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

1. Planungsvorgaben:

1.1 Anlass der Planung und Art des Vorhabens
Ein Gartenfachmarktunternehmen betreibt seit vielen Jahren an einem Standort im

nordwestlichen Kernstadtbereich, direkt an der Kreuzung der Neuburger- und
Degenhartstral3e, einen Gartencenter mit verschiedenen Warenangeboten, Gberwiegend in
den Bereichen Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen und Zooartikel.

Der Gartenfachmarktbetreiber mdchte nun am sudlichen Stadtrand im Bereich ,,Zuchering-
Weiherfeld“ einen zweiten, neuen Gartenfachmarkt realisieren. Fir den Bereich wurde
bereits im Jahr 2000 der Bebauungsplan Nr. 930 ,Gewerbegebiet Zuchering — Weiherfeld"
rechtsverbindlich, der Ende 2007 mit der Festlegung und Realisierung der groR3flachigen
Einzelhandelsvorhaben eines Mdbelmarktes und eines Bau- und Gartenmarktes durch den
Bebauungsplan Nr. 930 Al ,Gewerbegebiet/Sondergebiet ,Zuchering - Weiherfeld* ersetzt
wurde. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes wurde parallel eine Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. In der Anderung wurde der Bereich fiir die geplanten
Einzelhandelsvorhaben statt bisher gewerblicher Bauflache als Sondergebietsflache
dargestellt.

Da fir den geplanten Gartenfachmarkt eine Gesamtverkaufsflache von etwa 5.000 m?
vorgesehen ist, ist eine Ausweisung bzw. Darstellung einer Sondergebietsflache mit
Zweckbestimmung ,Einzelhandel* und damit wiederum eine Anderung der bisherigen
Nutzungsdarstellung im Flachennutzungsplan vorzusehen. Die Anderungsflache fiir das
geplante Bauvorhaben des Gartenfachmarktes ist knapp 1,75 Hektar grof3.

Zudem soll auf einem Flursttick ostlich des Gartenfachmarktes, das bisher als Sondergebiet
ausgewiesen ist, wieder eine gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Dieser
Flachenbereich mit einer GroRRe von ca. 1,0 Hektar wurde im Rahmen der 38. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir die damaligen grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben eines
Mobelmarktes und eines Bau- und Gartenfachmarktes als Sondergebietsflache dargestellt
und war for den notwendigen Stellplatzbedarf der beiden grofflachigen
Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Fir beide ist der Stellplatzbedarf auf noérdlich
vorgelagerten Parkierungsflachen bereits vollstdndig nachgewiesen. Fir eine in
absehbarerer Zeit vorgesehene Erweiterung des Mobelmarktes, auf die (ber den
Bebauungsplan bereits verbindlich festgelegte Gesamtverkaufsflache, wird der erforderliche
Stellplatzbedarf direkt auf dem Baugrundstiick selbst nachgewiesen und umgesetzt. Daher
wird die oben genannte ca. 1,0 Hektar groRe Flache nicht wie urspriinglich vorgesehen als
zusatzliche Parkplatzflache fur die Mobelmarkterweiterung bendtigt, sondern steht nun
wieder fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfugung. Fur diese Flache ist der
Flachennutzungsplan ebenfalls zu andern und eine kunftige Darstellung als gewerbliche
Bauflache vorzusehen. Der gesamte Anderungsbereich hat eine GroRe von etwa 2,8 Hektar



1.2. Standort / Standortbeurteilung

Der Standort fur den Gartenfachmarkt befindet sich am siidlichen Stadtrandbereich, sudlich
der dort in Ost-West Richtung verlaufenden BundesstralRe B 16 und der parallel dazu
verlaufenden Bahntrasse Ingolstadt — Augsburg.

Beim Vorhabenstandort handelt es sich, wie bereits im damaligen Raumordnungsverfahren
zu den bestehenden Fachmaérkten dargelegt wurde, um eine staddtebauliche Randlage.
Grundlage fir die Standortwahl und Realisierung der damaligen Einzelhandelsvorhaben war
das Uber die vorbereitende Bauleitplanung zugrundeliegende planerische Gesamtkonzept
der Stadt Ingolstadt einer dezentralen Ausweisung und Bereitstellung von Gewerbeflachen
und Sondergebietsflachen fur den grof3flachigen Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet.
Wesentliches Ziel war und ist neben der Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen vor
allem die Optimierung der Versorgungsstrukturen und gleichzeitig eine Entlastung der
Verkehrsinfrastruktur durch eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens mit mehreren, den
Stadtbereichen zugeordneten, raumlich nahen Einzelhandelsangeboten. Grundsatzlich
besitzt der Standort Zuchering-Weiherfeld durch die Bundesstralie B 16 eine gute Anbindung
an das (uberortliche) Verkehrsnetz, auch eine OPNV-Anbindung mit einem Halt im Bereich
der Stralle ,Am Hochfeldweg® wurde im Zuge der Realisierung der bestehenden
Einzelhandelsangebote umgesetzt und hat die Erreichbarkeit des Standortes entsprechend
verbessert. Auch die Erreichbarkeit fir Fuganger und Radfahrer aus dem Ort Zuchering
wird in Kiirze durch die Verbreiterung einer vorhandenen Uberfiihrung tiber die B 16 bzw. die
Bahntrasse mit Anlage eines eigenstandigen Radweges zuséatzlich verbessert.

