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TOP 2 Mitwirkung des Regionalen Planungsverbands Miinchen bei Raumordnungsverfah-

ren;
Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes sowie eines Fachmarktzentrums in Pars-
dorf, Gemeinde Vaterstetten, Landkreis Ebersberg

Anlage: 1. Ubersichtskarte
2. Stellungnahme des Regionsbeauftragten vom 03.04.2012
3. Ziele LEP B Il 1.2.1.2; Regionalplan Miinchen B IV Z 2.5.3.2 und 2534

l. VORTRAG

Der Regionale Planungsverband Miinchen wird von der Regierung von Oberbayern am
Raumordnungsverfahren fir die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes sowie eines
Fachmarktzentrums in Parsdorf, Gemeinde Vaterstetten, im Landkreis Ebersberg beteiligt.

1. Die Gemeinde Vaterstetten plant in Parsdorf, siidlich der A 94 und &stlich des Mébel-
hauses Segmdlller, einen Bau- und Gartenmarkt mit insgesamt 13.500 m? Verkaufsflachen
und ein Fachmarktzentrum mit insgesamt 12.500 m? Verkaufsflachen. Das Kernsortiment
im Baumarkt soll 9.300 m?, im Gartenmarkt 3.400 m? Verkaufsflache umfassen, die beiden
Randsortimente jeweils 400 m2.

Die Verkaufsfldchen des Fachmarktzentrums sind in der Stellungnahme des Regionsbe-
auftragten, Seite 2, im einzelnen aufgelistet.

2. Ergebnis der regionalplanerischen Beurteilung: Gegen die Kernsortimente des Bau-
und Gartenmarkts bestehen keine Bedenken. Demgegenulber sollen die Sortimente im
Fachmarktzentrum und die zentrenrelevanten Randsortimente im Bau- und Gartenmarkt
verringert werden:

e Glas/Porzellan/Keramik/Geschenke im Fachmarktzentrum sollen entfallen
e Lebensmittel und andere Sortimente des kurzfristigen

taglichen Bedarfs maximal 3.500 m?
e Textilien maximal 2.300 m?
e Schuhe maximal 400 m?
e Sportartikel maximal 300 m?

e Zoohandel maximal 270 m2,
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Entsprechend dem Verkehrsgutachten muss die Anschlussstelle Parsdorf mit den zu- und
abfuhrenden StralRen ausgebaut werden.

Die Beurteilung ergibt sich aus folgendem:

a)

b)

d)

MaRstab fur die Beurteilung sind in erster Linie das Ziel des Bayerischen Landes-
entwicklungsprogramms B 1l 1.2.1.2 und ergénzend die Festlegungen des Regional-
plans Minchen B IV 2.5.3.2 und 2.5.3.4 (siehe Anlage).

Der gemeinsame Siedlungsschwerpunkt Vaterstetten/Grasbrunn ist grundsatzlich als
Standort fur ein Einzelhandelsgrofiprojekt geeignet (LEP B [l 1.2.1.2 Satz 1).

Auch die Forderung des LEP nach einer stadtebaulich integrierten Lage kann mit
dem geplanten Standort als erfiillt angesehen werden (ausflhrliche Darlegung in der
Stellungnahme des Regionsbeauftragten, Seite 3).

Im verkehrlichen Bereich ist der Standort in Parsdorf in das OPNV-Netz gut einge-
bunden und grundsétzlich auch im MIV gut erreichbar. Allerdings muss die An-
schlussstelle Parsdorf umfangreich ausgebaut werden. Auch die nachgeordnete

Verkehrsfilhrung muss ertiichtigt werden.

Gemalk LEP B 11 1.2.1.2 und RP B IV Z 2.5.3.2 sollen Einzelhandelsgro3projekte die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte im Einzugsbereich und die verbrauchernahe

Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigen.

Zudem sollen EinzelhandelsgroBprojekte unter Berlcksichtigung der zeitlichen und
raumlichen Summen- und Agglomerationseffekte nicht zu landesplanerisch erhebli-
chen, nachteiligen Auswirkungen auf die Zentren filhren (RP B IV 2 2.5.3 4).

