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und Anderung des Flichennutzungsplanes im Rahmen eines Parallelverfah-
rens
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Sachvortrag

Die Stadt Ingolstadt beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
eines groBfldchigen Gartenfachmarktes mit ca. 5.000 m? Verkaufsfliche sowie die Erweite-
rung des bestehenden Md6belmarktes zu schaffen. Zudem sollen unerwiinschte Nutzungen im
Gewerbegebiet ausgeschlossen werden. Das Plangebiet (insg. ca. 2,8 ha) befindet sich siidlich
von Ingolstadt im Gewerbegebiet ,,Zuchering-Weiherfeld” an der B 16 neu.

Das zur Ansiedlung des Gartenfachmarktes vorgesehene Plangebiet (ca. 1,73 ha) ist derzeit
als Gewerbegebiet ausgewiesen. Fiir die Ansiedlung des EinzelhandelsgroBprojektes ist die
Umwidmung in ein Sondergebiet ,,GroB- und kleinflichige Einzelhandelsbetrie-
be/Gartenfachmarkt* erforderlich.

Da es sich bei dem geplanten Gartenfachmarkt um ein Vorhaben von erheblich tibersrtlicher
Raumbedeutsamkeit handelt, ist eine landesplanerische Uberpriifung durch die Regierung von
Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens
erforderlich. Dieses wird aus verwaltungskonomischen Griinden als vereinfachtes Verfahren
parallel zum vorliegenden Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

Das fiir die Erweiterung des bestehenden Mobelfachmarktes vorgesehene Planareal (ca. 1 ha)
ist bereits als entsprechendes Sondergebiet dargestellt.

Die Erweiterung des bestchenden Mobelmarktes bewegt sich innerhalb des im gegenwirtig
rechtsgiiltigen Bebauungsplan festgelegten Gesamtrahmens. Die geplanten Anderungen sind
nur aufgrund der mittlerweile verédnderten Rahmenbedingungen erforderlich. Diesem Teil der
Planungen kann aus Sicht der Regionalplanung grundsitzlich zugestimmt werden.

Die insgesamt 5.000 m? Verkaufsfliche des Garten-Centers sollen sortimentsbezogen auf
3.800 m* Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen, 700 m? Zooartikel und 500 m? Randsortimenie
aufgeteilt werden.



Es ist davon auszugehen, dass der Standort des Vorhabens in Anlehnung an die Beurteilung
der bereits bestehenden Mirkte ebenfalls als stédtebauliche Randlage beurteilt werden kann.
Im CIMA-Gutachten (S. 11), das den Pianunieriagen beiliegt, wird ermittelt, dass im Gegen-
satz zu den Zooartikeln in den Sortimentsbereichen Gartenbedarf und Blumen/Pflanzen keine
ungedeckten Umsatzpotentiale in Ingolstadt bestehen, es ist daher von einem iiber die Stadt-
grenzen von Ingolstadt hinausgehenden Einzugsbereich und entsprechenden Auswirkungen
des Projektes auszugehen. Der im genannten Gutachten ermittelte Einzugsbereich, der sich
itber den Stiden von Ingolstadt weit in ein Gebiet etwa zwischen Neuburg a.d. Donau, Schro-
benhausen, Pfaffenhofen a.d. Ilm sowie Miinchsmiinster erstreckt, erscheint mit insg. ca.
211.958 Einwohnern durchaus plausibel.

Die Stadt Ingolstadt ist als Oberzentrum festgelegt und daher grundsitzlich fir die Ansied-
lung eines EinzelhandelsgroBprojektes, das tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfes dient, geeignet (LEP 5.3.1 (Z)). Die Flachenausweisung fiir ein solches Einzel-
handelsgroBprojekt ist auch in stidtebaulichen Randlagen méglich (LEP 5.3.2 (Z)).
Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass die Verkaufsflichen der einzelnen Sortimentsberei-
che des geplanten Garten-Centers, im Rahmen der in LEP 5.3.3 (Z) sowie zu 5.3.3 (B) formu-
lierten Grenzen, auch in Hinsicht auf die jeweilige Kaufkraftabschopfung in den betroffenen
Gemeinden des Einzugsbereiches, zuldssig sind.

7Zudem wurde im stidtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonzept Ingolstadt 2008 (SEEK)
ein genereller Verkaufsflichenbedarf fiir Blumen, Pflanzen und Gartenbedarf von 7.800 m?
ermittelt (SEEK S. 16). Auch in Anbetracht der zwischenzeitlich erfolgten Entwicklungen
bewegt sich die geplante Verkaufsfliche von 3.800 m? fiir diesen Sortimentsbereich innerhalb
dieses im SEEK beschriebenen Rahmens.

Allerdings sind die Zentren relevanten Randsortimente insbesondere auch im Zusammenhang
mit dem im bereits am Standort Zuchering-Weiherfeld bestehenden, im benachbarten Einzel-
handel realisierten Verkaufsflichenbestand in diesem Sortimentsbereich kritisch zu sehen.
Die Ansiedlung und Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten — einschlieflich Ansamm-
lungen von Einzelhandelsbetrieben mit der Wirkung eines EinzelhandelsgroBprojektes — sol-
len die Funktionsfihigkeit zentraler Orte nicht wesentlich beeintrichtigen (RP 10 B IV 3.2.2
Z). Die Attraktivitét und Erreichbarkeit der Orts- und Stadtteilzentren soll erhalten, gestérkt
und verbessert werden. Ansiedlungen und Erweiterungen in Lagen auBerhalb von Orts- und
Stadtteilzentren sollen nicht zur Schwichung dieser Zentren fithren (RP 10 3.3 Z). Laut SEEK
(Kap. 2.1.1) soll fiir den Standort Zuchering-Weiherfeld die weitere Ausweisung sonderge-
bietsrelevanter Einzelhandelsflichen ausgeschlossen werden sowie die Ansiedlung von An-
bietern aus dem Bereich Lebensmittel sowie Zentren relevanter Sortimente vermieden wer-
den. Hier wird insbesondere u.a. konkret ein Ausschluss der Sortimentsbereiche Sportartikel,
Schreib- sowie Spielwaren gefordert, um Konflikte mit der Situation in Innenstadt bzw. Stadt-
teilzentren zu vermeiden. Einige der fiir das Randsortiment des geplanten Garten-Centers ge-
nannten Warengruppen besitzen durchaus Zentren Relevanz. Es sollte daher eine weitest ge-
hende Reduzierung der dafiir vorgesehenen Verkaufsflichen gepriift werden.

Der Regionsbeaufiragte kommt in seiner Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass unter Beriick-
sichtigung der vorgenannten Punkte den Planungen der Stadt Ingolstadt aus der Sicht der Re-
gionalplanung zugestimmt werden kann.



Beschlussvorschlag:

Wird in der Sitzung bearbeitet.

Ingolstadt, 08.09.2014
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Vorbemerkung

.1 Vorhabensbegriindung und Standortiiberlegungen

.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

.3  Lage, Gréfle und Beschaffenheit des Baugebietes
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Vorbemerkung

Die grafische und textliche Grundiage des verfahrensgegenstindlichen
Bebauungsplanes Nr.930 Al ist der Bebauungsplan Nr. 930A1 und der
urspriingliche Bebauungsplan Nr. 930. Beiden Pldnen lag seinerzeit noch nicht die
digitale Stadtgrundkarte zugrunde. Da der Bebauungsplan Nr. 930 A Il jedoch auf
dieser digitalen Stadtgrundkarte aufgebaut wird und darlber hinaus inzwischen
bestehende Grundstiicksgrenzen berlicksichtigt werden missen, kommt es zu
geringfiigigen zeichnerischen Differenzen gegeniber den
Vorgangerbebauungsplanen. Diese Differenzen haben auch eine abweichende
Flachenbilanz zur Folge.

Dariiber hinaus wird das Layout der textlichen Festsetzungen der jetzt blichen
Darstellung angepasst. Inhaltlich jedoch sind die Festsetzungen Gbernommen, mit
Ausnahme der nachfolgend unter Abschnitt 1.1 angeflhrten Anderungen und den
daraus resultierenden anzupassenden Festsetzungen.

Solliten die Planungen Umweltauswirkungen oder Ausgleichsflichenmalnahmen
entsprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach sich ziehen, werden
sie in Abstimmung mit den Fachtrdgern im Zuge des Bauleitplanverfahrens bis zur
Entwurfsgenehmigung bewertet und dargestelit.

Vorhabensbegriindung und Standortiiberlegungen

Anlass der Planung und Art des Vorhabens, Umfang der
Bebauungsplandnderung

Im Bereich des Gewerbegebietes Zuchering ,Weiherfeld“ in Ingolstadt beabsichtigt
ein Projektentwickler fiir ein Unternehmen einen groRfléchigen Gartenfachmarkt zu
realisieren. Dieser Fachmarkt ist neben dem bereits bestehenden Standort des
Unternehmens im Norden Ingolstadts an der Neuburger StraRe/Degenhartstrale ein
zuséatzliches Angebot im stdlichen Stadtbereich, das die Nachfrage im Bereich
Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen und Zooartikel im Siiden Ingolstadts und dessen
Verflechtungsbereich wohnungsnah schliefen soll.

Konkret ist vorgesehen, eine ca. 1,73 ha groRBe Fliache des derzeitigen
Gewerbegebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gartenfachmarkt
auszuweisen. Nach den Angaben des Investors sind folgende Verkaufsfléchen
geplant:

Gartenfachmarkt/gesamte VKF (gewertet) 5.000m? VKF
davon: Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen 3.800m? VKF
Zooartikel 700m2 VKF
Randsortimente 500m?2 VKF
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Dariiber hinaus soll auf einer knapp 1 ha grofRen Teilfliche 6stlich der Einmlindung
Am Weiherfeld — Am Hochfeldweg, die bislang als Flache fir Stellplétze festgesetzt
ist, eine gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden. Im Bebauungsplan Nr. 930 Al
wurde hier eine ca. 3,7 ha groRe Fliche filr den Stellplatznachweis des Bau- und
Gartenmarktes und der beiden Sondergebietsflichen des Mébelmarkies festgesetzt.
Fur die beiden bereits realisierten Méarkte ist der Nachweis auf ca. 2,7 ha dieser
Flache gefthrt und geméR Baugenehmigung auch umgesetzt.

Die Restfliche ist nach Aussagen des Mdobelmarktbetreibers und den nunmehr
konkret vorliegenden Planungen fiir die Erweiterung des Mobelmarktes nicht mehr flir
den Stellplatznachweis erforderlich, da der Nachweis auf dem Baugrundstiick selbst
gefuhrt werden kann.

Die derzeit ungenutzte Stellplatzfidche kann daher einer Gewerbegebietsnutzung
zugefiihrt werden. Im Gegenzug werden auf der Erweiterungsfliche des Baumarktes
die Baugrenzen zuriickgenommen und diese Teilfldche als Fléche flr Stellplaize
ausgewiesen. Darliber hinaus wird die maximal zuldssige Wandhdhe fiir diesen
Bereich von 12 m auf 16 m erh&ht.

Eine weitere Anderung betrift die Nutzungszulassigkeit im Bereich der als
Gewerbegebiet ausgewiesenen Flichen. Uber die im GE-Bereich bestehenden
Einschrankungen hinaus werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Vergniigungsstétten

- Bordelle

- Lagerplatze fur Schrott, Abfélle, Autowracks und &hnlich wirkende
Lagerflachen

Hiermit soll einer Entwicklung entgegengewirkt werden, die in nicht entsprechend
reglementierten Gewerbegebieten haufig zu einer unerwiinschten Konzentration
solcher Nutzungen fiihrt (Trading-Down-Effekt).

Standortbeurteiiung

Bereits im Vorfeld des Verfahrens hat der Projektentwickler des Gartenfachmarktes
ein Einzelhandelsveriraglichkeitsgutachten eingeholt, das die landesplanerischen und
stadiebaulichen Auswirkungen bewertet. Die CIMA Beratung + Management GmbH
kommt in ihrer gutachterlichen Bewertung vom 07.02.2014 zu dem Schluss, ,dass die
geplante Ansiedlung den Zielen einer positiven Stadtentwicklung entspricht. Eine
negative Beeinflussung des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt ist Uber den normalen Wettbewerb hinaus nicht zu erwarten. Eine
Gefahrdung des bestehenden Einzelhandels sowie eine Beeintrachtigung der
Zentrenentwicklung des Umlandes in unerwiinschter Weise kénnen ausgeschlossen
werden.”
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Nach den Zielen des Landesentwicklungsprogrammmes (LEP) sollen Flachen fir
EinzelhandelsgroRprojekte vorzugsweise in stédtebaulich integrierten Lagen
angesiedelt werden. Bei dem Standort Weiherfeld handelt es sich, wie bereits im
Raumordnungsverfahren  zur  Bebauungsplandnderung zum  Sondergebiet
Mébelmarkt und Bau- und Gartenmarkt dargelegt wurde, um eine stidtebauliche
Randlage.

Das der vorbereitenden Bauleitplanung  zugrundeliegende  planerische
Gesamtkonzept der Stadt Ingolstadt sieht die Ausweisung von gewerblichen
Bauflachen und Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte an verkehrsglinstigen
Standorten dezentral im gesamten Stadtgebiet vor. Vorrangiges Ziel ist neben der
Schaffung  von  wohnortnahen  Arbeitspldtzen  die  Optimierung  der
Versorgungsstrukturen bei gleichzeitiger Entiastung der bestehenden Verkéhrswege.
Die Realisierung des Vorhabens in Zuchering ,Weiherfeld“ ist daher die konsequente
Weiterflihrung des bisherigen Gesamtkonzeptes der Stadt Ingolstadt in Bezug auf
Gewerbefléchenausweisung und der Festlegung von dezentralen Standorten fiir
Einzelhandelsgrofprojekte.

Das Stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungskonzept (SEEK) wurde 2008 nahezu
zeitgleich zum Raumordnungsverfahren fir die Sondergebiete Mébelmarkt und Bau-
und Gartenmarkt und die Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Weiherfeld
erarbeitet.

Das SEEK kam seinerzeit in seiner gesamtstidtischen Betrachtung zu dem
rechnerischen Ergebnis, dass ein Verkaufsflichenbedarf in der GréRenordnung von
ca. 7.800 m? fur das Sortiment ,Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf* vorlag, also fur das
Kernsortiment des jetzt geplanten Gartenfachmarktes. Stelit man den damals
errechneten Zahlen fur das Sortiment die zwischenzeitlichen
Verkaufsflichenzuwdchse (z. B. Bau- und Gartenmarkt im Bereich Weiherfeld,
Erweiterung des  Gartenmarktes an der Neuburger StraRe) und
Verkaufsfldchenverluste (Bau- und Gartenmarkt an der Erlag-/Bruhnstrale)
gegenuiber, verbleibt immer noch ein ungedeckies Kontingent in diesen
Sortimentsbereichen, weshalb aus gesamtstadtischer Sicht die Verkaufsfliche des
nunmehr geplanten Fachmarktes als vertraglich anzusehen ist.

Zwar wurde im SEEK 2008 fur den Bereich Weiherfeld die Empfehlung
ausgesprochen, dass an diesem Standort keine weitere Ausweisung sondergebiets-
und zentrenrelevanter Einzelhandelsflachen erfolgen soll, jedoch muss diese damals
zugrunde gelegte Empfehlung unter den heutigen Gegebenheiten auf der Grundlage
der gestiegenen Einwohnerzahlen, der heute maRgeblichen Kaufkraft und der
aktuellen Flachenumsatzleistungen verifiziert werden. Vorbehaltlich der noch
ausstehenden landesplanerischen Uberprifung ist nach Gutachtenlage davon
auszugehen, dass die zusatzliche Ansiedlung des Gartenfachmarktes an diesem im
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stdlichen Stadtbereich gelegenen Standort auch unter dem Gesichtspunkt der
Innenstadtrelevanz vertrdglich ist. Hinzu kommen stidtebauliche Ziele und
Gesichtspunkte, die fiir eine Ergdnzung dieses Warenangebotes im siidlichen
Stadtbereich und der damit einhergehenden Dezentralisierung sprechen. So kann
diese Angebotserweiterung neben der Versorgung der wachsenden Wohnbaugebiete
im Silden u.a. auch einen Beitrag zur Verringerung der Verkehrsstréme leisten.

Uber die verkehrlichen Auswirkungen des Projektes wurde von der
Ingenieurgesellschaft gevas Humberg & Partner im Méarz 2014 eine
Verkehrsuntersuchung erstellt. In der Zusammenfassung der Ergebnisse hat sich
gezeigt, dass die durch die neue Nutzung zu erwartenden zusétzlichen Verkehre mit
entsprechenden verkehrslenkenden MaRnahmen vom bestehenden Verkehrssystem
aufgenommen werden kdnnen.

{.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Stadt Ingolstadt hat am 21.07.1993 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 930
Gewerbegebiet Zuchering "Weiherfeld" beschlossen. Der Bebauungsplanumgriff
umfasste insgesamt eine Fléche von ca. 26,4 ha und war als Gewerbegebiet gem. §
8 BauNVO ausgewiesen. Einzelhandelsbetriebe waren nur bis zu einer
Verkaufsfldche von 700 m? zuldssig.

Am 08.12.2005 hat der Stadirat der Stadt Ingolstadt die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 930 Gewerbegebiet Zuchering ,Weiherfeld“ und die Einleitung
des Bauleitplanverfahrens Nr. 930 A| Gewerbegebiet / Sondergebiet Zuchering
.Weiherfeld* und die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
beschlossen. Am 26.07.2007 wurde der Bebauungsplan gesatzt. Gegenstand dieser
Anderung war die Ausweisung einer ca. 11,7 ha groRen Sondergebietsfliche fir
einen Mobelmarkt und einen Bau- und Gartenmarkt. Die landesplanerische
Beurteilung ergab eine Verkaufsflichenbegrenzung und eine Begrenzung der
innenstadirelevanten Randsortimente fiir beide Markte, die im Bebauungsplan
festgesetzt wurde.

