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Bebauungsplan Nr. 714 A |l Sondergebiet , Ingolstadt Village* — Ihr Zeichen Ref.0OB-61/23 Db.
Unsere Stellungnahme im Rahmen des Bauleitverfahrens, unter Einbeziehung der landespla-
nersichen Uberprifung

Sehr geehrter Herr Achtner,

fiir die Einbindung in obiges Bauleitverfahren mit landesplanerischer Uberpriifung dirfen wir uns recht
herzlich bedanken. Wir kommen zu folgender Stellungnahme:

Das FOC wurde urspringlich nur durch einen Ministerratsbeschluss mdglich. Aufgrund dieses Be-
schlusses wurde das LEP im Ziel Einzelhandel gedndert. Eine Erweiterung des FOC mufl3 unserer
Auffassung nach einer Uberpriifung standhalten, inwiefern das Ziel der Ausnahmeregelung erreicht
wurde.

Die aktuelle Entwicklung im FOC Ingolstadt wie die Planung rechtfertigen keine weitere Ausnahmere-
gelung gemaf LEP. Aufgrund der Gegebenheiten im GroRRraum Ingolstadt und der gewachsenen Kul-
tur der Nutzung von Verkaufen direkt ab Werk (in Ergdnzung zum Facheinzelhandel) ist auch in Zu-
kunft eine Ausnahme vom zentraldrtlichen System nicht zu rechfertigen und die Erweiterung des FOC
Ingolstadt grundsatzlich abzulehnen. Eine Erweiterung wirde zu einer massiven weiteren stadtebauli-
chen Gefahrdung von zentralen Versorgungsbereichen in den umliegenden zentralen Orten, insbe-
sondere den Mittelzentren der umliegenden Landkreise fuhren.

Begrindung:

Das bestehende Fabrikverkaufszentrum soll von 9.400 gm auf 15.200 gm Verkaufsflache erweitert
werden. Fiir die Errichtung des ersten Fabrikverkaufszentrums war eine Anderung der landesplaneri-
schen Vorgaben erforderlich. Letztendlich konnte nur durch Ministerratsbeschluss das bisherige FOC
auf den Weg gebracht werden.

Insgesamt wurden 1998 25.000 gm Verkaufsflache fiir ein FOC konzipiert. So war zu erwarten, dass
in mehreren Tranchen versucht wird, die Verkaufsflache von 9.400 gm zu erhéhen.

Die Anderung des Ziels der Raumordnung erfolgte vor dem Hintergrund, dass durch ein FOC ein -
berregionales Einzugsgebiet und damit eine zuséatzliche Bindung von Kunden an einem Standort er-
folgen kdnnte. Dementsprechend wurde das Ziel im Landesentwicklungsprogramm neu formuliert.
Vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten Lage kann in stadtebaulichen Randlagen bei Einzel-
handelsgrof3projekten, die nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, téaglichen Bedarfs dienen,
ausnahmsweise abgesehen werden, wenn IGE
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- die Gemeinde den Nachweis des Fehlens geeigneter stadtebaulich integrierter Standorte er-
bringt und

- bei Einzelhandelsgrof3projekten mit tberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten das
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen als oberste Landesplanungsbe-
horde im Einvernehmen mit dem Staatsministerium des Innern im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberprufung dem jeweiligen Vorhaben auf Grund tibergeordneter Gesichtspunkte der
raumlichen Ordnung und Entwicklung zustimmt.“

Somit ist unserer Auffassung nach in Erganzung der landesplanerischen Uberpriifung der Regierung
von Oberbayern vom 6.3.2002, genau dieser Sachverhalt neu zu bewerten, unter der Frage:

Ist der Ubergeordnete Gesichtspunkt der raumlichen Ordnung und Entwicklung positiv zum
Tragen gekommen?

Eine Offensichtlichkeitspriifung durch eine Ortsbegehung fiihrt zu unserer Beurteilung:
Es stehen weite Flachen leer, es fehlen die wirklichen Premium-Marken und es herrscht, selbst an
Wochenenden, eine sehr geringe Besucherfrequenz.