Im vorliegenden Fall bedeutet dies, dass bei der Uberprifung insbesondere der zen-
trenrelevanten Sortimente die im bestehenden Segmdlier und ,Parsdorf City“ gele-
genen Einkaufs- und Versorgungsmaglichkeiten bericksichtigt werden, ebenso wie
die hinreichend konkrete Absicht der Gemeinde Vaterstetten, das eigene Ortszent-
rum aufzuwerten. Allerdings gibt es hierzu — anders als im LEP - keine quantitativen
Festlegungen (siehe auch Stellungnahme des Regionsbeauftragten, Seite 3 und 4).

Verkaufsflachengrofe
=  Kernsortiment des Bau- und Gartenmarkts

Nach LEP-Ziel B Il 1.2.1.2 Abs. 2 Satz 2, 2. Alternative dirfen fur diese nicht
innenstadtrelevanten Sortimente maximal 25 % der sortimentspezifischen
Kaufkraft im Einzugsbereich des Vorhabens abgeschépft werden. Der in den
Antragsunterlagen zugrundegelegte Einzugsbereich von 197.000 Einwohnern
ist fur diese Sortimente aus regionalplanerischer Sicht plausibel. Sowohl im
Kernsortiment Baumarkt wie auch im Gartenmarkt werden die zulassigen Ab-
schépfungsquoten nicht Gberschritten.

=  Innenstadtrelevante Sortimente des kurzfristigen, taglichen Bedarfs
Hier ist MaRstab die sortimentspezifische Kaufkraft im Nahbereich der Ge-

meinde. Der Nahbereich des gemeinsamen Siedlungsschwerpunkts Vaterstet-
ten / Grasbrunn weist 28.481 Einwohner auf. Deren sortimentspezifische Kauf-
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kraft darf zu maximal 25 % abgeschdpft werden (LEP B Il 1.2.1.2 Abs. 2,1 Al-
ternative, Buchstabe a).

Die Abschdpfungsquote liegt bei 27 % und damit geringfiigig tber der zulissi-
gen Quote von 25 %. Berlicksichtigt man aber zusatzlich noch, dass in Pars-
dorf in einem bestehenden Delikatessenmarkt auf ca. 800 m2 Verkaufsflache
Lebensmittel angeboten werden und weiterhin die Planungen zur Aufwertung
des Ortszentrums von Vaterstetten (wo auch ein Lebensmittelvollsortimenter
angesiedelt werden soll), so soliten die geplanten Verkaufsflichen fur Le-
bensmittel und andere Sortimente des kurzfristigen taglichen Bedarfs auf ins-
gesamt hochstens 3.500 m? beschrénkt werden.

Innenstadtrelevante Sortimente des sonstigen Bedarfs

Auch hier ist rdumlicher MaBstab der Verflechtungsbereich des innerstédti-
schen Einzelhandels, der wie der Nahbereich nach dem LEP 28.481 Einwoh-
ner umfasst. Hochstens 30 % der sortimentspezifischen Kaufkraft dieser Ein-
wohner durfen abgeschépft werden (LEP B Il 1.2.1.2 Abs. 2 Satz 2, 1. Alterna-
tive, Buchstabe b). Die verschiedenen Sortimente sind auf Seite 6 bis Seite 9
in der Stellungnahme des Regionsbeauftragten im einzelnen beurteilt. Darauf

wird Bezug genommen.

Der Sortimentsbereich Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel soll in Parsdorf
ganzlich entfallen. Denn zum einen liegen die geplanten Abschépfungsquoten
weit Uber dem landesplanerisch zulassigen Wert (41 % gegenuber 30 %). Dar-
uber hinaus werden diese Artikel typischerweise auch als Randsortimente in
Bau- und Gartenmarkten und im Segmuiller verkauft,

Die geplanten Fldchen der Textilfachmarkte von 3.300 m? sollen unter Beruck-
sichtigung einer ganzen Reihe bereits bestehender Modefachgeschafte in
Parsdorf City um 1.000 m? auf maximal 2.300 m? Verkaufsfliche zurlickge-
nommen werden.