Derzeit sind neben der damals bereits bestehenden Tankstelle und der Viehzucht-
Versteigerungshalle der Mobelmarkt, der Bau- und Gartenmarkt, eine
Zweiradwerkstatt und ein Baumaschinenverleih in dem Baugebiet realisiert worden.
Fir die noch unbebaute Flache westlich der StraRe Am Weiherfeld und siidlich der
Tankstelle besteht nun die konkrete Ansiedlungsabsicht eines Gartenfachmarktes,
der aufgrund seiner Verkaufsfliche in einem Gewerbegebiet unzuléssig ist. Als
bauplanungsrechtliche Voraussetzung ist die Anderung in ein Sondergebiet i.S. des §
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung groB- und kleinflichige
Einzelhandelsbetriebe, Gartenfachmarkt vorgesehen.
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L3

Der Bebauungsplan Nr. 930 A Il ,Zuchering-Weiherfeld“ ersetzt die Bebauungsplane
Nr. 930, Gewerbegebiet Zuchering -Weiherfeld", und 930A 1,
Gewerbegebiet/Sondergebiet Zuchering ,Weiherfeld.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt weist den zur
Uberplanung anstehenden Bereich als gewerbliche Baufiiche aus. Da sich die
bisherige Darstellung der Fldchennutzungen durch die Ausweisung des genannten
Teilbereiches als Sondergebiet dndert, ist mit Rucksicht auf das planungsrechtliche
Entwicklungsgebot fur den Planbereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich, die im Rahmen eines Parallelverfahrens durchgefihrt wird.

Seitens der héheren Landesplanungsbehdrde ist die Uberpriifung des Vorhabens
hinsichtlich seiner Raumbedeutsamkéit und Verginbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung im Wege eines Raumordnungsverfahrens
erforderlich. Die Durchfihrung des Raumordnungsverfahrens wird derzeit vom
Projektentwickler beantragt. Ein Ergebnis der landesplanerischen Uberpriifung liegt
noch nicht vor.

Lage, Grofe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das betroffene Gewerbegebiet ,Weiherfeld“ liegt ca. 6 km Luftlinie stdlich vom
Stadtkern Ingolstadts entfernt. Es grenzt im Norden an die BundesstralRe 16 neu und
im Osten an das Militargelande der Immelmann-Kaserne. Der Kasernenstandort wird
von der Bundeswehr 2015 aufgegeben. Derzeit laufen Uberlegungen zu eventuellen
Nachfolgenutzungen, eine konkrete Entscheidung ist noch nicht gefallen. An den
Ubrigen Seiten schliefen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Der Anderungsbereich Uberdeckt den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 930. Er umfasst ganz oder teilweise (*) folgende Grundstiicke
der Gemarkung Zuchering:

FI. Nr. 419%, 419/1*, 420/1*, 420/2, 421*%, 526*, 526/1, 526/2, 526/3*, 534/2, 534/3,
534/4, 534/6, 534/7, 534/8, 534/10, 534/11, 534/12, 534/13, 534/14, 534/15, 534/16,
534/17, 534/18, 534/19, 534/20, 534/21, 534/22, 534/23, 534/24, 534/25, 534/26,
534/27, 534/28, 534/32, 534/37, 534/40, 534/41, 534/46, 534/47, 534/48, 534/49,
536, 536/1, 537*, 539

Der Anderungsbereich Sondergebiet umfasst das Grundstiick FI. Nr. 534/13* auf
einer Teilflache von 1,7 ha und der Anderungsbereich Gewerbegebiet das gesamte
Grundstiick Fl. Nr. 534/10 mit einer Grée von ca. 1,0 ha.

Stadtplanungsamt Ingolstadt 6
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Flachenbilanz:
Gesamtfldche
Nettobauland, gesamt

Sondergebiet

Gewerbegebiet
Verkehrsflache
Grinflache, gesamt

Strallenbegleitgriin
Sonstige &ffentl. Grinflachen

Aufgestellt am 28.04.2014

Stadt Ingolstadt
Stadtplanungsamt
Sachgebiet 61/2

Stadtplanungsamt Ingolstadt

ca.

ca
ca

ca.

ca

ca
ca
ca

26 ha

. 18,8 ha
.12,4 ha
6,4 ha

. 2,7 ha
. 4,5 ha

. 3,2ha
. 1,3 ha

Planbegriindung

100 %

72,5 %

10,3 %

17,2 %
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§~,§ Stadt Ingolstadt
oL

Anderung des Fléichennuizungsplanes der Stadt
Ingoistadt im Parallelverfahren fir einen Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 930 All ,Zuchering-
Weiherfeid*

Anderungsbeschluss

Begriindung/Umweltbericht

Erstellt: April 2014
Ref. VII/61-11/Rie.



Begriindung zur Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren fiir 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
DegenhartstraBe, einen Gartencenter mit verschiedenen Warenangeboten, tberwiegend in
den Bereichen Garienbedarf, Blumen, Pflanzen und Zooaitikel.

Der Gartenfachmarkibetreiber méchte nun am sidlichen Stadtrand im Bereich ,Zuchering-
Weiherfeld® einen zweiten, neuen Gartenfachmarkt realisieren. Fiur den Bereich wurde
bereits im Jahr 2000 der Bebauungsplan Nr. 930 ,Gewerbegebiet Zuchering — Weiherfeld”
rechtsverbindlich, der Ende 2007 mit der Festlegung und Realisierung der grof¥flachigen
Einzelhandelsvorhaben eines Mébelmarktes und eines Bau- und Garienmarktes durch den
Bebauungsplan Nr. 930 Al ,Gewerbegebiet/Sondergebiet ,Zuchering - Weiherfeld ersetzt
wurde. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes wurde parallel eine Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefuhrt. In der Anderung wurde der Bereich fiir die geplanten
Einzelhandelsvorhaben stait bisher gewerblicher Bauflache als Sondergebietsfléche
dargestelit.

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

Zudem soll auf einem Flurstiick dstlich des Gartenfachmarktes, das bisher als Sondergebiet
ausgewiesen ist, wieder eine gewerbliche Baufliche dargestellt werden. Dieser
Flachenbereich mit einer Grofke von ca. 1,0 Hektar wurde im Rahmen der 38. Anderung des
Flachennutzungsplanes fiir die damaligen groRflachigen Einzelhandelsvorhaben eines
Mé&belmarktes und eines Bau- und Gartenfachmarktes als Sondergebietsfliche dargestellt
und war fur den notwendigen Stellplatzbedarf der beiden grofRfléchigen
Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Fur beide ist der Stellplatzbedarf auf nérdlich
vorgelagerten  Parkierungsflachen bereits vollstdndig nachgewiesen. Fur eine in
absehbarerer Zeit vorgesehene Erweiterung des Moébelmarktes, auf die Uber den
Bebauungsplan bereits verbindlich festgelegte Gesamtverkaufsfldche, wird der erforderliche
Stellplatzbedarf direkt auf dem Baugrundsttick 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 fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfugung. FUr diese Flache ist der
Flachennutzungsplan ebenfalls zu a&ndern und eine kiinftige Darstellung als gewerbliche
Bauflache vorzusehen. Der gesamte Anderungsbereich hat eine GréRe von etwa 2,8 Hektar



1.2. Standort / Standortbeurteilung

Der Standort fiir den Gartenfachmarkt befindet sich am stdlichen Stadtrandbereich, sidlich
der dort in Ost-West Richtung verlaufenden BundesstraRe 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 stadtebauliche Randiage.
Grundlage fir die Standortwah! 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 grof¥fidchigen Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet.
Wesentliches Ziel war und ist neben der Schaffung von wohnortnahen Arbeitspladizen vor
allem die Optimierung der Versorgungsstrukturen und gleichzeitig eine Entlastung der
Verkehrsinfrastruktur durch eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens mit mehreren, den
Stadtbereichen zugeordneten, rdumlich nahen Einzelhandelsangeboten. Grundsatzlich
besitzt der Standort Zuchering-Weiherfeld durch die Bundesstralie B 16 eine gute Anbindung
an das (Uberdrtliche) Verkehrsnetz, auch eine OPNV-Anbindung mit einem Halt im Bereich
der Strale ,Am Hochfeldweg® wurde im Zuge der Realisierung der bestehenden
Einzelhandelsangebote umgesetzt und hat die Erreichbarkeit des Standories entsprechend
verbessert. Auch die Erreichbarkeit fiir FuRganger und Radfahrer aus dem Ort Zuchering
wird in Kiirze durch die Verbreiterung einer vorhandenen Uberfilhrung tiber die B 16 bzw. die
Bahntrasse mit Anlage eines eigenstindigen Radweges zusaizlich verbessert.

Das nunmehr vorgesehene Planungsvorhaben eines Gartenfachmarktes an diesem Standort
wurde im Vorfeld bereits vom Projektentwickler durch ein Einzelhandelsgutachten auf
landesplanerische Vertraglichkeit und mdégliche stadtebaulichen Auswirkungen untersucht.
Die CIMA Beratung und Management GmbH kommt in ihrer gutachterlichen Bewertung zum
Ergebnis, dass die vorgesehene Ansiedlung eines Gartenfachmarktes im geplanten
Verkaufsflaichenumfang, enisprechend den landesplanerischen  Vorgaben, als
raumvertréglich einzustufen ist. Negative Auswirkungen auf bestehende
Versorgungsstandorte, sowohl im Stadtbereich als auch im Umland, kénnen
ausgeschlossen werden. Mit Abschépfungen deutlich unter 10 % sind keine
Beeintrachtigungen der Funkiionsféhigkeit 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 flir den Sortimentsbereich Gartenbedarf,
Blumen und Pflanzen, dem Kernsortiment des nun geplanten Gartenfachmarkies, ein
Verkaufsfldchenbedarf 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, gegeniiber, verbleibt
immer noch ein ungedecktes Kontingent in den beiden Sortimenisbereichen Gartenbedarf
und Blumen/Pflanzen, weshalb aus gesamtstédtischer Sichi die Verkaufsflache des nunmehr
geplanten Fachmarktes als vertraglich anzusehen ist.

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



Einzelhandelsflachen auf den verbleibenden Gewerbeflichen am Standort Weiherfeld
auszuschlieBen. Diese damalige Empfehlung muss jedoch unter den heutigen
Gegebenheiten einer verdnderten Zahlenbasis z.B. den bereits erwahnten deutlichen
cinwohnerzuwéchsen, der zwischenzeitlich gestiegenen Kaufkraft und der aktuelien
Flachenumsatzleistungen, verifiziert  werden. Vorbehaltlich 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 grundsétzlichen 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
Mafnahmen 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 fr die geplante Nutzung geeignete Grundstiicke die
flr den erforderlichen Flachenbedarf ausreichend grof? sind. Hinzu kommen stadtebauliche
und stadtrdumliche Ziele und Gesichtspunkte, die fir eine Ergdnzung dieses
Warenangebotes im stdlichen 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) Planungsrechiliche Vorausseizungen
2.1. Vorbereitende Bauieitpianung/Flachennutzungsplan

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

Das Gewerbe- und Sondergebiet Zuchering — Weiherfeld liegt ca. 6 km sidiich des
Stadtkernes der Stadt Ingolstadt. Im 6stlichen Anschluss an den Bebauungsplanbereich
~Weiherfeld“ befindet sich das Areal der Max-Immelmann-Kaserne, eine militarische
Konversionsfldche 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 groRer Flachenbereich der im
Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen ist. Hier soll mittelfristig eine
Justizvollzugsanstalt entstehen.

Ostlich des Bauvorhabens auf einer bisher ungenutzten Flache, die im Rahmen der beiden
Baumafinahmen Mé&belmarkt 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, urspriinglich als Stellplatzfliche fur die
damaligen Sondergebietsnutzungen geplant, wird fiir eine abschlieRende Erweiterung des
Mobelhofes nicht als solche benétigt und kann somitl wieder fiir eine gewerbliche Nutzung
zur Verfagung gestellt werden.

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

Nérdlich des Anderungsbereiches befinden sich eine Tankstelle, die direkt an der Ab- und
Zufahrt zur angrenzenden Bundesstralle B 16 liegt sowie weitere Gewerbeflichen. Nach
Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an den Anderungsbereich bzw. der
Boschungsbereich der hier leicht nach Siiden schwenkenden StraRentrasse der B 1 6, die
dort Uber die Bahntrasse gefithrt wird. Im Siuden grenzt eine Stralenfilhrung bzw. eine
gewerbliche Nutzfliche an den Anderungsbereich. Im Osten grenzt die Strale ,Am
Weiherfeld®, die als ErschlieBungsstraRe fiir den bestehende Baumarkt als auch fir das
verfahrensgegensténdliche Planungsvorhaben dient. Weiter &stlich liegt der Mébelmarkt, 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 Griinordnungsplan

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

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 fir den Bebauungsplan gefasst. Gegenstand dieser Anderung war die
Ausweisung einer ca. 11,7 Hektar groRen Sondergebietsflache fir einen Mabelmarkt und
einen Bau- und Gartenmarkt. Die landesplanerische Beurteilung ergab eine
Verkaufsflachenbegrenzung und eine Begrenzung der innenstadirelevanten Randsortimente
fur beide Mérkte, die im Bebauungsplan festgesetzt wurde.



Derzeit sind neben der damals bereits bestehenden Tankstelle bis heute eine Viehzucht-
Versteigerungshalle, der Mobelmarkt, der Bau- und Gartenmarkt, eine Zweiradwerkstatt und
ein Baumaschinenverleih in dem Baugebiet realisiert worden.Fur die noch unbebaute Fiiche
westlich -der StraRe Am Weiherfeld und siidlich der Tankstelle besteht nun die konkrete
Ansiedlungsabsicht eines Gartenfachmarktes, der aufgrund seiner Verkaufsfiziche in einem
Gewerbegebiet unzuldssig ist. Als bauplanungsrechtliche Voraussetzung ist die Anderung in
ein Sondergebiet i.S. des § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung gro- 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 Baufliche aus. Da sich die bisherige
Darstellung der Flachennutzung durch die Planung #ndert und eine Sondergebietsnutzung
entstehen soll, ist mit Rucksicht auf das planungsrechtliche Entwicklungsgebot fiir den
Planbereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, die im Rahmen eines
Parallelverfahrens durchgefithrt wird. Weiterhin - wird im Zusammenhang mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes eine bisher als Parkierungsflache fur 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 / Hohere Landesplanungsbehérde 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 Abwé&gung in das Bauleitplanverfahren einflieRen.

3) Umweltbericht:

Eine Untersuchung der Umweltschutzgiiter im Rahmen eines Umweltberichtes wurde bereits
im Zuge des damaligen Bauleitplanverfahrens Nr. 930 »Gewerbegebiet Zuchering —
Weiherfeld" durchgefuihrt. Die notwendigen, damals ermittelten Ausgleichsflachen wurden
bereitgestellt. Fur den Fall, dass die aktuellen Planungen Umweltauswirkungen oder
Ausgleichsmanahmen 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.
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1 AUFGABENSTELLUNG

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die vorliegende gutachterliche Bewertung im Auftrag der Gartencenter Ingols-
tadt UG (haftungsbeschrinkt) i.G. bezieht sich auf die Absicht der Firma
Dehner, neben ihrem Standort an der Degenharistr. 2 in Ingolstadt einen zwei-
ten Betrieb im Gewerbegebiet Zuchering-Weiherfeld zu eréffnen.

Gegenstand der Untersuchung ist zundchst die Frage, inwieweit durch die Rea-
lisierung der geplanten Verkaufsfidchen eine negative Beeinflussung der zent-
ralen Bereiche umliegender Stidte und Gemeinden ausgeschlossen werden
kann. Desweiteren sind die Auswirkungen auf die Funktion des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Stadt Ingolstadt (Innenstadt) zu betrachten. Es werden
die Sortimentsbereiche Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen sowie Zooartike! in die
Untersuchung einbezogen.

Dabei werden die Vertréglichkeit von Verkaufsfiachen aufgrund der zu erwar-
tenden Abschdpfungsquoten aus dem bestehenden Einzelhandel bzw. der
Kaufkraftabschépfung aus dem anzusetzenden Verflechtungsbereich betrach-
tet.

Da die Stadt Ingolstadt in einem 2008 vorgelegten Stidtebaulichen Einzelhan-
delsentwicklungskonzept (SEEK) Leitlinien zur weiteren Einzelhandelsentwick-
lung festgelegt hat, ist neben der eigentlichen Vertraglichkeitsuntersuchung
auch die Frage zu kldren, ob die geplante Ansiedlung am vorgesehenen Stand-
ort als SEEK-konform anzusehen ist.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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2 VORHABENBESCHREIBUNG UND LEISTUNGSKENNZIFFERN
2.1 Vorhabenbeschreibung

Die Ansiedlung eines Dehner-Gartenmarktes ist an der Bundesstrafle B16 bzw.

am Hochfeldweg in Ingolstadt-Weiherfeld geplant, angrenzend an den beste-

henden Globus Bau- und Gartenmarkt. Bei Dehner handelt es sich um einen
Garten-Fachmarkt / Garten-Center mit einer Verkaufsfliche von 5.000 m?2.

GeméR den uns zur Verfligung gestellten Unterlagen zum Projekt ist folgende
Verkaufsflachenzusammensetzung nach Einzelsortimenten geplant.

Tab. 1: Geplante Verkaufsfliche nach Sortimenten

Sortiment Geplante
Verkaufsfliche
Garten-Fachmarkt 5.000 m?
Gartenbedarf
Blumen/Pflanzen 3.800 m?
Zocartikel P
Sonstige Randsortimente (Aufstellung siche im Text unten) 500 m?
SUMME 5.000 m?
Quelle:

Unterlagen zum Projekt
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Das bei 10% der Gesamtverkaufsfliche liegende Randsortiment bezieht sich
auf die Bereiche Glas-Porzellan-Keramik, Accessoires (Kerzen etc.), Bastelarti-
kel, Dekoartikel, Geschenkartikel, Gartenmébel, Spielwaren, Grills/Kamine,
Elektrogerate, Leuchten, Bicher, Bekleidung und Saisonartikel. Aufgrund der
Vielzahl der Sortimentsgruppen (insgesamt 13) belegen diese nur eine durch-
schnittliche Verkaufsfldche von rd. 38,5 m2. Die jeweiligen Einzelflichen sind

so geringfiigig, dass das sonstige Randsortiment im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung keine weitere Berlcksichtigung findet.