Das nunmehr vorgesehene Planungsvorhaben eines Gartenfachmarktes an diesem Standort
wurde im Vorfeld bereits vom Projektentwickler durch ein Einzelhandelsgutachten auf
landesplanerische Vertraglichkeit und mdogliche stadtebaulichen Auswirkungen untersucht.
Die CIMA Beratung und Management GmbH kommt in ihrer gutachterlichen Bewertung zum
Ergebnis, dass die vorgesehene Ansiedlung eines Gartenfachmarktes im geplanten
Verkaufsflachenumfang,  entsprechend den landesplanerischen  Vorgaben, als
raumvertraglich einzustufen ist. Negative Auswirkungen auf bestehende
Versorgungsstandorte, sowohl im Stadtbereich als auch im Umland, kdnnen
ausgeschlossen werden. Mit Abschopfungen deutlich unter 10 % sind keine
Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der Innenstadt und des zentralen
Versorgungsbereiches zu erwarten.

Das Stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Ingolstadt (SEEK), das
Anfang des Jahres 2008 abgeschlossen wurde, kam in der damaligen gesamtstadtischen
Betrachtung zum Ergebnis, dass rein rechnerisch fir den Sortimentsbereich Gartenbedarf,
Blumen und Pflanzen, dem Kernsortiment des nun geplanten Gartenfachmarktes, ein
Verkaufsflachenbedarf von etwa 7.800 m? vorhanden ist. Stellt man dem damals errechneten
Bedarf die zwischenzeitlichen Verdnderungen, verursacht durch verschiedene
Verkaufsflachenerweiterungen und -verluste in den letzten Jahren, gegeniber, verbleibt
immer noch ein ungedecktes Kontingent in den beiden Sortimentsbereichen Gartenbedarf
und Blumen/Pflanzen, weshalb aus gesamtstadtischer Sicht die Verkaufsflache des nunmehr
geplanten Fachmarktes als vertraglich anzusehen ist.

Weiterhin wurde fur den Standortbereich Zuchering — Weiherfeld aus damaliger Sicht die
Empfehlung formuliert, eine weitere Ausweisung sondergebietsrelevanter



Einzelhandelsflachen auf den verbleibenden Gewerbeflachen am Standort Weiherfeld
auszuschlieRen. Diese damalige Empfehlung muss jedoch unter den heutigen
Gegebenheiten einer verédnderten Zahlenbasis z.B. den bereits erwahnten deutlichen
Einwohnerzuwachsen, der zwischenzeitlich gestiegenen Kaufkraft und der aktuellen
Flachenumsatzleistungen,  verifiziert ~ werden.  Vorbehaltich  der  ausstehenden
landesplanerischen Uberpriifung ist nach Gutachtenlage davon auszugehen, dass die
geplante Ansiedlung eines Gartenfachmarktes mit den genannten Hauptsortimenten am
Standort Weiherfeld, der entsprechend dem planerischen Zielsetzung der Stadt als
zusatzlicher dezentraler Einzelhandelsschwerpunkt (Einzelhandelszentrum) im SEEK
formuliert wurde, vertraglich ist. Das Gutachten sieht, solange auf die Sortimente
Lebensmittel und die klassischen zentrenrelevanten Angebote verzichtet wird, mit der
Ansiedlung des geplanten Einzelhandelsvorhaben keinen grundsatzlichen Widerspruch zu
den Empfehlungen des SEEK aus dem Jahr 2008.

Uber die verkehrlichen Auswirkungen durch das Vorhaben wurde von der
Ingenieursgesellschaft gevas Humberg & Partner eine aktuelle Verkehrsuntersuchung
erstellt. In der Zusammenfassung der Ergebnisse zeigt sich, dass der durch die neue
Nutzung zu erwartende zusatzliche Verkehr mit entsprechenden verkehrslenkenden
Mal3nahmen vom bestehenden Verkehrssystem aufgenommen werden kann.

Zusammenfassend folgt das Planungsvorhaben dem Ubergeordneten planerischen
Gesamtkonzept einer dezentralen Ausweisung und Bereitstellung von Einzelhandels- bzw.
Verkaufsflachenangeboten im gesamten Stadtgebiet. Am Standort Weiherfeld, der bereits
erschlossen ist, befinden sich noch freie fir die geplante Nutzung geeignete Grundstiicke die
fur den erforderlichen Flachenbedarf ausreichend grof3 sind. Hinzu kommen stadtebauliche
und stadtraumliche Ziele und Gesichtspunkte, die fir eine Ergdnzung dieses
Warenangebotes im sudlichen Stadtbereich und der damit einhergehenden
Dezentralisierung sprechen. So kann die Angebotserweiterung neben der Verbesserung des
Versorgungssituation der wachsenden Wohngebiete und der Bewohnerschaft im weiteren
Umfeld unter anderem auch einen Beitrag zur gesamtstadtischen Verringerung der
Verkehrsmengen, durch die Entzerrung des bestehenden, attraktiven Betriebsstandortes,
leisten