Auch der Schuhfachmarkt soll bis auf die MindestbetriebsgroRe von 400 m?
reduziert werden. Schon die Abschépfungsquote liegt mit 38 % weit Uber dem
landesplanerisch zuldssigen Wert. Hinzukommt noch, dass bereits in Parsdorf
City ein Schuhhaus ansassig ist.

Die Verkaufsflache fur Sportartikel soll ebenfalls auf 300 m? reduziert werden.
Die projektierte Flache von 420 m? lage mit einer Abschépfungsquote von
46 % weit Uber dem zuldssigen Wert von 30 %.

Die Flache fur den Zoohandel soll von 350 m? auf 270 m? beschrankt werden.
Auch hier liegt die Abschépfungsquote der projektierten Verkaufsflache mit 46
% weit Uber dem zuléssigen Wert von 30 %.



BESCHLUSS:
1. Vom Vortrag wird Kenntnis genommen.

2. Nach den Normen des LEP und des Regionalplans ist der Standort des EinzelhandelsgroR-
projekts und die konkrete Lage in Vaterstetten / Parsdorf nicht zu beanstanden.

Zur Anbindung im motorisierten Individualverkehr missen die Anschlussstelle Parsdorf und
die zu- und abfiihrenden Straflen entsprechend dem Verkehrsgutachten aus- und umgebaut

werden.

3. Gegen die Kernsortimente des Bau- und Gartenmarkts bestehen keine Bedenken.

Hingegen soll auf das Sortiment Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel, sowie Lebensmit-
tel und andere Sortimente des kurzfristigen taglichen Bedarfs im Fachmarkizentrum verzich-

tet werden.

Folgende Verkaufsflachenobergrenzen sollen nicht Uberschritten werden:

° Textilien maximal 2.300 m?
® Schuhe maximal 400 m?
o Sportartikel maximal 300 m?
o Zoohandel maximal 270 M7,
4, Die Gemeinde Vaterstetten wird aufgefordert, von weiteren Einzelhandels-Ansiedlungen in

den umliegenden Gewerbegebieten in Parsdorf abzusehen und bei den anstehenden Bau-
leitplanverfahren den entsprechenden Ausschluss planungsrechtlich festzusetzen.

i.A.
Breu
Geschaftsfiuhrer
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Raumordnungsverfahren fiir die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes
sowie eines Fachmarktzentrums in Parsdorf, Gemeinde Vaterstetten, Land-

kreis Ebersberg;

Anlagen
5 Plankopien

Der Regionsbeauftragte fiir die Region Miinchen gibt auf Anforderung der Ge-
schéftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Miinchen zu o0.g. Vorhaben fol-

gende gutachtliche AuRerung ab:

1. Projektbeschreibung

Die Gemeinde Vaterstetten plant im Ortsteil Parsdorf, stidlich der A 94 und éstlich
des M&belhauses Segmiiller einen Bau- und Gartenmarkt mit insgesamt 13.500
m? Verkaufsfldche sowie ein Fachmarktzentrum mit insgesamt 12.500 m? Ver-

kaufsfldche (siehe Anlagen 1 und 2).

Im Einzelnen sind folgende Flachen vorgesehen:

Baumarkt-Kernsortiment 9.300 m?

Baumarkt-Randsortiment 400 m?

Dienstgebdude Telefon Vermittiung E-Mail

Maximilianstrafie 39 +49 (89) 2176-0 poststelle@reg-ob.bayern.de ¢

80538 Minchen 1 r

U4/US Lehel Telefax Internet Zectifikat sait 2009
sudit berufundfamilie

Tram 17/19 Maxmonument +49 (89) 2176-2914 www.regierung-oberbayern.de
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Gartenmarkt-Kernsortiment 3.400 m?
Gartenmarkt-Randsortiment 400 m?

(Alternativ ist ein Bau- und Gartenmarkt mit 12.300 m* Verkaufsfidche und gleichen
Randsortimenten sowie zusétzlichem Baustoffhandel mit 2.500 m? Verkaufsfldche

vorgesehen.)