CIMA Beratung + Management GmhH 2014
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2.2 lageimOrt

Das fur die geplante Ansiedlung zur Verfiigung stehende Grundsttick wird
durch die StraRen B16, Im Weiherfeld und Am Hochfeldweg begrenzt und ist
im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 830 A |- Zuchering , Weiherfeld” als Ge-
werbegebiet ausgewiesen,

Das Areal liegt am stidlichen Ingolstidter Stadtrand im Stadtteil Zuchering. Die
Ingolstédter Innenstadt ist in ca. 8,5 km Wegstrecke zu erreichen.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich mit dem Globus Bau- und Gar-
tenmarkt sowie dem Mébelhof-Wohnkaufhaus weitere grofflichige Einzel-
handelsbetriebe. In rd. 450m Entfernung grenzt das Wohngebiet des Stadtteils
Zuchering an, der (iber die Oberstimmer StraRe angebunden ist.

Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist durch die Haltestelle
«Weiherfeld” der Buslinie 11 der Ingolstadter Verkehrsgesellschaft (INVG) ge-
wéhrleistet. Montags bis freitags fahrt die Linie 11 die Haltestelle Weiher-
feld in einem unregelm3Rigen Halbstunden- bis Stundentakt an. Die Buslinie

Abb. 2 Projektareal

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

‘CIMA

7ahrt Uber 30 Haltestellen an, so dass die Erreichbarkeit aus verschiedensten
Bereichen zu den Geschiftszeiten gegeben ist.

Die Stadt Ingolstadt hat bereits im Raumordnungsverfahren fiir die Nachbar-
betriebe Globus und Mabelhof 2007 in einer stidtebaulichen Standortbewer-
tung aus fachlicher Sicht den Nachweis erbracht, dass geeignete stadtebaulich
integrierte Standorte fehlen. Ebenfails 2007 wurde eine zwischen der Stadt
Ingolstadt und dem Markt Manching abgestimmte Rahmenplanung Zuchering-
Weiherfeld vorgelegt, die aus stadtebaulicher Sicht einen vorhandenen Sied-
lungs- und Bebauungszusammenhang fiir den Planstandort belegt.

Demnach wurde der Standort im 2007er Raumordnungsverfahren als stidte-
bauliche Randlage angesehen. Diese Einstufung kann aus Sicht der CIMA auch
auf den benachbarten Dehner-Projektstandort angewandt werden.

Abbildung 3 auf der folgenden Seite zeigt die Lage des Projekt-Standortes (rote
Schraffur) zur Innenstadt (gelbe Markierung) im Luftbild.

Quelle: Eigenes Foto

Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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Abb. 3: Lage des Standortes

QL;E|TE:_— & GoogleEarth Pro
Bearbaitung: CIMA GmbH 2013
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Der gesamte Verkaufsflachenumfang des Vorhabens von 5.000 m? (iberschrei-
tet die Grenze der GroBflachigkeit und somit die Regelvermutungsgrenze des
§11 Abs. 3 BauNVO, welche bei 800 m? Verkaufsfldche zu sehen ist. Daher
handelt es sich aus [andesplanerischer Sicht um ein EinzelhandelsgroRprojekt,
bei dem nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung anzunehmen sind.

2.3 Bewertung hinsichtlich der GroBfldchigkeit

2.4 Leistungsdaten

Die Umsatzprognosen flir das Erweiterungsvorhaben, die eine Grundlage fiir
die weiteren Betrachtungen bilden, milssen in zwei Varianten berechnet wer-
den.

Einerseits schreibt die Handlungsanleitung fiir die landesplanerische Uberprii-
fung von EinzelhandelsgroRprojekten in Bayern zur Vereinheitlichung und Ver-
einfachung des Verfahrens die Verwendung von durchschnittlichen Flachen-
leistungen vor. Durch dieses Verfahren wird es maglich, Projekte in kaufkraft-
schwachen Regionen (in Bayern z. B. einige Landkreise in der Oberpfalz) nach
den gleichen Kriterien zu priifen wie Projekte in kaufkraftstarken Regionen (z.
B. die Region Miinchen). Datengrundlage ist hier das Bay. St(MWIVT 2010.

Die Uberpriifung der stédtebaulichen Auswirkungen eines solchen Vorhabens
hat demgegentiber nicht zwingend nach den vorgenannten Kriterien zu erfol-
gen, sondern soll die tatséchlichen, realistisch anzunehmenden Auswirkungen
auf die wohnortnahe Versorgung und die stidtebaulichen Wirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche (z. B. die Innenstadt) ermitteln. In diesem Punkt ist
die gutachterliche Einschitzung eines Projektes von entscheidender Bedeu-
tung, die regionale, standort- und betriebsspezifische Besonderheiten am Mi-
krostandort berlicksichtigen muss (z. B. Kaufkraftniveau, betriebsspezifische
Umsatzwerte etc.).
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Datengrundlage sind hier die durchschnittlichen Fldchenleistungen nach eige-
nen Erhebungen und Erfahrungen der CIMA.

Verwendet man entsprechend der Vorgaben der Handlungsanleitung die
durchschnittlichen Flichenleistungen, so wiirde der anzunehmende Jahresum-
satz des Vorhabens auf Basis einer durchschnittlichen Flachenleistung von
1.250 €/m? insgesamt rd. 5,61 Mio. € betragen. Diese Werte (siehe Tabh. 2)
werden der weiteren Betrachtung der landesplanerischen Uberpriifung in Ka-
pitel 5.1 zugrunde gelegt. Redaktioneller Hinweis: gegeniiber der Textfassung
vom 25.4.2014 wurde die Umsatzannohme in Euro/m? Verkaufsfidche fiir das
Zooartikel-Sortiment entsprechend der Vorgabe der Bayer. Staatsregierung
2013 auf 1.500 Euro pro Quadratmeter angepasst. Entsprechend reduziert sich
die Gesamt-Umsatzleistung gemif Bay.StMWIVT auf 5,61 Mio. Euro,

Tab, 2 Geschiitzte Gesamtumsatzerwartung Bay.StMWIVT

‘i:lMA

1.550 €/m? Verkaufsflache® bei insgesamt rd. 6,96 Mio. € pro Jahr, siehe Tabel-
le 3.

Tab. 3 Geschitzte Gesamtumsatzerwartung CIMA

Geplante Verkaufsfliche Umsatzleistung p.a. (gerundet)

nach Betriebstyp und Sortiment Flichenleistung | G umsatz

Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen, 3.800 m? 1.500 €/m?| 5,70 Mio. €

Zooartikel, 700 m? 1.800 €/m?| 1,26 Mio. €

GESAMT-Umsatzleistung (brutto) @ 1.550£/m?| 6,96 Mio. €

Geplante Verkaufsfliche Umsatzleistung p.3. {gerundet}

nach Betriebstyp und Sortiment Flachenleistune | G umsatz

Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen, 3.800 m? 1.200€/m?| 4,56 Mio. €

Zooartikel, 700 m? 1.500 €/m?| 1,05 Mio. €

GESAMT-Umsatzleistung (brutto) P 1.250 €/m?| 5,61 Mio. €

Quelle: eigene Berechnungen; Datengrundiage: Bay.StMWIVT 2013
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2013

Im Vergleich zu den landesplanerischen Durchschnittswerten sind die tatsich-
lich nach unserer Einschitzung fiir ein Dehner Gartencenter am Standort in-
golstadt zu prognostizierenden Umsstzwerte im Kernsortiment sowie im Zoo-
Sortiment leicht hher anzusetzen. Der Gesamtumsatz des Vorhabens liegt
dann auf Basis einer resultierenden durchschnittlichen Fldchenleistung von rd.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle: eigene Berechnungen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Die Werte aus diesen Umsatzannahmen werden der stidtebaulichen Uberprii-
fung in Kapitel 5.2 zugrunde gelegt.

Dieser angenommene Gesamtumsatz liegt leicht iiber dem durchschnittlich von Dehner-Mirkten erziel-
ten Wert von 6,28 Mio. € (2011 erzielte Dehner mit 111 Markten einen lahresbruttoumsatz von 657 Mio.
Euro. Quelle: Dehner, 2012},
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3 GRUNDLAGEN

3.1 Zentraldrtliche Bedeutung und Lage Ingolstadt

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt mit einer Einwohnerzahl von 127.886 {zum
31.12,2012) liegt im Regierungsbezirk Oberbayern und bildet das Zentrum des
zentralen Verdichtungsraums der Region Ingolstadt (Planungsregion 10). In-
golstadt ist als Oberzentrum eingestuft und hat aufgrund der vergleichsweise
weit entfernten ndchsten Oberzentren (Miinchen 50 min., Regensburg 55 min.,
Augsburg und Niirnberg je 60 min. Pkw-Fahrtzeit) eine sehr starke Versor-
gungs- und zentraldrtliche Funktion.

Das Stadtgebiet wird in Ost-West-Richtung zentral von der Bundesstrae 13
und im siidlichen Stadtgebiet von der BundesstralRe 16 durchquert. Durch das
ostliche Stadtgebiet verlauft die A9, wodurch die sehr gute Uberregionale An-
bindung fiir den Individualverkehr gesichert ist.

Im Bahnverkehr ist Ingolstadt als ICE-Halt an der Strecke Minchen-NGrnberg
ebenfalls sehr gut zu erreichen.

Nach den Vorgaben des Regionalplans soll das Oberzentrum Ingolstadt seine
oberzentralen Versorgungsaufgaben fir die gesamte Region wahrnehmen und
den qualitdtvollen und zukunftsfihigen Ausbau von oberzentralen Funktionen
und Einrichtungen gewahrleisten.

Die Bedeutung des Oberzentrums Ingolstadt hat sich seit der Aufstellung des
Regionalplans 1989 stetig weiter verstérkt. Dies macht sich auch in der Neuab-
grenzung des Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiches im Rahmen
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP-2013) bemerkbar, der sich seit
der vorhergehenden Abgrenzung um rd. 61.100 Einwohner oder rd. 16% er-
weitert hat.

C!MA Beratung + Management GmbH 2014
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Dieser Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Ingolstadt
bezieht sich gemdR LEP-2013 auf insgesamt 450.143 Einwohner?.

Tab. 4: Strukturdaten des Standorts Ingolstadt

Sortiment Stadt Ingolstadt
ZentralBrtliche Einstufung Oberzentrum
Einwohner 2012 127.886
Bevbdlkerungsentwicklung 2005 - 2012 +6,4%
Flache des Stadtgebietes 2011 13337 ha
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2012 108,2
Umsatzkennziffer 2012 163,0
Zentralitdtskennziffer 2012 150,7
Einzelhandelsumsatz 2012 1.202,60 Mio. €
Pendlersaldo 2011 +35.353
Géstelibernachtungen 2012 464.790
Quelle: Kommunalstatistik Bayern 2013, BBE/CIMA/MBResearch 2013

Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

2 m Vorgriff auf das im Sommer 2013 neu verabschiedete LEP (LEP-2013} wurden bereits Mitte des Jahres
2012 neue Bezugsrdume zum Einwohnerstand 21.6.2012 versffentlicht, Die mit der Verabschiedung des
LEP 2013 bestitigt wurden,
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Karte1 Zentraldrtliche Bedeutung
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3.2 Beurteilungsgrundlagen von Einzelvorhaben im Einzethandel

3.2.1 Landesplanerische Vorgaben

Nach den allgemeinen Zielen der Landesplanung gelten fiir die Einzelhandels-
entwicklung in Bayern folgende wesentlichen Grundsitze:

(1)  Die Schaffung einer ausreichenden Versorgung der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen im Sinne von gleichwertigen Lebensbedin-
gungen in allen Landesteilen.

{2)  Die Sicherung und Entwicklung einer verbrauchernahen Versorgung mit
Waren des kurzfristigen, tiglichen Bedarfs.

(3)  DerInnenstadt, ihrer funktionalen Vielfalt und Mischung sowie ihrem
Skonomischen Gewicht, kommt eine besondere, zentrumsbildende
Magnetfunktion zu, Eine Verdringung des Einzelhandels in Qualitit und
Vielfalt soll dzher vermieden werden.

(4)  EinzelhandelsgroRprojekte im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO solien kei-
ne wesentliche Beeintrichtigung der wohnortnahen Versorgungsfunkti-
on herbeifiihren.

(5)  Inder Handlungsanleitung fiir die Bewertung von Einzelhandelsprojek-
ten ist ebenfalls zugrunde gelegt, dass sich dabel Bedarfspriifungen und
Kankurrenzschutz fiir bestehende Unternehmen aus verfassungsrechtli-
chen Griinden verbieten3,

Vorbemerkung zur Bewertung des Vorhabens

Gegenstand der vorliegenden Priifung ist die Fragestellung, ob die vom Vorha-
bentrdger gewlinschte Ansiedlung negative Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur erwarten ldsst, die eine Vertraglichkeit des Vorhabens nach §11

3 vgl. SI(MWIVT: Hand

leitung zur landespl ischen Uberpriifung ven EinzelhandelsgroRprojekten

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abs. 3 BauNVO in Frage stellen.

Das vorliegende, projektierte Vorhaben entspricht durch den geplanten Ver-
kaufsflichenumfang von 5.000 m? einem groRflschigen Einzelhandelsbetrieb
nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Vertraglichkeit nach den landesplanerischen
Vorgaben ist daher zu priifen.

3.2.2 Beurteilungsgrundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung

Gegenstand der gutachterlichen Stellungnahme sind daher

= die Prlifung der stddtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf den
Zentralen Versorgungsbereich innenstadt der Stadt Ingolstadt sowie Aus-
wirkungen auf die Zentren im Umland,

= die landesplanerische Uberpriifung der Abschépfungsquoten aus den zu-
grunde zu legenden Verflechtungsbereichen.

Da fiir die Stadt Ingolstadt seit 2008 ein Stidtebauliches Einzelhandelsentwick-
lungskonzept (SEEK) vorliegt, ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den for-
mulierten Entwicklungszielen zu beachten.

Die in diesem SEEK als zentrale Lagen (Lage 1a bis 2b) der Innenstadt festge-
legten Bereiche kéinnen als Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt
Ingolstadt aufgefasst werden, da hier die hchste Dichte kundenorientierter
Einrichtungen aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungsanbietern zu
verzeichnen ist. Die Abgrenzung gemiR SEEK-Bericht ist in der nachfolgenden
Karte widergegeben.
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Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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4 MARKTSITUATION UND VERKAUFSFLACHENBEDAREE IN INGOLSTADT

4.1 Aktuelle Versorgungssituation in Ingolstadt

Die aktuelle Ausstattung Ingolstadts mit Einzethandelsverkaufsfidchen in den
beiden maRgeblichen Sortimentsbereichen Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen und
Zooartikel wird aus den nachfolgenden tabellarischen Ubersichten deutlich:

Tab. 5 Projektrelevante Einzelhandelsverkaufsflichen nach Sortimenten

Ist- Verkaufsflache
Sortiment Zentraler Versorgungsbereich |Sonstiges Gesamtstadt
innenstadt Ingolstadt Ingolstadt
Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen 120 m? 13.404 m? 13.524 m?
Zooartikel om? 5.046 m? 5.046 m?
SUMME 120 m? 18.450 m? 18.570 m?
Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2013
Tab. 6 Projektrelevante Einzelhandelsumsétze nach Sortimenten
Ist- Umsatz (geschitzt)
Sortiment Zentraler Versorgungsbereich |Sonstiges Gesamtstadt
Innenstadt Ingolstadt Ingolstadt
Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen 0,43 Mio. € 25,73 Mia. € 26,16 Mio. €
Zooartikel 0,00 Mio. € 10,02 Mio. € 10,02 Mio. €
SUMME 0,43 Mio. € 35,75 Mio. € 36,18 Mio. €
Quelle: Eigene Berechnungan

Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt kann lediglich 0,6% der Verkaufs-
flédche und 1,2% des Umsatzes auf sich vereinen. Angebote von Sonderpos-
tenmérkten oder Lebensmitteldiscountern, die starken saisonalen Schwankun-
gen unterliegen, sind nicht beriicksichtigt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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4.2 Ungedeckte Umsatzpotenziale in Ingolstadt

Aufbauend auf einer Umsatzschitzung fir die gesamtstidtischen Einzelhan-
delsflachen gemaR Tab. 5 berechnet sich ein aktueller Gesamtumsatz in den
vorhabenrelevanten Sortimenten von rd. 36,18 Mio. Eura {vgl. Tab. 6). Bezo-
gen auf die Gesamtverkaufsfliche bedeutet dieser Wert eine Fldchenleistung®
von rd. 1.950 Euro.

Bezieht man die aktuelle Verkaufsflichenausstattung und Umsatzleistung nach
Sortimenten auf die in den einzelnen Sortimenten bestehenden Umsatzchan-
cen, so ergeben sich die aktuell am Standort Ingolstadt bestehenden unge-
deckten, also nicht realisierten Umsatzpotenziale® (siehe Tabelle 7).

Dabei wird deutlich, dass im Sortimentsbereich Gartenbedarf sowie Blu-
men/Pflanzen keine ungedeckten Umsatzpotenziale bestehen, Neben den
Gartenabteilungen der Baumirkte (Bauhaus, Globus, Hagebau, Hornbach)
bestehen in Ingolstadt mit Dehner, Dippold und Zitzelsberger groRfldchige
Spezialanbieter sowie zahlreiche weitere Anbieter.