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1. Vorbereitende Bauleitplanung/Flachennutzungsplan

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

Das Gewerbe- und Sondergebiet Zuchering — Weiherfeld liegt ca. 6 km sidlich des
Stadtkernes der Stadt Ingolstadt. Im 6stlichen Anschluss an den Bebauungsplanbereich
~Weiherfeld* befindet sich das Areal der Max-Immelmann-Kaserne, eine militarische
Konversionsflache die im Jahr 2015 frei wird und fir die bereits vorbereitende



Untersuchungen stattfinden und mégliche Nachnutzungen aufgezeigt werden. Direkt im
norddstlichen Anschluss befindet sich zudem ein groRBer Flachenbereich der im
Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen ist. Hier soll mittelfristig eine
Justizvollzugsanstalt entstehen.

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

Der gesamte Anderungsbereich der verfahrensgegenstandlichen Anderung des
Flachennutzungsplanes hat einen Flachenumfang von etwa 2,8 Hektar.

Nordlich des Anderungsbereiches befinden sich eine Tankstelle, die direkt an der Ab- und
Zufahrt zur angrenzenden Bundesstral3e B 16 liegt sowie weitere Gewerbeflachen. Nach
Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an den Anderungsbereich bzw. der
Bdschungsbereich der hier leicht nach Siiden schwenkenden Stral3entrasse der B 16, die
dort Uber die Bahntrasse geflhrt wird. Im Siden grenzt eine Stral3enfihrung bzw. eine
gewerbliche Nutzflaiche an den Anderungsbereich. Im Osten grenzt die StraBe ,Am
Weiherfeld“, die als ErschlieBungsstral3e fur den bestehende Baumarkt als auch fir das
verfahrensgegenstandliche Planungsvorhaben dient. Weiter gstlich liegt der M6belmarkt, der
dort auf einer noch freien Sondergebietsflache die bisher noch nicht realisierte restliche
Verkaufsflache in absehbarer Zeit umsetzen wird.

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

2.2 Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungs- und Grinordnungsplan

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

Im Dezember.2005 hat der Stadtrat der Stadt Ingolstadt die Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 930 Gewerbegebiet Zuchering ,Weiherfeld* und die Einleitung des Bauleitplanverfahrens
Nr. 930 Al ,Gewerbegebiet / Sondergebiet Zuchering ,Weiherfeld* und die Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen. Im Juli 2007 wurde der
Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst. Gegenstand dieser Anderung war die
Ausweisung einer ca. 11,7 Hektar groen Sondergebietsflache fur einen Mobelmarkt und
einen Bau- und Gartenmarkt. Die landesplanerische Beurteilung ergab eine
Verkaufsflachenbegrenzung und eine Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente
fur beide Markte, die im Bebauungsplan festgesetzt wurde.



Derzeit sind neben der damals bereits bestehenden Tankstelle bis heute eine Viehzucht-
Versteigerungshalle, der Mébelmarkt, der Bau- und Gartenmarkt, eine Zweiradwerkstatt und
ein Baumaschinenverleih in dem Baugebiet realisiert worden.Fir die noch unbebaute Flache
westlich der StraBe Am Weiherfeld und stdlich der Tankstelle besteht nun die konkrete
Ansiedlungsabsicht eines Gartenfachmarktes, der aufgrund seiner Verkaufsflache in einem
Gewerbegebiet unzulassig ist. Als bauplanungsrechtliche Voraussetzung ist die Anderung in
ein Sondergebiet i.S. des § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung grof3- und kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe, Gartenfachmarkt vorgesehen.

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

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

2.3 Raumordnungsverfahren:

Der Investor / Projektentwickler fir den Gartenfachmarkt hat bei der Regierung von
Oberbayern / Hoéhere Landesplanungsbehorde einen Antrag zur Durchfihrung eines
Raumordnungsverfahrens gestellt. Das Ergebnis dieser landesplanerischen Uberpriifung
wird dann im Zuge der Entwurfsgenehmigung fur den Bebauungsplan in die weitere
Entscheidung und Abwagung in das Bauleitplanverfahren einfliel3en.

3) Umweltbericht:

Eine Untersuchung der Umweltschutzgiter im Rahmen eines Umweltberichtes wurde bereits
im Zuge des damaligen Bauleitplanverfahrens Nr. 930 ,Gewerbegebiet Zuchering -
Weiherfeld“ durchgefihrt. Die notwendigen, damals ermittelten Ausgleichsflachen wurden
bereitgestellt. Fir den Fall, dass die aktuellen Planungen Umweltauswirkungen oder
AusgleichsmalRnahmen entsprechend der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nach sich
ziehen, werden diese in Abstimmung mir den Fachtrdgern im Zuge des verbindlichen
Bauleitplanverfahrens bis zur Entwurfsgenehmigung bewertet und dargestellt.