Fachmarktzentrum:

Lebensmittel Vollsortimenter 2.500 m?
Lebensmittel Discounter 1.200 m?
Getrankemarkt 600 m?
Bickerei 100 m?
Metzgerei 50 m?
Apotheke 150 m?
Optiker 100 m?
Uhren/Schmuck 70 m?
Elektronik 1.100 m?
Baby- und Kinderausstattung 240 m?
Textilfachmérkte 3.300 m?
Schuhfachmarkt 450 m?
Sportartikel 420 m?
Fahrrader 180 m?
Zoohandel 350 m?
Drogerie/Parflimerie 700 m?
Schreibwaren/Blirobedarf 300 m?
Spielwaren 160 m?
Buchhandel 200 m?
Glas/Porzellan/Keramik/Geschenlartikel 320 m?

2. Regionalplanerische Beurteilung

MaRstab fiir die Beurteilung des geplanten Vorhabens in Parsdorf sind neben den
Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Miinchen (RP 14) die im Landesent-
wicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP) enthaltenen Ziele der Raumordnung sowie

sonstige Erfordernisse der Raumordnung.

Insbesondere sind hier der Abschnitt ,B IV 2.5 Versorgung — Einzelhandel” des RP
14 sowie der Abschnitt ,B 1l 1.2.1 Handel“ des LEP zu nennen. Hier insbesondere

das ZielB 11 1.2.1.2,

2.1 Standorteignung von Vaterstetten, Ortsteil Parsdorf

Flachen fiir EinzelhandelsgroRprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und
Zentralen Orten héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete Zent-
rale Orte) ausgewiesen werden (LEP-Ziel B 1l 1.2.1.2 Satz 1).

Als Ortsteil des gemeinsamen Siedlungsschwerpunktes Vaterstet-
ten/Grasbrunn ist Parsdorf fiir einen Bau- und Gartenmarkt sowie ein Fach-

marktzentrum grundsétzlich geeignet.

2.2 Standorteignung des Mikrostandortes
2.2.1 Stidtebauliche Lage
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GemaR LEP-Ziel B 1l 1.2.1.2 Absatz 2 sollen Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte
in stédtebaulich integrierter Lage mit einer den 6rtlichen Gegebenheiten entspre-
chenden Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ausgewiesen wer-

den.

Als stédtebaulich integriert gelten dabei Standorte in einem, insbesondere bau-
lich verdichteten, Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die
Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzepts sind. Neben einer den ortlichen
Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den &ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) ist ein anteiliger fuRlaufiger Einzugsbereich wesentliches Kennzei-
chen einer stadtebaulich integrierten Lage. Stadtebaulich integriert kénnen im Ein-
zelfall auch Standorte sein, die unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil des Hauptortes der Gemeinde anschlief3en, sofern der Standort Bestandteil
eines planerischen Gesamtkonzepts ist. In geeigneten Einzelfllen kénnen auch
Ortsrandlagen, insbesondere bei Vorliegen eines anteiligen fuBlaufigen Einzugsbe-
reichs als stédtebaulich integriert in Betracht kommen (Begriindung zu LEP-Ziel B [i

1.2.1.2).

RP 14 B IV G 2.5.1.1 konkretisiert die stadtebaulich integrierte Lage dahingehend,

dass der Standort
sich in oder nahe von Innenstédten, Stadtteilzentren, Ortskernen sowie Neben-

zentren befindet,

auch andere &ffentliche und private Infrastruktureinrichtungen bietet,

mit leistungsfahigem OPNV-Anschluss angebunden oder anbindbar und fUr den
motorisierten Individualverkehr vertraglich erreichbar ist,

einen Bezug zur wohnortnahen Grundversorgung und zur Versorgung der Be-
vélkerung im landesplanerischen Verflechtungsbereich bzw. im Einzugsbereich

hat.