Gemessen am Verkaufsflachenaufkommen anderer bayerischer Oberzentren
ist die Ausstattung Ingolstadts jedoch als vergleichsweise gering anzusehen. 5o
liegt Ingolstadt mit einer Pro-Kopf-Verkaufsfliche im Bereich Gartenbedarf
/Blumen/Pflanzen von nur 0,11 m? deutlich unter der anderer von der CIMA in
den letzten Jahren untersuchten Oberzentren (Coburg, Fiirth, Passau, Rosen-
heim und Weiden), die im Mittel auf 0,18 m?/Einwohner kammen.

Ein qualitatvolles Angebot, wie es Dehner insbesondere im Vergleich zu den
Baumarktabteilungen fiithrt, kann den Standort Ingolstadt nicht nur quantitativ
sondern insbesondere qualitativ gut erginzen.

Jahresumsatz je Quadratmeter Verkaufsfliche
Siehe Begriffserlduterung in Kapitel 7.3

CIMA Beratung + Managament GmhH 2014
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Tab.7: Ungedeckte Umsatzpotenziale im Ingolstidter Einzelhandel 2013

Sortiment Aktuel{er Umsatz| Aktuelle Ungedecktes
(geschitzt) Bindungsquote | Umsatzpotenzial
Gartenbedarf, Blu-
men/Pflanzen 26,16 Mia. € 125,7 % 0,00 Mio. €
Zooartikel 10,02 Mio. € 95,9 % 0,43 Mio. £
SUMME 36,18 Mio. € - 0,43 Mio. €
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Im Zooartikel-Bereich lassen sich dagegen offene Umsatzpotenziale ermitteln.
Mit 0,43 Mio. Euro stehen einem guten Drittel der von uns fiir Dehner erwar-
teten Zoo-Umsétze ungedeckte Umsatzpotenziale gegenlber. Im Ingolstidter
Bestand werden die Zooabteilung von Dehner und Globus durch jeweils zwei

Filialen der Zoofachmérkte von Fressnapf und Zoo&Co sowie einzelne weitere
Anbieter ergiinzt.

Zieht man auch in diesem Sortiment die Verkaufsflachenausstattung anderer
Oberzentrum zum Vergleich heran, liegt Ingolstadt mit 0,04 m?/Einwohner
wiederum unter dem Versorgungswert von Coburg, Fiirth, Passau, Rosenheim
sowie Weiden (0,05 m* Zooartikel/Einwohner).

Das geplante Zoosortiment kann den Angebotsmix am Standort Ingolstadt
sowohl quantitativ als auch qualitativ — denn der Schwerpunkt fiegt zur Zeit auf
den Zoofachmirkten — gut ergéinzen.

i1
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4.3 Einzugsgebiet

Als Grundlage der Markt- und Umsatzpotenzialanalyse, die mittels des Huff-
Modells {vgl. Kapitel 7.4) ermittelt wurde, dient die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Bevélkerung im Einzugsgebiet.

Ingolstadt verfligt dabei mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von 108,2 Giber eine deutlich {iber dem deutschen Durchschnitt (100,0) liegen-
de einzelhandelsrelevante Kaufkraft (BBE/CIMA/MBResearch 2013). Auch die
Kaufkraft der Orte im sonstigen Einzugsgebiet liegt meist Giber dem Bundes-
durchschnitt und weist im Mittel einen Wert von 104,9 auf.

Das vorhabenspezifische Einzugsgebiet des Dehner Gartencenters ist unter
Berticksichtigung des bereits in Ingolstadt ansdssigen Dehner zu sehen, der
insbesondere die Gemeinden nérdlich des Ingolstddter Stadtgebietes bindet.
Der projektierte Markt wird sein Einzugsgebiet daher schwerpunktmaRig in
Ingolstadt und den Bereichen siidlich der Stadt finden.

Die Einwohnerzah| des so abgegrenzten und in der Karte 3 auf der folgenden
Seite dargestellten vorhabenbezogenen Einzugsgebietes liegt bei rd. 211.958
(31.12.2012).

Die unmittelbar an das Einzugsgebiet angrenzenden Stidte Mainburg, Neu-
burg a.d. Donau, Pfaffenhofen a.d. lIm sowie Schrobenhausen sind in den vor-
habenbezogenen Sortimenten gut ausgestattet, so dass hier keine wesentliche
Kaufkraftbindung mehr erzielt werden kann. Aus dem Bergich Neuburg ist
auch bereits eine Orientierung in Richtung Rain am Lech feststellbar, dem
Hauptsitz der Firma Dehner, der mit sehr attraktivem Blumenpark und rd.
13.000 m? Verkaufsfiéche einen besonderen Magneten darstelit.
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Tab. 8: Einzugsgebiets-begrenzende Wetthewerber im Anschluss an das Marktgebiet

Projektrelevante
Stadt Wi b
ettbewerber Verkaufsfiiche
Mainburg Hagebau mit Gartencenter, Fressnapf 1.440 m?
Neuburg Gartencenter Rehm, Bauzentrum Mayer/
Hagebau mit Gartencenter, OBI, BayWa, 7.035 m?
Fressnapf
Pfaffenhofen Hagebaumarkt, Mayers Werkers Welt, 2,060 m2
] I
Fressnapf
Schrobenhausen |Hagebau Ellwanger, BayWa 4.100 m?
Quelle: Eigene Erhebungen 2013
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2013
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‘ CIMA
Karte 3: Vorhabenrelevantes Einzugsgebiet
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Quelle: MS MapPoint 2010, BBE/CIMA/MBResearch 2013
Bearbaitung: CIMA GmbH 2013
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5 AUSWIRKUNGSANALYSE

5.1 Untersuchung der Vertriglichkeit gem3R LEP

Nach den allgemeinen Zielen der Landesplanung gelten fiir die Einzelhandels-
entwicklung in Bayern folgende wesentlichen Grundsitze:

(1) Die Schaffung einer ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit Wa-
ren und Dienstleistungen im Sinne von gleichwertigen Lebensbedingun-
gen in allen Landesteilen.

(2

Die Sicherung und Entwicklung einer verbrauchernahen Versorgung mit
Waren des kurzfristigen, téglichen Bedarfs.

(3) Der Innenstadt, ihrer funktionalen Vielfalt und Mischung sowie ihrem
dkonomischen Gewicht, kommt eine besondere, Zentrum bildende
Magnetfunktion zu. Eine Verdringung des Einzelhandels in Qualitit und

Vielfalt soll daher vermieden werden.

(4

EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sollen kel
ne wesentliche Beeintrdchtigung der liberdrtlichen Versorgungsfunktion
herbeifiihren.

In der Handlungsanleitung fiir die Bewertung von Einzelhandelsprojekten ist
ebenfalls zugrunde gelegt, dass sich dabei Bedarfspriifungen und Konkurrenz-
schutz fiir bestehende Unternehmen aus verfassungsrechtlichen Griinden ver-
bieten.®

Die Ende 1995 eingefiihrten Neuregelungen bzw. Vereinfachungen zur landes-
planerischen Uberpriifung von Einzelhandels-GroBprojekten in Bayern weisen
als zentrales Priifkriterium die Orientierung am Verflechtungsbereich auf. Die
Berechnung der generellen Zuldssigkeit eines EinzelhandelsgroRprojektes an

& Vgl. StMWIVT: Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von Einzelhan-
delsgrofiprojekten; 1. August 2002, 5.5.
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einem Standort wie Ingolstadt erfolgt seitdem tber eine Gegenilberstellung
des bestehenden Marktpotentials im Verflechtungsbereich mit dem potentiel-
len Umsatz des Projektes. Der potentielle Umsatz darf dann einen durch das
LEP-Ziel {Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013) festgelegten Grenzwert
nicht Uiberschreiten, der wie folgt festgelegt ist.

Abschdpfungsquoten nach dem LEP-2013
Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vdlkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesent-
lich beeintréchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
landesplanerische Relevanzschwelle iiberschreiten, dirfen EinzelhandelsgroR-
projekte

= soweit in hnen sonstiger Bedarf (hier: Zooartikel, Blumen/Pflanzen, Gar-

tenbedarf) verkauft wird, 25%

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlsgigen Bezugsraum ahschép-
fen. Redaktioneller Hinweis: gegeniiber der Textfassung vom 29.4.2014 werden
Blumen/Pflanzen sowie Zoobedarf dem sonstigen Bedarf zugeordnet.

Die Einwohnerzahl des in Kapitel 4.3 abgegrenzten vorhabenbezogenen Ein-
zugsgebietes einschlieBlich Ingolstadts liegt zum 31.12.2012 bei 211.958.
Beide Werte bilden die Grundlage der nachfolgenden Vertraglichkeitsberech-
nungen gemaR LEP,

Die nach dem Landesentwicklungsprogramm maximal vertréglichen sorti-
mentsspezifischen Verkaufsfldchen sind in der nachfolgend abgebildeten Ta-
belle 9 dargestelit und berechnen sich wie folgt:

Einwohnerzahl x sortimentsspezif. Verbrauchsausgabe x Abschdpfungsquote

14
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Der aus landesplanerischer Sicht fiir die Hauptsortimente des Vorhabens anzu-
setzende Umsatz sollte die jeweiligen Grenzwerte nicht {iberschreiten, um im
Sinne der Landesplanung als verflechtungsbereichsvertriglich gelten zu kén-
nen. Das Landesentwicklungsprogramm geht davon aus, dass eine Gefdhrdung
der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie der verbrauchernahen Versor-
gung im Einzugsbereich eines Vorhabens bei Einhaltung dieser Grenzwerte
entsprechend der angenommenen Richtlinien ausgeschlossen werden kann.

Die betriebstypen-spezifischen Flachenleistungen in der Spalte ,,Umsatzan-
nahme in Euro/m? Vkf.” sind den Angaben der Bayerischen Staatsregierung
entnommen und bezeichnen den Mittelwert der von der Staatsregierung vor-
gegebenen Leistungsspanne.

Es wird deutlich, dass alle Sortimente im geplanten Umfang (vgl. Tabelle 1) aus

Tab. 9: Verflechtungsbereichsvertrigliche Verkaufsflichen

QClMA

Redaktioneller Hinweis: gegeniiber der Textfassung vom 29.4.2014 wurde der
Hinweis auf das LEP 2013 in Tabelle 9, Spalte , Einwohnerbasis” und Spalte
~Marktpotenzial in Mio. Euro” entfernt, da sich die Zahlen auf das von der
CIMA ermittelte vorhabenbezagene Einzugsgebiet beziehen. Die Umsatzan-
nahme in Euro/m? Verkaufsfldche fiir das Zooartikel-Sortiment wurde entspre-
chend der Vorgabe der Bayer. Staatsregierung 2013 auf 1.500 Euro pro Quad-
ratmeter angepasst, das Sortiment Blumen/Pflanzen ist gemaf Bay.StMWIVT
in das Sortiment Gartenbedarf integriert worden und wird nicht mehr geson-
dert ausgewiesen.

landesplanerischer Sicht als vertriglich anzusehen sind.

Sortimente Einwohner- Marktpotenzial ~ {Max. abschpfbarer Umsatz |[Umsatzannahme Vertrigliche Verkaufsfliche
basis in Mio. Euro in Mio. Euro in Euro/m? Vkf. inm?
LEP 2013 (Mittelwert) LEP 2013
Gartenbedarf, Blumen/Pflanzen 211.958 30,95 9,28 1.200 €/m? 7.730
Zooartikel 211.958 9,96 2,99 1.500 €/m? 1.990
SUMME 40,91 12,27 9.720

Quelle: eigene Berechnungan, Bayar. Stastsregierung 2013
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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5.2 Untersuchung der Vertraglichkeit nach Stidtebauférderung

Die anzunehmenden Auswirkungen von Einzelhandels-Neuansiedlungen auf
die Versorgungsstruktur und den bestehenden Ingolstidter Einzelthandel sind
vielschichtig. So wird einerseits die Attraktivitdt der Stadt als Einzelhandels-
standort insgesamt gesteigert, andererseits stellt jede Angebotserweiterung
zugleich eine neue Kankurrenzsituation fiir die bestehenden Anbieter dar.
Hierbei ist insbesondere der Verdréngungseffekt im Einzelhandel der Innen-
stadt von Interesse, wenn neue Verkaufsflichen mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auBerhalb des ZV Innenstadt realisiert werden sollen. Wesentliche
stédtebauliche Auswirkungen sind tiblicherweise ab 10 % Umsatzrlickgang der
jeweiligen Branche anzunehmen.

Im Falle einer solchen Ansiedlung auRerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches der [nnenstadt kénnen sortimentsspezifische Abschépfungsquoten von
biszu 10 % im Zusammenhang mit einer qualitativen Einschitzung des Gut-
achters als innenstadtvertriglich angesehen werden. Bei einem sich ergeben-
den Kaufkraftabfluss bzw. Umsatzverlust in der GréRenordnung von 10 % und
mehr ist von nicht unwesentlichen Auswirkungen auf den Einzelhandelsbe-
stand auszugehen.

Berechnet man die sich aus den angenommenen sortimentsspezifischen Um-
sdtzen ergebenden Abschépfungen aus der Innenstadt, ist zu berticksichtigen,
dass im Bereich Gartenbedarf sowie Zooartikel keine Betriebe in der Ingolstid-
ter Innenstadt bestehen (Ausnahmen kdnnen die wechselnden Angebote von
Sonderpostenmdrkten oder Lebensmitteldiscountern darstellen).

7 vgl. Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen vom 05.09.1997 im

Rahmen der Prilfung der RechtmaRigkeit einer Ba ugenehmigung fiir einen 5B-Schuhmarkt mit
einer Verkaufsfliche von 1.373 m? Schon bei einem sich ergebenden Kaufkraftabfluf bzw.
Umsatzverlust des innerstédtischen Einzelhandels in der GroRenordnung von 10 % ist von nicht
unwesentlichen Auswirkungen auszugehen. Dieser Rechtsprechung schlieft sich die einschidgige
Literatur an, wie 2.B. Dolde/Menke , Das Recht der Bauleitplanung” oder Bielenberg/Erbguth
/sdlker ,Raumordnungs-und Landesplanungsrecht des Bundes und der Linder”
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Tab. 10: Vertraglichkeit gemaR Stidtebaufsrderung

dElMA
Abschopfungsquote aus dem

Sortiment und Betriebstyp Einzelhandel des ZV Innenstadt

Gartenbedarf 0,0%

Blumen/Pflanzen 4,2%

Zooartikel 0,0%
Quella: Eigene Barechnungen

Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Unter Beriicksichtigung der Vertraglichkeit fir den Ingolstidter Einzelhandel
innerhalb des ZV Innenstadt ist die geplante Gesamtverkaufsfliche als vertrag-
lich anzusehen, da die einzige Sortimentsiiberschneidung mit der Innenstadt
im Bereich Blumen/Pflanzen liegt und sich dort nur sehr geringe Abschopfun-
gen berechnen. Der innerstidtische Blumenhandel bedient eine andere Ziel-
gruppe als ein Dehner Gartencenter und ist daher nur in geringem Umfang von
der projektierten Ansiedlung betroffen.

Die Zentralen Versorgungsbereiche umliegender Stidte und Gemeinden sind
von dem Vorhaben nicht betroffen, da bei der Erhebung der projekispezifi-
schen Wettbewerber (Bau- und Gartenmirkte, Gartencenter, Zoofachmirkte)
in den Umlandorten Abensberg, Baar-Ebenhausen, Berg im Gau, Brunnen,
Eichstétt, Geisenfeld, Hohenwart, Karlkron, Karlshuld, Késching, Mainburg,
Manching, Neuburg/Danau, Pfaffenhofen/lim, Pérnbach, Reichertshofen,
Rohrbach, Schrobenhausen, Waidhofen und Weichering lediglich Standorte
auBerhalb von Innenstédten zu verzeichnen waren.

Umsatzherkunft

Im Einzelnen setzt sich der erwartete Umsatz von 6,96 Mio. Euro in seiner Her-
kunft wie folgt zusammen: 2,75 Mio. € flieRen aus dem Umland zu (Reduzie-
rung von Kaufkraftabfliissen in die Konkurrenzzentren und Erhéhung der Kauf-
kraftbindung aus dem Umland) und 4,21 Mio. £ werden aus dem bestehenden
Einzelhandel in Ingolstadt umgeleitet (ZV Innenstadt 0,02 Mio. £, Wettbewer-
ber im sonstigen Stadtgebiet 4,19 Mio. £€).
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5.3 Bezug zum SEEK Ingolstadt 2008

Das Stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungskonzept (SEEK) 2008 hat den
Standort Weiherfeld neben den damaligen Bestands-Einzelhandelszentren
Altstadt, Westpark, FOC (Factory Outlet Center) und Manchinger Strasse als
zusédtzliches neues Einzelhandelszentrum definiert.

Als Nutzungen wurden ein Mdbelhof sowie ein Bau- und Gartenmarkt festge-
legt, die zwischenzeitiich realisiert worden sind. Da der angesiedelte Globus
Bau- und Gartenmarkt einen eindeutigen Baumarkt-Schwerpunkt aufweists,
stellt das nun von der Gartencenter Ingolstadt UG (haftungsbeschrinkt) i.G.
geplante Vorhaben eines Gartencenters die Ergéinzung des Standortes zu ei-
nem Mdébel-, Baumarkt- und Gartenmarkt-Standort dar.

Die Handlungsempfehlungen fiir den Bereich Zuchering-Weiherfeld legen es
als Ziel fest, , keinen zusdtzlichen Konkurrenzstandort zur Altstadt und den
umliegenden Mittelzentren zu schaffen.” Wie der voranstehende Teil der vor-
liegenden Untersuchung herausgestellt hat, werden weder die Ingolstidter
Innenstadt / Altstadt noch die umliegenden Mittelzentren durch das Projekt
negativ beeinflusst.

Bezogen auf die Randsortimente von Ansiedlungen im Bereich Zuchering-
Weiherfeld legt das SEEK fest, dass eine Beschrénkung auf die fiir den erfolg-
reichen Betrieb der zuldssigen Betriebe notwendigen Sortimente erfolgt, unter
Ausschlu® der Bereiche Babybedarf, Sportartikel, Schreibwaren und Spielwa-
ren. Befristete Saison- und Sonderpostenverkaufe wurden als von dieser Rege-
lung unbeeinflusst angesehen.

