die zukiinftige Entwicklung der Zahl der Beschaftigten wird durch drei Faktoren bestimmt
und folgt der Logik der bisherigen Analyse der vergangenen Entwicklung:

1.

Der Entwicklung der Beschéftigtenzahlen in ganz Deutschland bis 2040 (Vari-
ante 1) beziehungsweise die Entwicklung der Beschaftigtenzahlen in Ingolstadt bis
2040 (Variante Il, rekursive Berechnung der Beschaftigten fiir Deutschland, abge-
leitet aus der Bevolkerungsprognose Ingolstadt, vgl. hierzu auch Abschnitt 7.5).

und mit einem Shift-Share-Ansatz, also den beiden Faktoren Strukturkomponente und

Standortkomponente:

2.

Der Strukturkomponente, das heif3t die Entwicklung der Wirtschaftssektoren, die
in Ingolstadt ansassig sind.
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3. Der Standortkomponente, das heifl3t die Entwicklung der Wirtschaftssektoren in
Ingolstadt relativ zur Entwicklung in Deutschland.

Die Konjunkturkomponente hat erheblichen Einfluss auf das Ergebnis der Beschaftigten-
prognose und ist sogar in der Lage, das Vorzeichen der Entwicklung umzukehren; das
heillt, dass aus einem Wachstum eine Schrumpfung wird und umgekehrt. Gleichzeitig
aber ist es der Teil der Beschéaftigtenprognose, der sich einer validen Prognose entzieht.
Wir mallen uns nicht an vorherzusehen, ob und wie der Wirtschaftsaufschwung weiter-
gehen wird und kann. Diesem Dilemma einer nicht prognostizierbaren, aber gleichzeitig
relevanten EinflussgroBe entziehen wir uns mit dem Hinweis auf die Langfristigkeit der
Prognose bis 2040. Es ist davon auszugehen, dass im Prognosezeitraum bis 2040 ein oder
sogar mehrere Rezessionen und Booms auftreten werden. Fir die langfristige Entschei-
dung sollten diese unbericksichtigt bleiben, da — das zeigt die Vergangenheit — jede Re-
zession wie jede Hochkonjunktur endet. Auf Rezessionen und konjunkturellen Hochpha-
sen kann und wird mit einer unterschiedlichen Entwicklungsgeschwindigkeit reagiert wer-
den.

MaRgeblich fir die langfristige Planung sollte die Trendentwicklung bis 2040 sein. Zur Ex-
klusion der Konjunkturkomponente aus der Prognose werden in den folgenden Schritten
stets nur Anteilswerte der Beschaftigten am Arbeitsort Ingolstadt an allen Beschaftigten
in Deutschland zugrunde gelegt. Dies geschieht auf Ebene von 66 (zusammengefassten)
Wirtschaftsabteilungen laut WZ 2008.

Strukturkomponente

Zur Abdeckung der Strukturkomponente wird die Entwicklung der sektoralen Beschaftig-
tenstruktur in Deutschland auf Ebene von 66 (zusammengefassten) Wirtschaftsabteilun-
gen laut WZ 2008 (Revision 2014) bis 2040 fortgeschrieben.

Standortkomponente

Zur Abdeckung der Standortkomponente wird der Anteil der Beschaftigung mit Arbeitsort
Ingolstadt an allen Beschaftigten in Deutschland in jeder Wirtschaftsabteilung fortge-
schrieben. Hier werden fiir die Varianten | und Il noch zwei Untervarianten berechnet.

e Untervariante A (Variante | A und Variante Il A): In dieser Untervariante wird der
Trend — abgesehen von der Korrektur von Ausreilern — im GroRen und Ganzen
fortgeschrieben.

e Untervariante B (Variante | B und Variante Il B): In dieser Untervariante wird der
Trend mit Ausnahme der Wirtschaftsabteilungen 29 und 30 (Herstellung von
Kraftwagen und Kraftwagenteilen, Sonstiger Fahrzeugbau) und abgesehen von
der Korrektur von AusreiSern im GrofRen und Ganzen fortgeschrieben. Fir die
Wirtschaftsabteilungen 29 und 30 werden die Anteile seit dem Jahr 2021 konstant
gehalten.

Aus der Kombination der Fortschreibung der Struktur- und der Standortkomponente ent-
steht die Beschaftigtenprognose — als Anteil der Beschéaftigung in Ingolstadt an Deutsch-
land in jeder Wirtschaftsabteilung. In einem letzten Schritt sind diese Anteilswerte mit der
absoluten Beschaftigtenentwicklung in Deutschland zu multiplizieren.
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= |nVariante | wird auf die aktualisierte Prognose einer ,Digitalisierten Arbeitswelt”
des Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales zurtickgegriffen.? Demnach sinkt
die Zahl der erwerbstatigen Personen (kurz: Erwerbstatigen) zwischen 2020 und
2040 um 3,6 %. Es ergibt daher Sinn, diese Veranderung auch bei den SVP-Be-
schaftigten fur das Bundesgebiet zu unterstellen. Demnach sinkt die Zahl der SVP-
Beschéftigten zwischen 2020 und 2040 bundesweit von rund 33,8 Mio. auf 32,1
Mio. SVP-Beschiftigte. In Ingolstadt hingegen steigt die Zahl der SVP-Beschaftig-
ten bis 2040 auf knapp 108.100 SVP-Beschéftigte (2021: rd. 103.700).