Der geplante Standort liegt éstlich der Gruberstrale zwischen der Miinchener Stra-
Re im Suden und der A 94 im Norden. Unmittelbar stidlich der Miinchener StraRe
schlief3t sich die Wohnbebauung von Parsdorf an. Vom Dorfplatz von Parsdorf bis
zum geplanten Fachmarktzentrum sind es ca. 400 m, bis zum geplanten Bau- und
Gartenmarkt sind es ca. 750 m. Uber die Buslinien 452 (S-Bahnhalt Grub - Vaters-
tetten) und 9410 (Mlnchen Ostbahnhof — Hohenlinden) ist der geplante Standort
gut an den OPNV angebunden. Durch die Autobahnanschlussstelle Parsdorf ist
auch eine gute Erreichbarkeit im motorisierten Individualverkehr (MIV) grundsatz-
lich gegeben (siehe Anlagen 2 und 3).

Mit den Einzelhandelsprojekten in Parsdorf soll zum Einen die Nahversorgung der
Bevoélkerung in Parsdorf und den anderen umliegenden Ortsteilen verbessert wer-
den und zum Anderen der bestehende Einkaufsstandort Parsdorf im mittelfristigen

Bedarfsbereich durch Fachmarkte ausgebaut werden.

GemiR den geltenden landesplanerischen und regionalplanerischen Vorga-
ben kann der geplante Standort als stédtebaulich integriert angesehen wer-
den. Er ist damit fir die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes sowie ei-
nes Fachmarktzentrums grundsitzlich geeignet. Parallel dazu entwickelt jedoch
die Gemeinde Vaterstetten u.a. ein neues Ortszentrum, auf das die geplante Pro-
jektentwicklung in Parsdorf abgestimmt sein sollte. Von konkurrierenden Wirkungen
eines Versorgungszentrums Parsdorf auf das geplante neue Ortszentrum Vaterstet-
ten ist auszugehen; immerhin werden zentrenrelevante 12.500 m? Verkaufsflache
allein im Fachmarktzentrum geplant, hinzu kommen jeweils 400 m? Verkaufsflziche
fur Randsortimente im Bau- und Gartenmarkt und neben Segmidiller finden sich in
.Parsdorf City" bereits auf 6.600 m? Giber 20 Geschéfte aus den Bereichen Mode,
Delikatessen und Livestyle. D.h. im Norden Parsdorfs entsteht eine Versor-
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gungsagglomeration (Segmiiller, ,Parsdorf City*, geplanter Bau- und Gar-
tenmarkt, geplantes Fachmarktzentrum), welche auch die Versorgungsstruk-
turen in den umliegenden Gemeinden und im Miinchner Osten beeinflusst
und Auswirkungen auf die Planungen im Rathausumfeld von Vaterstetten zur
Stirkung der zentralen Funktionen und der verbrauchernahen Versorgung

haben diirfte.

2.2.2 Verkehr

Wie bereits oben dargelegt ist der geplante Standort in das OPNV-Netz gut einge-
bunden und fir den MIV grundsétzlich gut erreichbar. Allerdings bedarf es vor Rea-
lisierung des geplanten Bau- und Gartenmarktes und des Fachmarktzentrums des
Umbaus der Anschlussstelle Parsdorf und der ErschlieBung uber zwei neue Kreis-
verkehre ,Mitte* und ,Sud“ (siehe Anlagen 3 und 4). Die bestehende Anbindung ist
fur eine weitere gewerbliche Entwicklung in Parsdorf, insbesondere flr weitere kun-
denintensive EinzelhandelsgroRprojekte nicht hinreichend leistungsféhig. Bereits
jetzt kommt es im morgendlichen Berufsverkehr und im samstéglichen Einkaufsver-
kehr immer wieder zu Stauungen im Bereich der Anschlussstelle Parsdorf. Ohne
die geplanten Um- und Ausbaumalnahmen sind Uberlastungen des ,Segmidiller-
Kreisels* und Riickstau auf die A 94 unausweichlich.

Die geplanten EinzelhandelsgroRprojekte in Parsdorf erfordern umfangreiche
verkehrliche Aus- und UmbaumaBnahmen fiir den MIV im Bereich der An-
schlussstelle Parsdorf und der nachgeordneten Verkehrsfiihrung. Regional-
planerische Bedenken gegen die verkehrliche Erreichbarkeit des geplanten
Standortes fiir das Fachmarktzentrum und den Bau- und Gartenmarkt sind
nur bei entsprechender Ertiichtigung der StraBeninfrastruktur nicht veran-

lasst.