Desweiteren legt das SEEK fest: ,Auf den verbleibenden (d.h. nach Realisierung
des Mabelhofes sowie des Bau- Und Gartenmarktes) ca. 8 Hektar GE-Flichen

Im Rahmen der Verkaufsflachenerhebungen zur vorliegenden Untersuchung konnte festgestellt
werden, dass der Gartenmarktanteil am gesamten Globus Bau- und Gartenmarkt lediglich rd.
16% betrégt. Dies entspricht den Festlegungen im Bebauungsplan Nr. 930 A [ von 2007.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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ist eine weitere Ausweisung sondergebietsrelevanter Einzelhandelsflichen
auszuschlieBen sowie die Ansiedlung von Anbietern aus dem Bereich Lebens-
mittel und sonstiger zentrenrelevanter Sortimente zu vermeiden. Ziel dabei ist,
keinen zusétzlichen Konkurrenzstandort zur Altstadt und den umliegenden
Mittelzentren zu schaffen.” Zwar handelt es sich bei dem projektierten Gar-
tencenter um ein sondergebletsrelevantes Einzelhandelsvorhaben, doch
konnte in der vorliegenden Untersuchung nachgewiesen werden, dass weder
die Ingolstadter Altstadt noch umiiegende Mittelzentren negativ beeinflusst
werden.

Solange also auf die genannten Sortimente Lebensmittel und sonstiger
zentrenrelevanter Bedarf verzichtet wird sowie explizit Babybedarf, Sportarti-
kel, Schreibwaren und Spielwaren auRer im Rahmen von Saison- und Sonder-
postenverkéufen nicht angeboten werden, widerspricht die geplante Ansied-
lung am Standort Weijherfeld nicht den Festlegungen des SEEK Ingolstadt
2008.
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6 VORHABENBEZOGENE VERTRAGLICHKEITSBEURTEILUNG

Entsprechend der landesplanerischen Vorgaben durch das LEP-2013 ist die
Ansiedlung eines Gartenmarktes am Standort Ingolstadt-Weiherfeld im ge-
planten Verkaufsflachenumfang von 5.000 m? als raumvertraglich einzustu-
fen. Negative Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstandorte im Ein-
zelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich der Stadt iIngolstadt kénnen
bei Einhaltung der ausgewiesenen Grenzwerte {vgl. Tabelle 9) ausgeschlos-
sen werden.

Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO kann aufgrund der auch bei
Annahme eines maximalen Gesamtumsatzes von 6,96 Mio. Euro® deutlich
unter 10% liegenden Abschdpfungen aus dem innerstédtischen Einzelhan-
del widerlegt werden: es, sind keine Beeintréchtigungen der Funktionsfs-
higkeit der Ingolstddter Innenstadt und des Zentralen Versorgungsberei-
ches zu erwarten,

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben des SEEK Ingolstadt 2008 wider-
spricht die Ansiedlung am Standort Weiherfeld nicht den Zielen, die sich die
Stadt Ingolstadt mit dem SEEK fiir die weitere Stadtentwicklung gesetzt hat.
Somit ist das Vorhaben in seiner Sortimentszusammensetzung und Dimen-
sionierung an seinem geplanten Standort ais stddtebaulich und landespla-
nerisch vertréglich anzusehen.

Im Sortimentsbereich Zooartikel kann das Vorhaben offene Umsatzpotenzi-
ale decken, Kaufkraftabfliisse stoppen und somit zu einer Steigerung der
oberzentralen Funktion Ingolstadts als Versorgungsstandort beitragen. Wie
der Vergleich zu anderen Oberzentren in Kapitel 4.2. verdeutlicht hat, ist
Ingolstadt im Bereich Zooartikel weniger gut ausgestattet.

Nach den Vorgaben des Bayerischen StMWIVT ist gin geringerer Gesamtumsatz von nur 5,61
Mio, Euro anzunehmen,

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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= Auch im Bereich Gartenbedarf/Blumen/Pflanzen ist Ingolstadt im Oberzen-
tren-Vergleich eher schwach ausgestattet. Selbst nach Realisierung der pro-
jektierten Verkaufsflichen wird Ingolstadt nur auf eine Pro-Kopf-
Verkaufsfldche von 0,14 m? kommen, wihrend andere QOberzentren im Mit-
tel 0,18 m?/Einwohner aufweisen.

Aus den genannten Griinden entspricht die geplante Ansiedlung den Zielen
einer positiven Stadtentwicklung. Eine negative Beeinflussung des Einzelhan-
dels im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist tiber den normalen Wett-
bewerb hinaus nicht zu erwarten. Eine Gefihrdung des bestehenden Einzel-
handels sowie eine Beeintréchtigung der Zentrenentwicklung des Umlandes
in unerwiinschter Weise kiinnen ausgeschlossen werden.

Aus Sicht der gutachterlichen Bewertung durch die CIMA kann das Vorhaben
einer Dehner-Ansiedlung in Ingolstadt-Weiherfeld eine Genehmigung erhalten.
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7 ANHANG

7.1 Bestimmung des Einzugsgebietes und des Umsatzpotenzials

Das Marktgebiet fiir den Einzelhandel ingolstadts wurde mit dem computerge-
stltzten Simulationsmodell HUFF berechnet.

EinflussgréRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, drtliche und verkehrshedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kauf-
kraft,

- Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitits-
indices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
= der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,
= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,
= den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und
* den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopfund Jahr.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

C,—
CIMA

In das Simulationsmodell wurden neben Ingolstadt weitere 156 Stidte und
Gemeinden bzw. Postleitzahlbereiche einbezogen. Das tatsichliche Einzugsge-
biet umfasst jedoch nur diejenigen Standorte, aus denen ein nennenswerter
Anteil der verfiigbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft realistischerweise
nach Ingolstadt baw. in ein Projekt flieRen kann.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgenden For-
mel berechnet:

KK(ingastadt) / Efingoistadyy * 100

Dabej ist:

KK(ingotstaary = Einzelhandelsrelevante Kautkraft Ingolstadts in %. der einzelhan-
delsrelevanten Gesamtkaufkraft in Deutschland

Eingotstadry = Einwohnerzahl Ingolstadts in %o der Einwchnerzahl Deutschlands

Durch diese Berechnung wird, unabhingig von der GréRe des Ortes, das fiir
Ausgaben im Einzelhandel verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt bestimmt. Dabei ist der Bundesdurch-
schnitt stets 100 %. Geht man zur Anschauung von einem Bundesdurchschnitt
von 5.000 Euro aus 9, so wiirde einem Ort mit einem einzelhandelsrelevanten
Ausgabepotenzial von 5.500 Euro die Kaufkraftkennziffer 110,0 zugewiesen,
einem Ort mit 4.500 Euro entsprechend die Kennziffer 90,0.

10 die aktuellen Zahlen basieren auf einem Durchschnittswert von genau 5.506 €
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Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jshrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundérstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
riicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineralélerzeugnisse.

Charakteristisch ftir den kurzfristigen Bedarf (v. a. Lebensmittel) ist, dass ver-
gleichsweise hdufig kleine Mengen eingekauft werden und ein dichtes Netz
von Verkaufseinrichtungen auch in kleineren Ortschaften die Erledigung zahl-
reicher Einkdufe erméglicht.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich {Textilien, Elektrogerite, Mobel
usw.) befinden sich Versorgungseinrichtungen in der Regel in den groReren
zentralen Orten. Einkdufe werden h&ufig mit dem Auto durchgefiihrt und sind
seltener als im kurzfristigen Bereich. Dem Einkauf geht in der Regel auch ein
intensiverer Auswahl- und Vergleichsprozess voraus. Die ausgegebenen Betra-
ge pro Einkauf sind dabei erheblich héher.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben. Unter der Beriicksichtigung branchenspezifischer
Verkaufsflachenproduktivitaten lassen sich schlieBlich aus den Umsatzpotenzi-
alen die erforderlichen Verkaufsfldchen ableiten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 20
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7.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der 6rtlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde in Ingolstadt eine Bestandsaufnahme
aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe (Sortimentshereiche Gartenbe-
darf, Blumen/Pflanzen sowie Zooartikel) durchgefiihrt.

In den Umiandorten Abensberg, Baar-Ebenhausen, Berg im Gau, Brunnen,
Eichstatt, Geisenfeld, Hohenwart, Karlkron, Karlshuld, Kdsching, Mainburg,
Manching, Neuburg/Donauy, Pfaffenhofen/lim, Pérnbach, Reichertshofen,
Raohrbach, Schrobenhausen, Waidhofen und Weichering wurden alie Garten-
und Zoomérkte als Wettbewerber des geplanten Projektes erhoben.
Entscheidendes Kriterium fir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsa-
che, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschifts-
tdtigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe
erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= lage des Betriebes {Innenstadt, integrierte Lage, nicht integrierte Lage)
= Branche und Betriebstyp
= Verkaufsfldche und Sortimentsniveau

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe
mit mehreren Sortimentshereichen (z. B. SB-Warenhiuser), so wird fiir die
Bestimmung der gesamten Verkaufsfliche je Branche im betreffenden Unter-
suchungsort eine Aufspaltung in afle wesentlichen Warengruppen vorgenom-
men.

Nicht zum Einzelhandel werden der Handel mit Kraftfahrzeugen und der
Brennstoffhandel gezahlt. Tankstellen-Shops werden jedoch aufgenommen.
Reinigungen, Reisebiiros, Videatheken und Autovermietungen zihlen nicht
zum Einzelhandel, ebenso wie Friseure, Schneidereien und Schuhmacher. Apo-
theken, Optiker, Backer und Metzger werden dagegen zum Einzelhandel ge-
z8hlt, da hier die Handelsfunktion im Vordergrund steht.

Insgesamt erhebt die CIMA folgende 32 Branchen:
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Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerien, Parfiimerien
Schnittblumen (nur Fachgeschaft)
Zeitschriften

Oberbekleidung

Wische, Striimpfe, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatshduser

Biicher

Papier, Biiro, Schreibwaren
Spielwaren/Hobby/Basteln
Zoobedarf

Mdobel

Antiquitdten, Kunstgegenstinde
Bau- und Heimwerkerbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelige
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien, Sammlerbedarf, Waffen

Fahrréder

Kfz-Zubehor

Biiromaschinen, -einrichtung, PC
Gartenbedarf

c::l
CIMA
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Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:
= Bedienungsform
= Preisniveau
= Sortimentstiefe und -breite
* Verkaufsfliche

Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzethandels-Betriebstypen:

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflchengrdRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice (als Filialis-
ten sind z.B. Benetton oder Fielmann zu nennen).

Fachmarkt

Meist groRflachiges Nonfood-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrankemdrkte) mit
bestimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe Personalbeset-
zung (z.B. Obi, Végele, Media-Markt, Deichmann, ARO-Teppichwelt). Fach-
marktzentren vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzeptionen
unter einem Dach oder auch in offener Bauweise.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach, oft
ergdnzt durch Fachmérkte, Kaufhduser, Warenhiuser und Verbrauchermdrkte;
grolRes Angebot an Kundenparkplitzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung. Errichtung hiufig aufgrund zentraler Planung. Oft wer-
den bestehende Einkaufszentren auch weiterentwickelt und vergroRert, mit
der Folge, dass sich eine gravierende Verinderung der Wettbewerbssituation
ergeben kann (z.B. Olympia-Einkaufszentrum in Miinchen).

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 800 m? Verkaufsfliche bereits héherer Nonfood-Anteil: Umsatzan-
teil ca. 10 - 15 %, Fléchenanteil ca. 10 - 25 % (2.B. Rewe, Edeka).

Supermarkt

Lebensmittel- Discounter

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 700 und 1.200 m? Verkaufsfliche, ausge-
wihltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahi, grundsitz-
lich ohne Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zunehmender
Nonfood-Umsatzanteil (z.B. Aldj, Lidl, Norma).

Verbrauchermarkt

Verkaufstldche ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment, mit zuneh-
mender Fliche ansteigender Flichenanteil an Nonfood-Abteilungen {Ge-
brauchsgtter), Nonfood-Umsatzanteil ca. 10 - 40 %, Nonfood-Flichenanteil ca.
20 - 50 % (z.B. Kaufland).

SB-Warenhaus

Verkaufsfléche liber 5.000 m? neben einer leistungsfihigen Lebensmittelabtei-
lung (Umsatzanteil i.d.R. iiber 50 %) umfangreiche Nonfood-Abteilungen:
Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-Flichenanteil ca. 50 - 75 %.
Standort hdufig peripher, groRes Angebot an eigenen Kundenparkpldtzen

(z.B. Globus, Real).

Warenhaus

In der Regel Verkaufsfliche dber 3.000 m?, in zentraler Lage, meist mit Le-
bensmittelabteilung, breites und tiefes Sortiment, hier iberwiegend Vorwahl-
system und Bedienung (z.8. Karstadt, Galeria Kaufhof).

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsfliche (iber 1.000 m?, in zentraler Lage, breites, tiefes
Nonfood-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt, oft Textil (z.B. C&A, H&M).
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7.3 Begriffsdefinitionen

Abschépfungsquote

Bedeutung: Die Abschépfungsquote (auch Bindungsquote oder Umsatzbin-
dungsfaktor) bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten bindungsfahi-
gen Umsatzpotenzial, der zu einem Zeitpunkt x tatséchlich erzielt wird.
Berechnung: Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchentibergrei-
fend erfolgen. Berechnungsbasis ist der tatsdchlich erzielte Umsatz einer Bran-
che/eines Ortes dividiert durch das (bindungsfihige) Umsatzpotenzial dieser
Branche/des Ortes.

Einzugsgebiet

Bedeutung: Die GroRe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem we-
sentlichen Anteil die HShe seines bindungsfihigen Umsatzpotenzials.
Berechnung und Abgrenzung: EinflussgréRen zur Bestimmung des Einzugsge-
biets sind v.a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentra-
len Einkaufsorten in der Region;

die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;
die Attraktivitdtsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft
fiir Glter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giter des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zihlen alle Gemeinden, aus
denen mindestens 10 % der verfiigbaren Kaufkraft in den Untersuchungsort
flieRen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in Verdichtungsriumen eine unter 10
% liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen erheblichen Umfang erreichen
kann.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Kaufkraft {(nominal / real)

Bedeutung: Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfiigurg
steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfiigbaren Netto-Einkommen zuziig-
lich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziglich
der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft berticksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau
von Léhnen/Gehaitern und Lebenshaltungskosten,

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde pro
Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhéngig von der Gré8e
der Gemeinde).

Berechnung: Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stidte und Gemeindan
wird das gesamte im Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und
durch die Zah! der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimmtes orts-
spezifisches Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-
Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Bei den aktuellen 19.221 € wiirde einem
Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 21.143 € die KKZ 110,0 zugewiesen,
einem Ort mit € 17.299 entsprechend die KKZ 90,0.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bundesdurchschnitt 5.506 €) bezieht
sich nur auf Ausgaben im Einzelhandel.

Marktpotenzial

Bedeutung: Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen
eines Ortes Im Einzelhandel auf Basis seiner Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu-
und -abflisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung: Berechnungsbasis sind die jihrlich neu ermittelten durchschnittli-
chen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in der BRD, mul-
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tipliziert mit der Einwohnerzah! des Ortes und der ortsspezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Umsatzpotenzial (bindungsfihiges)

Bedeutung: Das bindungsfihige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des
Umsatzes, den ein Ort auf Basis seinen eigenen, lokalen Marktpotenzials, ab-
zliglich der Kaufkraftabflisse der eigenen Bevtlkerung und zuziiglich der Kauf-
kraftzufliisse der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch erreichen kann.

Berechnung: Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende
Kaufkraftabfluss der 6rtlichen Bevélkerung abgezogen und der zu erwartende
Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermittlung des zu
erwartenden Kaufkraftzu- bzw. -abflusses iiber Einfluss von Entfernung und
Attraktivitdt der Konkurrenzzentren = Distanz-Matrix-Modell nach HUFF).

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung: Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwoh-
ner (also nicht den Umsatz pro Einwohnerl!).

Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen Teilen auch die Bewchner des
Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer Ausdruck
der Zentralitdt eines Ortes und ein Kriterium fiir die Beurteilung seiner Stand-
ortattraktivitat.

Berechnungsbasis: Berechnungsbasis ist der (von MB Research jahrlich ge-
schétzte) drtliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, aber mit Einzel-
handels-Nahrungsmittelhandwerk wie Bicker/Metzger). Wie bei der KKZ wird
der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und auf die
Einwohnerzahl des Ortes bezogen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

2
CIMA
" 4
Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhiltnis des am Ort
getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitét einen Wert von (iber 100 % einnimmt, so flieRt Kaufkraft
aus dem Umland in den Ort, die die Abfllisse libersteigt. Liegt die Zentralitit
unter 100 %, so existieren Abfllisse von Kaufkraft, die nicht durch die Zuflisse
kompensiert werden kdnnen. Je groRer die Zentralitit eines Ortes ist, desto
groRer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines
Ortes wird z.B. durch die Qualitdt und Quantitit an Verkaufsfliche, den Bran-
chenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Verkaufsfliche

Bedeutung: Die Verkaufsfliche bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbetrie-
bes, der fiir den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschliisse
zu tdtigen. Dazu gehdren der Eingangsbereich, die Standflache von Einrich-
tungsgegenstanden, Ausstellungsfldchen und Schaufenster, die Fliche von
Bedientheken mit der dahinter liegenden, fiir den Kunden sichtbaren Flache,
Umkleidekabinen, Gange, Kassenzonen, Pack- und Entsorgungszonen, Wind-
fdnge und Freifldchen, die nicht nur temporir genutzt werden. Nicht zur Ver-
kaufsfldche gehdren demnach z.B. Lager-, Anlieferungs-, Sozial- und Biiroriu-
me. Diese bilden gemeinsam mit der Verkaufsfliche die Nutzfliche eines Be-
triebs, die auch als Gesamtmietfliche oder GLA Gross leasable area bezeichnet
wird. Verkehrsfldchen in Passagen oder Einkaufszentren werden ebenso nicht
zur Verkaufsildche gezhlt.
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7.4 Gravitationsmodell der CIMA

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden Verdnderungen
von Kaufkraftstrémen und den daraus resultierenden Umsatzverlagerungen
haben sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung mathematisch-
statistische Modelle bew&hrt, die entsprechend der Methodik zur Abgrenzung
von Markt- und Einzugsgebieten auf gravitationstheoretischen Ansétzen basie-
ren. Die CIMA hat auf der Basis des urspriinglich von D. L. Huff entwickelten
Modells ein eigenes, rechnergestitztes Simulationsmodell entwickelt, bei dem
verschiedene, fiir den Untersuchungsraum relevante Kennwerte beriicksichtigt
werden kdnnen.
Dieses erweiterte, differenzierte Modell bericksichtigt folgende Einflussgro-
Ren:
= Geographische, drtliche und verkehrsbedingte Faktoren,
= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten mit Hilfe von Routenplanern)
zwischen den Wohnorten der Konsumenten und den zentralen Ein-
kaufsorten im Einzugsbereich,
= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen am Einzelhandels-
umsatz,
Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralittsindi-
ces der verschiedenen Bedarfshereiche.