Daraus ist das Ergebnis zu ziehen, dass die hohe Anziehung von lberregionalen Kunden nicht statt-
gefunden hat. Sprich: es haben sich die gutachterlichen Erwartungen der GMA (August 1999) tber-
haupt nicht erfullt, weder in Qualitat noch Quantitat. Damals ist man von einem Gesamteinzugsgebiet
von 6,051 Mio. Einwohnern ausgegangen. Dabei sollten ca. 57 % des geplanten Umsatzes aus dem
Mittleren Einzugsgebiet (Zone 1) erzielt werden. Aus dem Ferneinzugsgebiet sollten es 18 % der Um-
satzleistung sein.

Ebenso findet sich die Studie von Prof. Genosko nicht bestétigt, dass der touristische Bereich von der
Gesamtentwicklung eines FOC profitieren kénne und die Region einen Imagegewinn verzeichnen
werde.

Bei Eintreten des Planungsfalles hatte sich ein wahrer Boom von Handlern und Kunden einstellen
missen. Wir sehen uns jedoch in unserer damals bereits ablehnenden Haltung und von der GMA
abweichenden Meinung bestatigt. So folgende Schlussfolgerungen:

- Der Uberregionale Boom hat nicht eingesetzt, sprich das FOC hat nicht die tGiberregionale Be-
deutung erzielt, die prognostiziert wurde.

- Dadurch existiert auch kein ,ibergeordneter Gesichtspunkt der raumlichen Ordnung und Ent-
wicklung“, der diese Ausnahme vom zentral6rtlichen System rechtfertigt.

- Eine Attraktivitatssteigerung fur die Kunden kann nur durch ein massives Vergrol3ern der Ver-
kaufsflache erzielt werden. Dadurch kommt es automatisch zu einer verstarkten Konkurrenz
zu bestehenden Angeboten in bestehenden Versorgungszentren und damit zu Umverteilun-
gen.

- Eine Uberregionale Attraktivitat, dass 50 % und mehr des Umsatzes nicht aus den umliegen-
den Landkreisen kommen, ist in Ingolstadt nicht zu erwarten. Sprich: das Kerneinzugsgebiet
rekrutiert sich auch weiterhin aus den umliegenden Gemeinden und Landkreisen.

- Ursachen fir die letzte Aussage bzw. zu erwartende Entwicklung sind insbesondere: Fabrik-
verkaufe mit hochwertiger Ware (direkte Konkurrenz zum FOC) in Ingolstadt, Uberbesatz an
Einzelhandelsflachen in der Stadt Ingolstadt, europaweiter Trend: Steigerung des Verkaufsfla-
chenanteils fur regulare Ware in FOC's

Fazit: Die aktuelle Entwicklung hat die Ausnahmeregelung durch Ministerratsbeschluss und die Ande-
rung des Einzelhandelsziels im Landesentwicklungsprogramm nicht gerechtfertigt. Aufgrund der Ge-
gebenheiten im Grof3raum Ingolstadt und der gewachsenen Kultur der Nutzung von Verkaufen direkt
am Werk (in Erganzung zum Facheinzelhandel) ist auch in Zukunft eine Ausnahme vom zentralortli-
chen System nicht zu rechfertigen und die Erweiterung des FOC Ingolstadt grundsatzlich abzu-
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lehnen. Eine Erweiterung wirde zu einer weiteren stadtebaulichen Gefahrdung von zentralen Versor-
gungsbereichen in den umliegenden zentralen Orten, insbesondere den Mittelzentren der umliegen-
den Landkreise fuhren.

Weitere Detailausfihrungen:

Sortimentsfestsetzungen:

Festsetzung Uber die Qualitat der Ware (2. Wahl, Modelle der vorangegangenen Saison) sind in ei-
nem rechtsverbindlichen Bebauungsplan schlichtweg rechtlich unwirksam und haben nur eine beruhi-
gende Funktion fur das gemeindliche Umfeld. Diese Festsetzungen sind zwingend zu streichen, da
eine Rechtsverordnung auch rechtlich klar formuliert sein muf3.

Regulierung uber stadtebauliche Vertrage:

Uber dieses Instrument soll insbesondere verhindert werden, dass ein klassisches Einkaufszentrum
entstehen konnte. Da der Stadt nur ein Vertragspartner als Monopolist im gesamten Umgriff gegen-
Uber steht, ist realistischerweise kein Hebel vorhanden, um sich im Zweifel bei einem Wunsch nach
Anderung der Sortimente eben dieser Anderung zu entziehen.