= |n Variante Il wird rekursiv aus dem Arbeitskrafteangebot in Ingolstadt (also
knapp 104.800 SVP-Beschaftigte im Jahr 2040) zugespielt, die Beschéftigtenzahl
fiir Deutschland ermittelt und dariiber die Beschaftigung in den Wirtschaftsabtei-
lungen im Jahr 2040 berechnet. Demnach sinkt die Zahl der SVP-Beschaftigten
zwischen 2020 und 2040 bundesweit von rund 33,8 Mio. auf rund 31,1 Mio. SVP-
Beschaftigte.

Die Multiplikation der Anteilswerte (Ingolstadt) mit den SVP-Beschaftigten im Bundesge-
biet liefert die Zahl der SVP-Beschaftigten in den 66 (zum Teil zusammengefassten) Wirt-
schaftsabteilungen in Ingolstadt und bildet die Basis fiir die Ermittlung der Zahl der Biiro-
beschéftigten im Jahr 2040 und damit eine Kennziffer zur Ermittlung der Biroflachen-
nachfrage.

Biirobeschaftigung

Die amtliche Statistik erfasst nicht die Blirobeschaftigung — eine seit Langem in der Fach-
welt kritisierte Datenllicke. Erhoben werden die Berufe der Beschaftigten. Dies hat Dob-
berstein® genutzt, um Biirobeschiftigtenquoten abzuleiten und dieses Verfahren wird —
wie Ublich — Verwendung finden. Demnach werden die SVP-Beschaftigten nach Berufs-
ordnungen (Klassifikation der Berufe 1988 — KIdB 1988) differenziert und mit berufsbezo-
genen Blrobeschéaftigtenquoten multipliziert. Wahrend beispielsweise Maurer:innen zu
0% Blirobeschéftigte sind, fragen Bankfachleute zu 100% Biroflache nach oder Elektroin-
genieur:innen zu 75%. Fir verbeamtete Personen gilt eine Blirobeschéaftigtenquote von
50% und fir selbstandige Personen von 30%.

Exkurs: Klassifikation der Berufe

Bis Juni 2011 erfolgte die Erhebung der SVP-Beschdftigten nach Berufen noch nach der
KldB 1988, seit 31.12.2012 nur noch in der neuen KIdB 2010. Da es wie in der Wirtschafts-
zweigsystematik keinen eindeutigen Umsteigeschliissel zwischen beiden Klassifikationen
gibt, kénnen auch die von Dobberstein auf Basis der KIdB 1988 ermittelten berufsbezoge-
nen Blirobeschdiftigtenquoten nicht eindeutig auf die KIdB 2010 umgerechnet werden. em-
pirica hat in einem sehr aufwendigen Verfahren die Dobberstein-Quoten fiir die 700 Berufe
nach Berufsuntergruppen (4-Steller), fiir die 144 Berufsgruppen (3-Steller) und 37 Berufs-
hauptgruppen (2-Steller) entsprechend der KIdB 2010 umgerechnet. Mittels dieser Quoten
ist empirica in der Lage, die SVP-Biirobeschdiftigten nach der neuen KIldB zu berechnen.

2 economix (2016): Arbeitsmarkt 2030 — Wirtschaft und Arbeitsmarkt im digitalen Zeitalter, Prognose 2016; Studie im
Auftrag des Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales, S. 14.

3 Dobberstein, M. (1998): Burobeschaftigte — Empirische Ermittlung von Blrobeschaftigtenquoten fiir Buroflachenana-
lysen. In: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, 8. Jahrgang 6/1998, S. 321-329.
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Problematisch bei der Ermittlung der Zahl der Biirobeschdiftigten sind nicht die ,,umgerech-
neten” berufsbezogenen Biirobeschdiftigtenquoten, sondern die nur in sehr geringer Tiefe
verdffentlichten Beschdiftigtenzahlen nach Berufen. Die Bundesagentur fiir Arbeit (BA) ver-
offentlicht die Beschdftigungsdaten nach Berufen in der neuen Klassifikation auf der rédum-
lichen Ebene der Stadt- und Landkreise und nur auf der Hierarchieebene der 37 Berufs-
hauptgruppen (2-Steller). Die sehr grobe Differenzierung fiihrt zu Ungenauigkeiten bei der
Biirobeschdftigtenermittlung. Aus diesem Grund hat empirica die umgerechneten Blirobe-
schdftigtenquoten der Berufsgruppen (3-Steller) an die BA geliefert und die sektoralen Bii-
robeschdiftigten auf der Ebene der Raumordnungsregionen berechnen lassen. Diese Aus-
wertung erfolgte fiir jedes Jahr. Damit lief3 sich die Problematik anonymisierter Felder wei-
testgehend vermeiden. Lediglich zum Stichtag 30.06.2012 waren keine Blirobeschdiftigten
ermittelbar, weil zu diesem Stichtag schlichtweg keine SVP-Beschdiftigten nach Berufen er-
hoben wurden. Dieser Wert wurde geschdtzt, um durchgéngige Zeitreihen abbilden zu
kénnen.