CIMA Baratung + Management GmbH 2014
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

1  Aufgabenstellung und Zielsetzung

Das Gewerbegebiet ,Weiherfeld” in Ingolstadt besteht aus einem Globus-Baumarkt und einem
Mobethaus. Das Gewerbegebiet soll nun um ein Dehner Garten-Center erweitert werden, das iiber
die StraRe ,,Im Weiherfeld” erschlossen werden soll.

Grundlage fiir die Untersuchung bilden aktuelle Verkehrszihlungen, die an einem Normalwerktag
sowie an einem Samstag durchgefiihrt worden sind. Anhand dieser Zéhlergebnisse wird der
Prognose-Nullfall bis ins Jahr 2025 erstellt. Dieser enthalt die zukiinftigen Belastungen im
StraRennetz, jedoch ohne mégliche Anderungen in der Verkehrsfiihrung.

Im Anschluss daran erfolgt eine Verkehrserzeugung fiir das geplante Dehner Garten-Center gemaR
der iibermittelten Unterlagen als Planfall 2025 [1]. Die dadurch berechneten Neuverkehrsmengen
werden mit denen des Prognose-Nullfalls iiberlagert und dann im umgebenden StraRennetz verteilt.

Im Rahmen der Untersuchung werden die verkehrlichen Auswirkungen durch die neue Nutzung auf
das umgebende Straennetz bzw. die malRgebenden Knotenpunkte ermittelt und bewertet. Der
Anschluss des Gartencenters an das Straennetz ist liber zwei Zufahrten geplant. Eine Zufahrt liegt
direkt gegeniiber der bestehenden Zufahrt zum Globus-Baumarkt, die zweite Zufahrt liegt siidlich

davon.

Ziel der Untersuchung ist neben der Ermittlung und Verteilung der Neuverkehre der geplanten
Nutzungen auch der verkehrliche Nachweis an den mafigeblichen Knotenpunkten. Soweit
erforderlich, werden verkehrliche L&sungsansétze fiir eine leistungsfahige Abwicklung der
ermittelten Verkehrsbelastung aufgezeigt.

gevas humberg & partner Gartencenter Ingolstadt UG (haftungsbeschrankt) i.G. IN-DEHNER1_Schlussbericht Bericht 5



VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

2  Bestandsanalyse

2.1 Rahmenbedingungen

Das Untersuchungsgebiet liegt im Stiden von Ingolstadt im Stadtteil Zuchering. In dem Gewerbe-
gebiet sind bereits heute mehrere Nutzungen angesiedeli. Das Gebiet ist durch die Straen ,Am
Hochfeldweg” und ,,im Weiherfeld” an die BundesstraRe B16 sowie im weiteren Verlauf an die
Bundesstrale B13 angeschlossen. Abbildung 1 zeigt das Untersuchungsgebiet [1).

Quelle: google earth pro

Abbildung 1 Untersuchungsgebiet

Das Dehner Garten-Center soll iber zwei Zufahrten zur Strafle ,,im Weiherfeld” an das StraRennetz
angeschlossen werden. Beide Zufahrten sollen fiir den Kfz-Verkehr freigegeben werden. Die

gevas humberg & partner Gartencenter Ingolstadi UG (haftungsbeschrankt) i.G. IN-DEHNERZ_Schlussbericht Bericht 6



VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadi-Weiherfeld

noérdliche Zufahrt soll direkt an den bestehenden Knotenpunkt mit der Einfahrt zum Globus-
Baumarkt angeschlossen werden. Die stidliche Zufahrt liegt auf Héhe des siidlichen Parkplatzendes
des Globus-Baumarktes und soll als dreiarmiger Knotenpunkt ausgestaltet werden. Abbildung 2 zeigt

die Planung zum Dehner Garten-Center in Zuchering [1].

U mag1im

Abbildung 2 Planung Dehner Garten-Center Zuchering

gevas humberg & partner Gartencenter Ingolstadt UG (haftungsbeschranki) 1.G. IN-DEHNER1_Schlusshericht Bericht 7



VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

2.2 Verkehrszdhlung

Zur Beurteilung der verkehrlichen Situation wurden an vier Knotenpunkten Verkehrszdhlungen an
einem Werktag und einem Samstag durchgefiihrt. Die Erhebungen fanden an folgenden
Knotenpunkten statt:

o Knoten 01: Im Weiherfeld / Zufahrt Parkplatz Globus-Baumarkt
s Knoten 02: Im Weiherfeld / Am Hochfeldweg

o Knoten 03: vier Zu-/Ausfahrten des Gewerbegebietes zur Bundesstrale B16 sowie die
durchgehende Fahrbahn der B16

o Knoten 04: Oberstimmer Strafle / Am Hochfeldweg

Die Verkehrszdhlungen wurden am Donnerstag, den 09. Januar 2014 in den Zeitbereichen von 12:00
bis 14:00 Uhr und von 16:00 bis 19:00 Uhr durchgefiihrt. Eine weitere Erhebung fand am Samstag,
den 11. Januar 2014 im Zeitbereich zwischen 11:00 und 14:00 Uhr statt.

Die Ergebnisse fiir den Werktag wurden gemaR dem Handbuch fiir die Bemessung von StralRen-
verkehrsanlagen (HBS) [3] auf den Tagesverkehr hochgerechnet. Da die Erhebung Anfang Januar
stattfand und in diesen Monaten héufig andere Verkehrsbelastungen als beispielsweise im April oder
Mai auftreten, wurden Halbmonatsfaktoren auf Basis des HBS angesetzt und die ermittelten
Verkehrszahlen wurden zus&tzlich um 13% erh6ht, um die Verkehrszahlen den Gegebenheiten (iber
den Jahresverlauf hinweg anzupassen [3]. Abbildung 3 zeigt die Ergebnisse der Verkehrserhebung am
Werktag fiir den Tagesverkehr (Kfz/24h) [1].

gevas humberg & partner Gartencenter Ingolstadt UG (haftungsbeschrankt) i.G. IN-DEHNER1_Schlussbericht Bericht 8



VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

| — ob

Quelle: google earth pro

Abbildung 3 Querschnittsbelastungen Bestand am Werktag [Kfz/24h]

gevas humberg & partner Gartencenter Ingolstadt UG {haftungsbeschrankt) i.G. IN-DEHNER1_Schlussbericht Bericht 9



VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

3  Prognose-Nullfali 2025

Fiir die Ermittlung der Prognosebelastungen bis ins Jahr 2025 als Vergleichsfall ohne Verdnderungen
im Strallennetz wurde das Verkehrsmodell der Stadt Ingolstadt herangezogen. Dabei wurden die
absoluten Verdnderungen zwischen Bestand und Prognose des Verkehrsmodells auf die Bestands-
verkehrszahlen, die durch die Verkehrszahlung ermittelt wurden, ibertragen. Abbildung 4 zeigt die

Ergebnisse der Berechnung der Verkehrsbelastungen im Prognose-Nullfall 2025 fiir den Werktag [in
Kfz/24h] [1].

[N TSP

Quelle: google earth pro

Abbildung 4 Querschnittshbelastungen Prognose-Nullfall 2025 am Werktag [Kfz/24h]

gevas humberg & partner Gartencenter Ingolstadt UG (haftungsbeschrénkt) i.G. IN-DEHNERZ_Schlussbericht Bericht 10



VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

4  Verkehrserzeugung und Verkehrsverieilung

4.1 Verkehrserzeugung

Zur Ermittlung des Neuverkehrs im Untersuchungsgebiet wird eine Verkehrserzeugungsberechnung
nach Dr. Bosserhoff [4] durchgefiihrt. Im Untersuchungsgebiet sind fiir die Ansiedlung des Dehner

Garten-Centers folgende Annahmen unterstellt:

o Dehner Garten-Center mit 5.000 m? Verkaufsfliche (VKF), davon 3.800 m? Gartenbedarf,
Blumen und Pflanzen, 700 m? fiir Zooartikel und 500 m? fiir sonstige Randsortimente

Die Berechnungen wurden jeweils einmal fiir den Werktag und einmal fiir den Samstag durchgefiihrt
und sind in Tabelle 1 fir den Werktag sowie in Tabelle 2 fiir den Samstag dargestellt:

Beschéftigtenverkehr
Beschéftigten
Surnme PKwW-
2 -
Gebiet: VKR [y | VKRS | Aneabl WeBS/  lpeschaftigten-| Miv-Anteil | Besetungs. | S2Te PKW
Beschaftigtem | Beschiftigte | Beschaftigtem Fahrten/ Tag
wege/Tag grad
und Tag
Dehner Gartencenter 5.000 165 30 2,25 68 0,9 1,1 56
Kunden-/Besucher-/Geschéftsverkehr Giiterverkehr
MIV-Anteil QZV im MIV Giiter-
Wi W-
Gebiet: Kunden / Anzahl Kundeegziw Ku::;n\;z e Kunden-/ Bes::zun < imKunden- | Fahrten /100 | verkehrs-
: m? VKF Kunden Besucher. /T & Geschifts- rad & und Geschéfts- m2VKF Fahrten/
B verkehr g verkehr / Tag Tag
Dehner Gartencenter 03 1.500 2,0 3.000 0,95 1,35 2111 0,25 13
Gesamtverkehr
Gesamt-
Gesamt-
Summe verkehr nach verkehr nach
Gebiet: aller Kfz- erunbt Verbund- Abzu Mitnahme- Abzug
: Fahrten/ 8 effekt Verbung & effekt Verbund- &
Tag effekt Mitnahme-
effekt
Dehner Gartencenter 2179 2.180 0,15 1.863 0,15 1.594
Tabelle 1 Verkehrserzeugungsberechnung Garten-Center Werktag

gevas humberg & partner Gartencenter [ngolstadt UG (haftungsbeschrankt) i.G. IN-DEHNER1_Schlussbericht Bericht 11



VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Insgesamt wurden fiir den Werktag circa 1.590 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr ermittelt. Bei
der Ermittlung der Neuverkehrsmenge wurden zusétzlich der Verbundeffekt und der Mitnahmeeffekt
mit jeweils 15% Abminderung angesetzt. Der Verbundeffekt wird aus folgenden Griinden angesetzt:

»Bei einer detaillierteren Abschitzung des Aufkommens im Kundenverkehr ist der Verbundeffekt zu
beachten. Der Verbundeffekt ¢ gibt den Anteil der Kunden einer bestimmten Einzelhandelseinrichtung
an, die nicht origindr wegen dieser Einrichtung, sondern wegen einer anderen rdumlich benachbarten

Einrichtung anreisen” [4].
Der Mitnahmeeffekt wird aus folgenden Griinden angesetzt:

Bei Wegen/Fahrten zu einer neuen Einzelhandelseinrichtung [...] handelt es sich i.d.R. nicht
ausschlieflich um Neuverkehr. Ein Teil der Kunden befindet sich auf der Fahrt zu einem réumlich an
anderer Stelle gelegenen Ziel (z.B. Fahrt von der Arbeit nach Hause) und tdtigt seinen Einkauf als

Zwischenstopp” [4].

Die Verkehrserzeugungsberechnung fiir den Samstag zeigt Tabelle 2. Insgesamt wurde fiir den
Samstag eine Neuverkehrsmenge von circa 2.610 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr ermittelt. Die
Neuverkehrsmenge ist beim Beschéftigten- und Giiterverkehr im Vergleich zum Werktag gleich.
Lediglich der Kundenverkehr ist am Samstag mit der Annahme einer hdheren Kundenzahl pro m?
héher als am Werktag. Auch bei dieser Berechnung wurden der Verbund- und der Mitnahmeeffekt

mit jeweils 15% Abminderung angesetzt.
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Beschéftigtenverkehr
Beschiftigten- Summe
m2VKF / Anzahl esf/v:gﬁt surmme piw- PKW-
Gebiet: VKF [m?] e e o Beschaftigten{ MIV-Anteil |Besetzungs-
Beschiftigtem |Beschaftigte | Beschiftigtem wege/Ta rad Fahrten/
und Tag § & 5 Tag
Dehner Gartencenter 5.000 165 30 2,25 68 0,9 11 56
Kunden-/Besucher-/Geschiftsverkehr Giiterverkehr
QzVvim MIV
IV-Anteil imK - Giiter-
Wege/ Summe M ntei PKW- im Kunden titer-
Gebiet: Kunden / Anzahl Kunden | Kunde bzw. | Kundenwege Kunden-/ Besetzungs und Fahrten/ | verkehrs-
: m? VKF Besucher. /T B¢ | Geschafts- rad 85| Geschafts- | 100m? VKF Fahrten/
s verkehr g verkehr/ Tag
Tag
Dehner Gartencenter 0,5 2.500 2,0 5.000 0,95 1,35 3.519 0,25 13
Gesamtverkehr
Gesamt-
Gesamt-
Summe verkehr nach verkehr
Gebiet: allerKfz- erundet Verbund- € Rbzu Mitnahme- | nach Abzug
: Fahrten/ H effekt & effekt Verbund- &
Verbund- N
Tag cffekt Mitnahme-
effekt
Dehner Gartencenter 3.587 3.590 0,15 3.059 0,15 2.610
Tabelle 2 Verkehrserzeugungsberechnung Garten-Center Samstag
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VU Finzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
ingolstadt-Weiherfeld

4.2  Verkehrsverteilung

Auf Basis der Verkehrsverteilung aus den Verkehrserhebungen wird fiir die neue Nutzung die
nachfolgend aufgefiihrte Verkehrsverteilung angenommen.

Die ErschlieRung des Dehner Garten-Centers soll iiber zwei Zufahrten an der StraRe ,Im Weiherfeld”
erfolgen. Dabei wird angenommen, dass der heute bestehende Knotenpunkt ,,Im Weiherfeld /
Zufahrt zum Parkplatz Globus” von einem dreiarmigen in einen vierarmigen Knotenpunkt umgebaut
wird, da die nérdliche Zufahrt zum Dehner Garten-Center direkt gegeniiber der Zufahrt zum Globus-
Baumarkt liegen soll. Die zweite Zufahrt ist am siidlichen Ende des Grundstiicks fiir den Gartenmarkt
vorgesehen. Grundsétzlich sind bei beiden Zufahrten unsignalisierte Knotenpunkte geplant (vgl.
Abbildung 2). Fiir das Gebiet wird fiir den Quell- und Zielverkehr davon ausgegangen, dass:

o 45% in Richtung Norden zur StraRe ,,Am Hochfeldweg” fahren (davon nutzen 40,5% die
nérdliche Ausfahrt und 4,5% die stidliche Ausfahrt Dehner) und sich dort zu 80% in Richtung
Westen zur B16 und 20% in Richtung Osten zur B13 / Oberstimmer StraRe aufteilen
{(Quellverkehr)

o 55% in Richtung Stiden zum Weiherfeldweg fahren (davon nutzen 49,5% die siidliche
Ausfahrt und 5,5% die nordliche Ausfahrt Dehner), um zur B16 in Richtung Stidwesten zu

gelangen (Quellverkehr)

o 70% aus Richtung Stiden (Weiherfeldweg bzw. B16) zur neuen Nutzung fahren (davon nutzen
63% die siidliche Zufahrt und 7% die nordliche Zufahrt Dehner) (Zielverkehr) und

o dass 30% aus Richtung Norden (Am Hochfeldweg bzw. B16) zu neuen Nutzung fahren (davon
nutzen 27% die nordliche Zufahrt und 3% die stidliche Zufahrt Dehner).

Abbildung 5 zeigt die Verkehrsverteilung unterteilt nach Quellverkehr (rot) und Zielverkehr {blau) [1].
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e Quellverkehr

maues  Zielverkehr

s

Quelle: google earth pro

Abbildung 5 Verkehrsverteilung
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

5 Planfall 2025

Die Verkehrsbelastungen fiir den Planfall 2025 ergeben sich aus der Uberlagerung der
Verkehrsmengen des Prognose-Nullfalls 2025 mit den ermittelten Neuverkehrsmengen des Garten-
Centers. Neben der Verteilung der Neuverkehrsmenge im StraRennetz werden die Fahrten, die durch
den Verbund- und den Mitnahmeeffekt von der gesamten Neuverkehrsmenge subtrahiert wurden,
ebenfalls bei der Verkehrsverteilung berlicksichtigt.