Abstimmung mit den Belangen der benachbarten Gemeinden ( BauGB 82 Abs. 2)

Vor dem Hintergrund der eingetretenen und der zu erwartenden Entwicklung ist unserer Meinung nach
eine weitere Detailabstimmung mit den benachbarten Gemeinden zwingend erforderlich, sprich von
einem materiellen Abgestimmtsein gemaR BauGB §2Abs. 2 ist nicht auszugehen. Das mdgliche Erho-
hen der Verkaufsflache auf eine GréRenordnung von 15.000 gm bedeutet das Erhéhen in eine Gro-
Renordnung, wie sie in der Regel in zentralen Versorgungsbereichen von Mittelzentren mit 20.000 bis
30.000 Einwohner vorhanden ist.

Wir halten es schlichtweg fir unangemessen, wenn in der raumordnerischen Grundlagenuntersu-
chung der GMA vom Februar 2006 ausgefiihrt wird, dass bei allen drei langer bestehenden FOC-
Standorten in Deutschland in den jeweiligen Standortgemeinden bzw. im Umland keine wesentlichen
negativen Auswirkungen aufgetreten seien. Inshesondere wird auf Wertheim Bezug genommen. Die-
ser Fall ist GUberhaupt nicht vergleichbar, hat Wertheim u.a. eine Insellage im Raum und die weiteren
Rahmenbedingungen, wie oben aufgefuhrt, sind ganzlich anders zu bewerten (Konkurrenz zu Direkt-
Fabrikverkauf, Uberbesatz). Die Wahrnehmung des FOC's als eigenstéandige Tourismusattraktion ist
nicht gegeben: die Ingolstéadter Innenstadt steht fir sich, genauso ist das Altmuhltal als Marke und
Tourismusregion in ganz Deutschland etabliert. So ist es schlichtweg fachlicht nicht korrekt, in diesem
Umfeld auf eine eigenstandige Marktenentwicklung ,FOC Ingolstadt” fir die Gberregionalen Kunden zu
setzen.

Umsatz — Kaufkraftabzug:

Die Umsatzberechnungen / gm der GMA sind als realistisch zu bewerten. Wie aufgezeigt, wiirde sich
der Mehrumsatz durch eine mégliche Erweiterung zu Giber 50 % aus dem direkten Umfeld akquirieren,
sprich es wirden 12,5 Mio € plus X aus den Versorgungslagen der umliegenden Gemeinden gebun-
den (GMA 2006, S. 21: 23,2 — 26,1 Mio € Umsatzwachstum / a durch Erweiterung). Betrachten wir das
Beispiel Oberbekleidung: bei einem durchschnittlichen Flachenumsatz von rund 3.900 €/ gm/ a
(BBE) wirde die Kaufkraft abgezogen, die zu 100 % auf rund 3.200 gm Verkaufsflache im Fachein-
zelhandel gebunden wird. Nehmen wir an, dass diese 3.200 gm rund 20 % der bestehenden Ver-
kaufsflache in den Versorgungslagen der umliegenden Mittelzentren entspricht, misste in diesen Mit-
telzentren eine Verkaufsflache von 16.000 gm fir Oberbekleidung vorhanden sein. Da diese 16.000
gm Verkaufsflache eine realistische GroRe fur einen Gesamtbesatz in den zentralen Versorgungsla-
gen der umliegenden Mittelzentren ist, ist somit eine massive stadtebauliche Gefahrdung eben dieser
zentralen Versorgungslagen zu erwarten. Dies untermauert unsere Aussage, dass von einem mate-
riellen Abgestimmtsein gemaf BauGB § 2 Abs. 2 nicht auszugehen ist.
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Wie aufgezeigt, gibt es keinen Anlass, als Einzugsgebiet den Verflechtungsbereich des innerstadti-
schen Einzelhandels zu verlassen. Dieser betragt 389.049 Einwohner flr Ingolstadt.

Mit dem Anliegen um Bericksichtigung unserer Stellungnahme verbleiben wir

mit freundlichen GriiRen

Markus Droth
Hauptgeschéftsfihrer
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