7.8 Methodik: Nexiga-Unternehmensdatenbank

Quelle der Nexiga-Unternehmensdaten ist die Schober Business-Datenbank. Schober ver-
fligt Uber Deutschlands groRte Unternehmensdatenbank. Die Aktualitdt der Daten ge-
wahrleistet Schober, indem kontinuierlich Handelsregister, Vereins- und Verbandsregister
und dhnliches ausgewertet werden. In den Datensatzen befinden sich nur Adressen mit
vollstandiger postalischer Anschrift. Es handelt sich bei den gewerblichen Adressen um
,Entscheider-Adressen”. Das hat zur Folge, dass zum Beispiel bei Filialisten die Firmen-
zentralen oder die Regionaldirektionen erfasst sind, nicht unbedingt aber die Filialen.
Ebenso fehlen die von zentralen Stellen gesteuerten Betriebsstatten. Andererseits wer-
den aber auch Vereine und Soziale Trager (z. B. gGmbh) erfasst.

Der Datensatz enthalt folgende Attribute: Koordinate, Firmen-ID, BetriebsgréBenklasse
und Branchenschlissel (Nexiga-Firmenzahler sowie WZ-Code nach amtlicher Wirtschafts-
zweigsystematik, Ausgabe 2008).




	Kurzfassung
	1. Hintergrund und Aufgabenstellung
	1.1 Ausgangslage
	1.2 Planerische und konzeptionelle Grundlagen
	1.3 Methodik

	2. Entwicklungsziele der Gewerbeflächenentwicklung
	2.1 Abgeleitete Ziele aus den planerischen Rahmenbedingungen
	2.2 Zielsetzungen der Gewerbeflächenpolitik

	3. Wirtschaftsstruktur und Wirtschaftsstandort
	3.1 Beschäftigung und Unternehmen
	3.2 Identifizierte Zukunfts- und Wachstumsbranchen
	3.3 Bürobeschäftigung
	3.4 Stärken und Schwächen des Wirtschaftsstandorts Ingolstadt

	4. Analyse der Gewerbe- und Industriegebiete
	4.1 Gewerbliche Bauflächenkulisse: Entwicklung und räumliche Verteilung
	4.2 Gewerbestandorte und Gewerbeflächenpotenziale
	4.2.1 Typisierung der Gewerbestandorte
	4.2.2 Nutzungsarten und funktionelle Nutzung in den Gebieten
	4.2.3 Flächenpotenziale und extensiv genutzte Gewerbeflächen

	4.3 Entwicklung von Preisen
	4.3.1 Baulandpreise und Bodenrichtwerte
	4.3.2 Hallen (Logistik- und Produktionsflächen)
	4.3.3 Büroflächen


	5. Gewerbeflächenbedarfsanalyse
	5.1 Nachfragesituation in der Vergangenheit
	5.2 Aktuelle und künftige Anforderungen an Gewerbegebiete
	5.3 Flächenbedarfe und Flächenqualitäten zur Ansiedlung von Zukunfts- und Wachstumsbranchen
	5.3.1 Standortanforderungen ausgewählter Branchen
	5.3.2 Eignung größerer Potenzialflächen für die Zukunfts- und Wachstumsbranchen
	5.3.3 Eignung verschiedener Standorttypen für die Zukunfts- und Wachstumsbranchen

	5.4 Gewerbeflächenbedarfsprognose
	5.4.1 Hinweise zur Methodik von Gewerbeflächenbedarfsprognosen
	5.4.2 Trendfortschreibung des Industrie- und Gewerbeflächenbedarfs
	5.4.3 TBS-GIFPRO
	5.4.4 Weitere Einflussfaktoren
	5.4.5 Zusammenschau der Ansätze

	5.5 Büroflächenbedarfsprognose
	5.6 Flächenbilanzierung
	5.6.1 Quantitäten
	5.6.2 Qualitäten


	6. Weitergehende Handlungsempfehlungen
	6.1 Handlungsfelder
	6.1.1 Gewerbeflächenmanagement
	6.1.2 Interkommunale Kooperation
	6.1.3 Qualifizierung Bestandsgebiete
	6.1.4 Fachkräftesicherung

	6.2 Empfehlungen für die Gewerbestandorte

	7. Anhang
	7.1 Glossar
	7.2 Literatur
	7.3 Expertengespräche: Leitfaden
	7.4 Expertengespräche: Institutionen und Unternehmen
	7.5 Gewerbliche Nutzungen in den ländlich geprägten Ortsteilen
	7.6 Methodik: TBS-GIFPRO und Ansätze
	7.7 Methodik: Bürobeschäftigtenprognose
	7.8 Methodik: Nexiga-Unternehmensdatenbank