Dabei ist anzumerken, dass sich — im Vergleich zur heutigen Situation — keine Anderungen in der
Verkehrsfithrung ergeben. Das Dehner Garten-Center wird tiber zwei neue Zufahrten an das
StraRennetz angebunden. Eine Zufahrt liegt achsial gegeniiber der bestehenden Zufahrt zum Globus-
Baumarkt und die zweite Zufahrt liegt am siidlichen Ende des Dehner-Grundstticks und soll als
dreiarmiger Knotenpunkt realisiert werden (vgl. Abbildung 2). Die bestehende Linksabbiegespur fiir
den Globus-Baumarkt bleibt wie bisher bestehen und beide Zufahrten zum Dehner Garten-Center
erhalten jeweils eine Linksabbiegespur. Dazu muss die bestehende Linksabbiegespur fiir die
Anlieferung des Baumarkts verkiirzt werden.

Abbildung 6 zeigt die Querschnittsbelastungen fiir den Planfall 2025 fiir den Werktag [in Kfz/24h].
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

e un
Quelle: google earth pro

Abbildung 6 Querschnittsbelastungen Planfall 2025 am Werktag [Kfz/24h]

Wie bereits erwdhnt, wird das Dehner Garten-Center liber zwei Zufahrten an das Strallennetz
angeschlossen. Die nérdliche Zufahrt soll direkt gegentiber der Zufahrt zum Globus-Baumarkt liegen.
Dabei muss der bisher bestehende dreiarmige Knotenpunkt in einen vierarmigen Knotenpunkt
umgebaut werden. Bei der siidlichen Zufahrt soll beidseitiges Ein- und Ausbiegen erlaubt sein. Dabei
muss die bestehende Linksabbiegespur fiir die Lieferverkehre zum Globus-Baumarkt und dem
Mdhelhaus verkiirzt werden. Bisher hat die Abbiegespur eine Ldnge von circa 85 bis 90 Meter. Bei
einer Verkiirzung dieser Abbiegespur sollte darauf geachtet werden, dass eine ausreichende
Aufstellfliche (mindestens 20 Meter) fiir den Lieferverkehr vorgehalten wird.

Weiterhin sollten beim Dehner Garten-Center die Schleppkurven fir den Anlieferverkehr gepriift

werden. Dabei sind neben den beiden geplanten Zufahrten ebenfalls die Kurvenbereiche innerhalb
des Parkplatzes vom Dehner Garten-Center zu bericksichtigen.
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadi-Weiherfeld

Abbildung 7 zeigt skizzenhaft die Umgestaltung des StraRenraums fiir die eben beschriebenen
Zufahrten [5]:

Abbildung 7 skizze Umgestaltung Knotenpunkt Im Weiherfeld / Zufahrt Globus-Baumarkt /
Zufahrten Dehner Garten-Center
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
ingolstadt-Weiherfeld

Die Flache, die fiir das Dehner Garten-Center geplant wird, bengtigt nicht das gesamte freie
Grundstiick {vgl. Abbildung 2). Siidlich des Dehner Garten-Centers soll in Zukunft ein GE-Gebiet
geplant werden. Die ErschlieRung dieses Gebietes sollte dann lber eine Stichstrale, die im Siiden an
die StrafRe ,lm Weiherfeld” angeschlossen ist, erfolgen..Fiir die Linksabbieger zum GE-Gebiet ist eine
eigene Linksabbiegespur notwendig. Dazu muss die StralRe ,Im Weiherfeld” um eine Linksabbiege-
spur mit entsprechender Lange aufgeweitet werden.

Abbildung 8 zeigt eine erste Entwurfsskizze fir die silidliche Grundstlickszufahrt mit einer
Linksabbiegespur [6]. Dabei ist anzumerken, dass die dabei unterstellte Verziehung von 20 Metern
Lange ggf. noch verldngert werden kénnte. Die Linksabbiegespur sollte mindestens 20 Meter lang

sein.

Abbildung 8 Entwurfsskizze Linksabbiegespur fiir siidliche Grundstiickszufahrt
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

6 Beurteilung der Leistungsfahigkeit
6.1 Qualitdt des Verkehrsablaufs

Die Qualitit des Verkehrsablaufs wird durch Leistungsfihigkeitsberechnungen gemaR dem Verfahren
im Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS) [3] bestimmt.

Fiir die zu untersuchenden Knotenpunkte erfolgen die Berechnungen fiir die maRgebliche
nachmittigliche Spitzenstunde sowie fiir die Spitzenstunde am Samstag.

Fiir unsignalisierte Knotenpunkte haben die einzelnen Qualitatsstufen gemaB HBS [3] folgende
Bedeutung:

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt

passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

Die Fahrméglichkeiten der wartepflichtigen Kraftfahrzeugstréme werden vom
bevorrechtigten Verkehr beeinflusst Die dabei entstehenden Wartezeiten sind

gering.

Stufe C: Die Fahrzeugfiihrer in den Nebenstrdmen miissen auf eine merkbare Anzahl von
hevorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind spiirbar. Es
kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner rdumlichen
Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachtigung
darstellt.

Stufe D: Die Mehrzahl der Fahrzeugfiihrer muss Haltevorgénge, verbunden mit deutlichen
Zeitverlusten, hinnehmen. Fiir einzelne Fahrzeuge kdnnen die Wartezeiten hohe
Werte annehmen. Auch wenn sich voriibergehend ein merklicher Stau in einem
Nebenstrom ergeben hat, bildet sich dieser wieder zuriick. Der Verkehrszustand ist

noch stabil.

Stufe E: Es hilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung nicht mehr abbauen. Die
Wartezeiten nehmen sehr groBe und dabei stark streuende Werte an. Geringfligige
Verschlechterungen der EinflussgréBen kdnnen zum Verkehrszusammenbruch
fiihren. Die Kapazitdt wird erreicht.
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Die Anzahl der Fahrzeuge, die in einem Verkehrsstrom dem Knotenpunkt je
Zeiteinheit zuflieBen, ist liber ein ldngeres Zeitintervall gréBer als die Kapazitat fir
diesen Verkehrsstrom. Es bilden sich lange, standig wachsende Schlangen mit
besonders hohen Wartezeiten. Die Situation Idst sich erst nach einer deutlichen
Abnahme der Verkehrsstarken im zuflieRenden Verkehr wieder auf. Der Knotenpunkt

ist tiberlastet.

Bis einschlieRlich der Qualititsstufe D kann von einer ausreichenden Qualitat des Verkehrsablaufs

ausgegangen werden.

Knoten 01:; Im Weiherfeld / Zufahrt Globus-Baumarkt:

Bei der Leistungsfihigkeitsberechnung fiir diesen Knotenpunkt wird fiir beide Zufahrten zum Globus-
Baumarkt und zum Dehner Garten-Center jeweils eine Linksabbiegespur mit einer Aufstellflache fiir
ein Fahrzeug vorgesehen.

Die Berechnung der Leistungsfahigkeit hat fiir den Werktag eine Qualitdtsstufe (QSV) A ergeben. Die
mittlere Wartezeit fiir den Linksausbieger aus dem Parkplatz des Globus-Baumarktes liegt bei 6,5
Sekunden und fir den Linksausbieger aus dem Parkplatz des Dehner Garten-Centers bei 7,1
Sekunden. Anlage 1 zeigt die detaillierten Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnung.

Am Samstag hat die Berechnung der Leistungsfahigkeit eine QSV B ergeben. Dabei liegt die mittlere
Wartezeit fiir den Linksausbieger aus dem Parkplatz des Globus-Baumarktes bei 8,5 Sekunden und
fiir den Linksausbieger aus dem Parkplatz des Dehner Garten-Centers bei 13,5 Sekunden. Anlage 5
zeigt die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnung.

Knoten 02: Im Weiherfeld / Am Hochfeldweg:

Bei diesem Knotenpunkt ergeben sich keine Verdnderungen im Ausbauzustand. Die Ermittlung der
Leistungsfahigkeit hat fiir diesen Knotenpunkt ebenfalls eine QSV A ergeben. Die Wartezeit fiir den
Linksausbieger in die StraRe ,,Am Hochfeldweg” liegt bei 6,1 Sekunden.

Am Samstag zeigen sich dhnliche Ergebnisse bei der Leistungsfahigkeitsberechnung. Hier wurde

ehenfalls eine QSV A ermitteli und die mittlere Wartezeit des Linksausbiegers in die Strafle ,Am
Hochfeldweg” liegt bei 7,8 Sekunden.
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Anlage 2 und Anlage 6 zeigen die detaillierten Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir

diesen Knotenpunkt.

Knoten 03: Im Weiherfeld / Zufahrten zur B16:

Fiir die Ermittlung der Leistungsfihigkeit dieses Knotenpunktes kann nicht das gleiche Verfahren wie
bei den anderen benannten Knotenpunkten verwendet werden. Das HBS bietet fiir solche planfreien
Knotenpunkte jedoch Tabellen und Diagramme zur Ermittlung der jeweiligen Qualitdtsstufe an. Die
beiden Einfahrten zur B16 (Im Weiherfeld und Am Hochfeldweg) haben am Werktag jeweils eine
QSV B. Die beiden Ausfahrten von der B16 weisen am Werktag jeweils eine QSV A auf.

Betrachtet man die beiden Ein- und Ausfahrten der B16 in der Spitzenstunde am Samstag zeigt sich
bei der Zufahrt ,,Im Weiherfeld” in die B16 und beiden Ausfahrten eine QSV A und bei der Zufahrt
,Am Hochfeldweg” in die B16 eine QSV B. In Anlage 3 und Anlage 7 sind die Ergebnisse der
Ermittlung der Leistungsfahigkeit fiir den Werktag und fiir den Samstag dargestellt.

Knoten 05: Im Weiherfeld / Zufahrt Dehner Garten-Center Siid:

Bei der Leistungsfihigkeitsberechnung fiir diesen Knotenpunkt wurde eine kurze Linksabbiegespur
fiir ein Fahrzeug unterstellt. Dazu muss die bestehende Abbiegespur fiir die Lieferverkehre zum
Globus-Baumarkt, die eine Linge von ca. 85 bis 90 Metern aufweist, verkiirzt werden. Fiir den
Lieferverkehr fiir den Baumarkt sollte eine Aufstellfliche von mindestens 20 Metern bei der
Abbiegespur vorgehalten werden.

Bei der Berechnung der Leistungsfahigkeit wurde am Werktag und am Samstag jeweils eine QSV A
ermittelt. Die mittlere Wartezeit fiir die Linksausbieger aus dem Parkplatz bei 6,2 Sekunden am

Werktag und bei 8,8 Sekunden am Samstag.

Anlage 4 und Anlage 8 zeigen die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnung fiir die beiden
Spitzenstunden am Werktag und am Samstag.
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6.2 Zusammenfassung Leistungsfahigkeit

Zusammenfassend kann bei der Leistungsfahigkeit festgestellt werden, dass durch die Neuverkehre,
die das Dehner Garten-Center erzeugt, keine gravierenden Probleme in der Abwicklung der

auftretenden Verkehrsmengen zu erwarten sind.

Tabelle 3 zeigt die Ergebnisse der Leistungsfihigkeitsberechnungen fiir jeden Knoten im Uberblick.
Dabei sind fiir jeden Knotenpunkt die ermittelten Qualitatsstufen fiir den Gesamtknoten angegeben.

Knoten 05 {Im

Knoten 01 (tm Knoten 02 (Im Knoten 03 (Zu-/ Weiherfeld / zufahrt
Knotenpunkte Weiherfeld / Zufahrt | Weiherfeld / Am Ausfahrten B16) ks @
Dehner Garten-
Dehner) Hochfeldweg) .
Center Siid)

Zufahrten Ausfahrten

Werktag

Samstag

Qualitdtsstufen nach HBS

Tabelle 3 Zusammenfassung Leistungsfahigkeit
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7  Zusammenfassung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Auswirkungen der Neuansiedlung eines
Dehner Garten-Marktes in Ingolstadt-Zuchering gepriift. Das Dehner Garten-Center soll eine
Verkaufsfliche von circa 5.000 m? aufweisen.

Zur Ermittlung der Verkehrsmengen im Bestand wurden Verkehrszdhlungen an vier verschiedenen
Knotenpunkten an einem Werktag und an einem Samstag im umgebenden Stralennetz
durchgefiihrt. Die Erhebungen fanden am Donnerstag, den 09, Januar 2014 im Zeitraum zwischen
12:00 und 14:00 Uhr sowie zwischen 16:00 und 19:00 Uhr statt. Am Samstag, den 11. Januar 2014
wurde die Erhebung zwischen 11:00 und 14:00 Uhr durchgefihrt.

Die Daten wurden anhand des HBS [3] auf den werktéglichen Tagesverkehr hochgerechnet und fiir
den Werktag und den Samstag wurden jeweils die Spitzenstundenbelastungen ermittelt. Da die
Verkehrserhebung im Januar stattgefunden hat und dort zum Teil andere Verkehrsbelastungen als
beispielsweise in den Monaten April oder Mai aufgetreten sind, wurden die ermittelten Verkehrs-
belastungen fiir den Bestandsverkehr anhand der Halbmonatsfaktoren gemaf des HBS [3] zusétzlich
um 13% erhoht.

Auf Grundlage des ermittelten Bestandsverkehrs und anhand des bestehenden Verkehrsmodells fiir
die Stadt Ingolstadt wurden die Verkehrsbelastungen im Prognose-Nullfall 2025 ermittelt.

Zur Berechnung der Neuverkehrsmenge, die durch das Dehner Garten-Center induziert wird, wurde
eine Verkehrserzeugungsberechnung nach Dr. Bosserhoff durchgefiihrt [4]. Dabei wurde jeweils eine
Verkehrserzeugung fiir den Werktag und eine fiir den Samstag erstellt. Flir den Werktag wurden
dabei 1.360 Fahrten im Querschnitt ermittelt und fiir den Samstag 2.220 Fahrten. Zur Ermittlung der
Verkehrsbelastung im Planfall 2025 wurde die Neuverkehrsmenge des Dehner Garten-Centers (inkl.
Mitnahme- und Verbundverkehr) mit den Verkehrsmengen des Prognose-Nulifalls (iberlagert.

Fiir die Knotenpunkte ,,Zufahrten B16 / Ausfahrien B16“, ,Am Hochfeldweg / Im Weiherfeld”, ,,im
Weiherfeld / Zufahrt Dehner Garten-Center Nord / Zufahrt Globus-Baumarkt” und ,,Im Weiherfeld /
Zufahrt Dehner Garten-Center Stid” wurden Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir die nachmittag-
liche Spitzenstunde am Werktag sowie fiir die Spitzenstunde am Samstag durchgefithrt. Wesentliche
Ergebnisse dabei waren:
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o Beiallen betrachteten Knotenpunkten konnten bei den Leistungsfihigkeitsberechnungen fiir
die Spitzenstunden am Werktag und am Samstag keine schlechtere Qualititsstufe als B

ermittelt werden.

o Fiirdie siidliche Zufahrt zum Dehner Garten-Center wurde bei der Leistungsfahigkeits-
berechnung eine Linksabbiegespur von der StraRe ,,Im Weiherfeld” zum Parkplatz vom
Garten-Center unterstellt. Um dies zu realisieren, muss die bisher bestehende Links-
abbiegespur fiir den Lieferverkehr zum Globus-Baumarkt von circa 85 bis 90 Metern verkiirzt
werden. Dennoch ist fiir beide Linksabbiegespuren (Zufahrt Dehner Garten-Center und
Lieferzufahrt Globus-Baumarkt) jeweils eine Aufstellfliche von mindestens 20 Metern

vorzuhalten.

o  Fir die Lieferverkehre auf dem Grundstiick des Dehner Garten-Centers sind die
Schleppkurven an den Zu- und Ausfahrten sowie auch innerhalb des Parkplatzes zu priifen,
um eine sichere Verkehrsabwicklung zu ermdglichen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass keine gravierenden Probleme durch die neue Nutzung im
Gewerbegebiet in Ingolstadt-Zuchering auftreten.
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadi-Weiherfeld

Miinchen, 21.03.2014

7 J‘ 7
% . Fewes

Dr. Christoph Hessel
Geschaftsfiihrer
Beratender Ingenieur
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

8 Quellenverzeichnis

(1

i21

[3]

[4]

3]

[6]

Planung der Firma Dehner

google earth pio:
aufgerufen am 13.01.2014

Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen:
Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen,
Koln, Ausgabe 2001, Fassung 2009.

Bosserhoff, D.: Programm Ver_Bau:

Abschdtzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung mit
Excel-Tabellen am PC.

Stand: Juni 2012.

google earth pro:
aufgerufen am 10.02.2014

google earth pro:
aufgerufen am 20.03.2014
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Anlage 1

VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Leistungsfihigkeitsberechnung Knoten Im Weiherfeld / Zufahrt Globus-
Baumarkt / Zufahrt Dehner Garten-Center (Sp-h nachmittag, Werktag)

Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung

1

21110
1| 2ufahrtp

Knotenpunlet: K01 Im Heiherjeid/ tijanrten Globus & Dehner
Verkekrsdaten: Datum: 20.02.2014
Uhrzeit: Sp-h nachmitiag, Planfall
s
Zufahrt A 8 Lage: inneroris
1 —_5 7
z_> Zufahrt B Verkebrsregelung: Zufahrt C: Z 205 - Voufahrt beachen
T Zufsht D Z 205 - Forfalnt beachten
Kootemverkebrsstirke: 490 Fzh
Zufahrt ©
456
Kapazititen der Einzelstrome
N . ‘Walbrscheinlich- N .
Strom Verkebrsstiirke V" bcl:' g: ord::ntl:: Grundkapazitit Kapazitiit Snthg\l:gl- keit riickstau- Wm:::cm't Qualh:‘nls-
(Rang) ‘erkebrsstirke gra froier Zustuad artezei stufe
rE) Tt G G & Pos " oder == w Qsv
[Plkw-E/h] [Fzh] [Plw-EM) {Pkw-E/h] {-] 3] 2]
1 65 123 1200 1200 0,05 0,946 32 A
2 41 0 1800 1800 0,02 1,000 00 A
i 34 [ 1800 1800 0,02 1,000 00 A
4 @ 47 217 660 3353 0,08 - 71 A
53 1% 242 665 623 0,03 0970 59 A
6@ 7 52 910 910 001 0,992 40 A
72 8 68 1279 12719 0,01 0,994 238 A
8 () 34 0 1800 1800 0,02 1,000 (1] A
9 101 0 1800 1800 0,05 1,000 00 A
0 @ 95 219 712 645 0,15 - 65 A
|05 19 211 691 649 0,03 0971 57 A
2 0 ” 8s1 881 0,08 0921 44 A
Qualitiit der Einzel- und Mischstrime
Strom Verkehrsstirke Kapazitit Sittigungs- Kapeitiits- miﬂl:rg. Qualifits- Stanranmbemessung
grad resene Wartezeil stufe
g C 2 R w Qsv s Ng Istav
[Phov-E/h] [Plaw-F/h] 5] [Plow-E/h} [s] 1] [Plow-E} [m]
1 65 1200 0,05 1135 32 A 95 1 6
2+3 73 1800 0,04 1725 0.0 A
4+5+6 73 594 0,12 521 69 A 95 1 6
7 8 1279 001 2n 28 A 95 1 6
8+9 155 1800 0.08 1665 0.0 A
WHIT+I12 184 9 026 535 6,7 A 95 2 12
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Anlage 2 Leistungsfahigkeitsherechnung Am Hochfeldweg / Im Weiherfeld (Sp-h
nachmittag, Werktag)

Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung

Knotenpunkt: K02 Im Weiherfeld / Am Hochfeldweg
Zufahrt A (!‘}___ 8 Verkehrsdaten: Daturn: 20.02.2014
7 Uhrzeit: Sp-h nachmittag Planfall Werktag
[ e S Zufahrt B
3 m\tﬁ Lage: innerorts
Verkehrsregelung: Zufahrt C: Z 205 - Vorfahrt beachten
Knotenverkehrsstirke: 395 Fzh
Zufahrt C
46
Kapazititen der Einzels tréme
Wahrscheinlich-
Strom . - fibergeordnete = " Sittigungs- - mittlere Qualitits-
(Rang) Verkehrsstirke Verkehrsstarke Grundkapazitit Kapazitht grad kel.t rickstau- Wartezeit stufe
freier Zustand
e} i G G g Po> Pu* ader pp** w Qsv
[Phow-E/h) [F2/h} [Pkw-E/h] [Phw-E/h] I [ [s]
2. 31 0 1800 1800 0,02 1,000 0,0 A
3 84 0 1800 1800 0,05 1,000 0,0 A
4 (3) 133 162 767 728 0,19 - 6,1 A
6 (2 37 28 938 938 0,04 - 40 A
7@ 62 104 1226 1226 0,05 0,949 31 A
g8 () 86 0 1800 1800 0,05 1,000 00 A
Quali¢iit der Einzel- und Mischstréme
Strom | Verkehrsstirke Kapazitit Sattigungs- Kapazitats- mmlere. Qualitits- Stauraumbemessung
grad resere Wartezeit stufe
s o} T R w Qsv S Ns Istau
[Phw-E/h] [Phv-E/li} [ [Plov-E/h] [s] (%] [Phw-E] [m]
2 3l 1800 0,02 1769 00 A
3 84 1800 0,05 1716 00 A
4 135 728 0,19 593 6,1 A 935 1 6
6 37 938 0,04 901 4,0 A 95 1 6
7 62 1226 0,05 1164 31 A 95 1 [
8 86 1800 0,05 1714 00 A
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Anlage 3 Leistungsfihigkeitsberechnung Zu-/Ausfahrten B16 (Sp-h nachmittag, Werktag)

K03 (B16): Bewertung Einfahrt Am Hochfeldwegin Richtung B16 (NO)
Werktag

2000

g, i | aus Erhebung:
1 de = DR = 200 Kfz/h = 220 Pkw-E/h
| gy = AG = 526 Kfz/h = 572 Pkw-E/h

1500

1000

Verkehrsstérice In der Einfahrt [Phw-E/h])

500
220 {— Quatittsstufe B .
0 LN | : R
0 500 1000 1500 2000

Verkehrsstirke der Vertsllarfahrbahn (oberhalb) [Pkw-E/h]

KO3 {B16): Bewertung Einfahrt Im Weiherfeld in Richtung 816 (SW)
Werktag

2000

]

| 2us Erhebung:
—+{ g, =BR =188 Kfz/h = 207 Pkw-E/h
£+ 4| gy = CG = 853 Kfz/h = 938 Pkw-E/h

1500

1000

500

Verlcehrsstérke in dar Eirdabet {Phw-E/h}
R

207

- Qualitétsstufe 8

RS AN

CETY
0 500 1000 1500 2000
Verhahrssiirke der Vertellorfahirpabin {oberhatb) [Pkw-E/h]
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Werktag

K03 (B16): Bewertung Ausfahrt Am Hochfeldweg aus Richtung B16 (SW)

Tabelle 4-2: Zulfssige Verkehrastérken® in der Ausfahrt filr cie Ausishrity-

penA1bis A4
zuldssige Verkehrsstirke in der Ausfahrt {Kfz/)
QY TypAl Typ A 2° TypA 3, TypA 4

A < 450 < 770 < 900

B < 830 < 1400 <1650

C <1130 <1910 <2250

D <1350 <2300 <2700

E <1500 <2550 <3000

F — — —
aus Erhebung: IQualititsstufeA I
Verkehrsstérke in der Ausfahrt = AR = 123 Kfz/h

Werktag

K03 (B16): Bewertung Ausfahrt Im Weiherfeld aus Richtung B16 (NO)

Tabelle 4-2: Zuldssige Yerkehrsstirken® in der Austahst fiir die Ausfabhrity-
penAibisd4d

zulissige Verkehrsstéirke in der Ausfahrt [Kfz/h]
REV Typ a1 Typ A 2° TypA3, TypAd

A (< 450 < 770 < 900

B < 830 < 1400 <1650

C <1130 <1910 £ 2250

p <1350 <2300 <2700

E <1500 <2550 <3000

F = . -
aus Erhebung: | Qualitatsstufe A _|
Verkehrsstérke in der Ausfahrt = CR = 193 Kfz/h

gevas humberg & partner

Gartencenter Ingolstadt UG (haftungsbeschrinkt) i.G.
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Anlage 4 Leistungsfahigkeitsberechnung Knoten Im Weiherfeld /Zufahrt Dehner Garten-
Center Siid (Sp-h nachmittag, Werktag)

Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung

Knotenpunkt: K02 In Weiherfeld / Zufahrt Dehner (Sid)
Zufahrt A <_=== 8 Verkehrsdaten: Datum: 20.02.2014
7 Uhrzzit: Sp-h nachmirrag, Planfall
e & s
3

m‘ Lage: innerorts

Verkehrsregelung: Zufahrt C: Z 2035 - Vorfahrt beachten

Zufahrt Knotenverkehrsstarke: 373 Fzh
46
Kapazititen der Einzelstrime
gy | Vrttwsihe | O | oo | ko | S| NG S| mivere | Quli
freier Zustand
WEs Gy G G g Pos Po* oder po** w Qsv

[Plaw-E/h] [Fz/h] [Pkw-E/h] [Plow-E/h] [ [ [s]
2D 139 0 1800 1800 0,08 1,000 0,0 A
3D 3 0 1300 1800 0,00 1,000 0,0 A
4 (3) 6 316 627 391 0,01 - 62 A
6 @ 56 128 825 825 0,07 - 47 A
72 69 120 1191 1191 0,06 0,942 32 A
8 () 138 0 1800 1800 0,08 1,000 00 A

Qualitiit der Einzel- und Mischs tréme
-~ e .~ Sittigungs- Kapazitits- mittlere Qualitits-
Strom Verkehrsstirke Kapazitat grad iy Wartezeit stufe Stauraumbemessung
e [ 3 R w Qsy s Ns IsTau
[Plow-E/] [Plav-E/h] Fl [Plow-Efh] [s] %] [Plav-E] [m)

2+3 142 1800 0,08 1658 0.0 A
4+6 62 795 0,08 733 49 A 95 1 6

7 69 1191 0,06 n2 32 A 93 1 6

8 138 1800 0,08 1662 00 A
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center

Ingolstadt-Weiherfeld

Anlage 5 Leistungsféhigkeitsberechnung Knoten Im Weiherfeld / Zufahrt Globus-
Baumarkt / Zufahrt Dehner Garten-Center (Sp-h Samstag)
Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung
121110
2ufahrt D
EKnotenpunkt: K01 Im IWeiherfeld/Zufahrten Globus & Dehner
Verkehrsdaten: Datum: 21.02.2014
Uhrzzit: Sp-h Samstag, Planjall
| .
Zufahrt A 8 ge: innerarts
—_
L — 2ufahrt B Verkehrsregelung:  Zufahnt C: Z205 - Vorfahit beachten
T ZufahriD: 2205 - Vorfahut beachten
] Knotenverkebrsstirke: 804 Fofh
Zufahrt €
456
Kapazitiiten der Einzelstréme
& e Walirscheinlich- . N
o Verkebrsstirke nl\crgeordl:ell Grundkapazitit Knpazitit Sattigungs- keit riickstau- mlltlere- Qualitfis:
{Rang) Verkebrssi@rie grad freler Zustand ‘Wartezeit stufe
Tery L™ G G & Tos [o* oder pp** w Qv
[Phw-Eh] [Fzh] [Phw-E/h] [Plw-E/h} 5] 5] [s]
1@ 7 243 1043 1043 0,07 0930 37 A
2. 2 0 1800 1800 002 1,000 00 A
3 @M % 0 1800 1800 005 1,000 00 A
4@ 128 431 540 395 032 . 135 B
5 G) 52 394 550 503 0,10 0,897 80 A
6@ 17 67 892 892 002 0,981 41 A
7@ 20 108 1221 1221 002 0984 30 A
3 (1) 43 0 1800 1800 003 1,000 00 A
9 m 0 1800 1800 012 1,000 00 A
0@ 58 355 596 a8 0,12 - 85 A
1 G) 52 334 593 542 0,10 0904 73 A
2@ 100 142 810 810 0,12 0577 51 A
Qualitiit der Einzel- und Mischstrome
o - - Sittigungs- Kapazitiits- mittlere Qualitiits-
Strom | Verkchrsstirke Kapazitit grad cosere Wartezoit stufe Stauraumbemessung
g C c R w Qsv s Ns lstav
[Plov-E/h) [Phwv-E/h] I [Plov-E/h] [s] (%) [Pkw-E] [m]
1 7 1043 007 970 37 A 95 1 5
243 19 1800 007 1681 00 A
4+5+6 197 441 045 244 147 B 95 3 13
7 20 1221 002 1201 30 A 95 1 6
8+9 267 1800 015 1533 00 A
10+11+12 210 619 034 409 88 A 95 2 12
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center

Ingolstadt-Weiherfeld

Anlage 6 Leistungsféhigkeitsberechnung Am Hochfeldweg / Im Weiherfeld (Sp-h Sa mstag)
Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung
Knotenpunkt: K02 I Weikerfeld / Ain Hochfeldweg
Zufahrt A (g S— Verkehrsdaten: Datum: 20.02.2014
7 Uhrzeit: Sp-h Samsrag, Planfall
z——-_,.[;, Zufahrt B
Jemmmem, z@x B’ Lage: inneroris
Verkehrsregelung: Zufahrt C: Z 205 - Vorfahrt beachten
Knotenverkehrsstiirke: 567 Fzh
Zufahrt C
46
Kapazititen der Einzelstrime
‘Wahrscheinlich-
Strom . itbergeordnete m e B Sittigungs- - - mittlere Qualitits-
{Rang) Verkehrsstirke Verkehrsstirke Grundkapazitit Kapazitat grad lf(el.truckslnu Wartezeit stufe
reier Zustand
E; Opi G G & Po» fo* ader py** w QsvV
[Plav-E/h) [Fz/h] [Phw-E/h) [Phw-E/h] g [ [s]
2 75 0 1800 1800 0,04 1,000 00 A
3 135 0 1800 1800 0,08 1,000 0,0 A
403 231 196 733 690 033 B 728 A
6 (2 42 68 891 891 0,05 - 42 A
702 65 191 1108 1108 0,06 0941 33 A
8 ) 7% 0 1800 1800 004 1,000 00 A
Qualitit der Einzel- und Mischs réme
. . Sittigungs- Kapazitits- mittlere Qualitats-
Strom Verkehrsstirke Kapazitit grad resere Wartezeit stufe Stauraumbemessung
Ore c 3 R w Qsv § Ng Israu
[Plov-E/h] [Phkw-E/h) [ [Phow-Efh] fs] %] [Phw-E) [m]
2 s 1800 0,04 1725 0,0 A
3 135 1800 0,08 1665 0,0 A
4 231 690 033 459 78 A 95 2 12
6 42 891 0,05 249 42 A %5 1 6
7 65 1108 0,06 1043 35 A 95 1 6
8 76 1800 0,04 1724 00 A
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center
Ingolstadt-Weiherfeld

Anlage 7 Leistungsfahigkeitsberechnung Zu-/Ausfahrten B16 (Sp-h Samstag)

KO3 (B16): Bewertung Einfahrt Am Hochfeldweg in Richtung B16 (NO}
Samstag

2000

| G
aus Erhebung:

qe = DR = 278 Kfz/h = 306 Pkw-E/h
Qv = AG = 377 Kfz/h = 414 Pkw-E/h

1500

1000

Verkehrsstirke in der Einfahrt [Pkw-E/h}

500 :
306 <)
0 PVl
0 500 1000 1500 2000

Yerkehrsstirke der Yertellerfahrbahn {oberhalb) [Plow-E/m]

K03 (B16): Bewertung Einfahrt Im Weiherfeld in Richtung B16 (SW)
Samstag

2000

aus Erhebung:

ge = DR = 231 Kfz/h = 254 Pkw-E/h
gy = AG = 305 Kfz/h = 336 Pkw-E/h

1500

1000

500

254

Verltehrsstarie In der Eirfahrt [Phw-E/h]

| Qualitatsstufe A v

336 — E—
0 500 1000 1500 2000

Verkshssstarke der Vertelizriahrbabn (obsrhalk) {Pkw-E/h)
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Samstag

K03 (B16): Bewertung Ausfahrt Am Hochfeldweg aus Richtung B16 (SW)

Tabelie 4-2: Zuidssige Verkehrsstérken® in der Ausfahrt filr die Ausiahrity-

*Tl

penAlbis A4
zuldissige Verkehrsstirke in der Ausfahrt {Kfz/h)
Qsv TypAl TypA 2° TypA 3, Typ A d

A (s 450D < 770 < 900
B < 830 < 1400 <1650
C <1130 < 1910 <2250
D <1350 <2300 <2700
E <1500 <2550 <3000

aus Erhebung:
Verkehrsstérke in der Ausfahrt = CR = 201 Kfz/h

! Qualititsstufe A !

Samstag

penAtbisA4d

K03 (B186): Bewertung Ausfahrt Im Weiherfeld aus Richtung B16 (NO)

Tabelie 4-2: Zulssige Verkehrsstirken® in der Ausfahrt fiir die AusTahrity-

zulissige Verkehrsstirke in der Ausfahrt [Kfz/h)
Qsv TypAl Typ A 2° TypA3, TypAd

A (< 4500 < 770 < 900

B < 830 < 1400 < 1650

C <1130 <1910 <2250

D <1350 <2300 <2700

E <1500 <2550 <3000

F — — _
aus Erhebung: l Qualititsstufe A ]
Verkehrsstérke in der Ausfahrt = CR = 376 Kfz/h

gevas humberg & partner

Gartencenter Ingolstadi UG {haftungsbeschrankt) i.G.
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VU Einzelhandelsvorhaben Dehner Garten-Center

Ingolstadt-Weiherfeld

Anlage 8 Leistungsfahigkeitsberechnung Knoten Im Weiherfeld /Zufahrt Dehner Garten-
Center Stid (Sp-h Samstag)
Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung
Knotenpunkt: KOS5 Im Weiherfeld / Zufahrt Dehner (Sid)
Zufahrt A <_=.,=== 8 Verkehrsdaten: Datum: 20.02.2014
7 Uhrzeit: Sp-h Samstag, Planjall
zmm@ A Zufahrt B
3 '—“"—N Lage: innerorts
o
Verkehrsregelung: Zufahrt C: Z 205 - Vorfahrt beachten
Knotenverkehrsstirke: 635 Fzh
Zufahrt C
46
Kapazititen der Einzels trome
_ . Wahrscheinlich- . .
Strom Verkehrsstirke ube.rg:ordrie:‘e Grundkapazitit Kapazitit Sﬁmgu:gs- keit riickstau- v:’mttlere. anh;nts-
(Rang) Verkehrsstirke gra freier Zustand artezeit stufe
QL i G G & Doy o* oder p** w Qsv
[Plawv-E/h] [Fz/h] [Plow-E/h] [Pkw-E/m] (5] [ [s)
2 94 0 1800 1800 0,05 1,000 0,0 A
3 (b 10 [ 1800 1800 0,01 1,000 0,0 A
4 (3) 14 500 493 422 0,05 - 83 A
6 (2 151 90 866 BG6 0,17 50 A
7 () 179 94 1241 1241 0,14 0,356 34 A
8 () 273 0 1800 1800 015 1,000 00 A
Qualitiit der Einzel- und Mischstréme
Strom | Verkehrsstirke Kapazitit Sattigungs- Kapazitats- mitﬂcre. Qualitats- Stauraumbemessung
grad reserve Wartezeit stufe
e C g R w Qsv S Ns Istav
[Plw-E/h) [Plov-E/h] [-} [Plav-E/h) [s) {%]) {Plav-E] {m}
2+3 104 1800 0,06 1696 0.0 A
4+6 165 795 021 630 57 A 95 1 6
7 179 1241 0,14 1062 34 A 95 1 6
8 275 1800 015 1527 090 A

gevas humberg & partner

Gartencenter Ingolstadt UG {haftungsbeschrinkt) i.G.
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