2.3 Orientierung am Einzugsbereich und am Verflechtungsbereich des inner-

stidtischen Einzelhandels

Gemah RP 14 B IV Z 2.5.3.2 sollen EinzelhandelsgroRprojekte die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte im Einzugsbereich und die verbrauchernahe Versorgung

nicht wesentlich beeintréchtigen.

Bei der Ermittlung des Kaufkraftpotentials und der Abschépfungsquoten von Ein-
zelhandelsgroRprojekten werden die von der BBE Handelsberatung ermittelten
Struktur- und Marktdaten 2010 zugrunde gelegt. Dabei sind die Abschopfungs-
quoten, als Indikator fir die Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen, nur fir
das anhingige Projekt zu errechnen. Am Standort bereits bestehende Einzelhan-
delsbetriebe werden regelmafig nicht mehr herangezogen (vgl. Handlungsanlei-
tung zur landesplanerischen Uberprifung von EinzelhandelsgroRprojekten in Bay-
ern vom 01.08.02). Jedoch gibt RP 14 B IV Z 2.5.3.4 vor, zur Vermeidung nachteili-
ger Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit der zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung, die zeitlichen und raumlichen Summen- und Agglomerati-
onseffekte zu beriicksichtigen. Mit diesem Regionalplanziel soll der Tatsache
Rechnung getragen werden, dass ein geplantes Einzelhandelsgrofprojekt nicht
isoliert, sondern immer in der Gesamtschau der Attraktivitét eines Standortes und
der dort bereits anséssigen Betriebe auf seine rdumliche Umgebung wirkt, wobei an
dieser Stelle noch mal an die bereits bestehenden Einkaufs- und Versorgungsmag-
neten Segmiiller und ,Parsdorf City* hingewiesen wird. Freilich ist bislang eine
quantitative landesplanerische und/oder regionalplanerische Festlegung, wann die
Gesamtwirkungen einer ,sukzessiven” Agglomeration eine raumordnerisch kritische
Masse erreicht hat, nicht erfolgt. Bei der Bewertung der im Folgenden berech-
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neten Abschoépfungsquoten soll die Summen- und Agglomerationsproblema-
tik dennoch Beriicksichtigung finden.

2.3.1 Nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment (Bau- und Gartenmarkt)

Nach dem LEP-Ziel B 1l 1.2.1.2 Absatz 2 b diirfen nicht innenstadtrelevante Sorti-
mente hochstens 25 v.H. der sortimentspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich

des jeweiligen Vorhebens abschépfen.

Der in der Regel vom Projekttrager angegebene betriebswirtschaftliche Einzugsbe-
reich des Vorhabens ist auf seine Plausibilitdt hin zu prifen. Von entscheidender
Bedeutung fur die Einzugsgebietsabgrenzung sind die Erreichbarkeit (Zeit-Wege-
Aufwand), die Attraktivitét des Projektes und die Wettbewerbssituation.

In den Antragsunterlagen sind 3 Einzugszonen dargestellt (siehe Anlage 5). Das
Kerneinzugsgebiet (Zone |) umfasst die Gemeinden Vaterstetten, Anzing, Asch-
heim, Feldkirchen, Forstinning und anteilig Markt Schwaben und Péring. Die Ein-
wohner des Kerneinzugsgebietes werden zu 100% berUcksichtigt. Das erweiterte
Einzugsgebiet (Zone 1) umfasst die Gemeinden Grasbrunn, Zorneding, Haar, Plie-
ning, Poing, Pastetten, anteilig Markt Schwaben und Pdéring sowie die Minchner
Stadtteile Riem, Kirchtrudering und Daglfing. Die Einwohner des erweiterten Ein-
zugsgebietes (Zone II) werden zu 70% berucksichtigt. Das erweiterte Einzugsge-
biet (Zone IlI) umfasst schliellich die Gemeinden Ebersberg, Grafing, Moosach,
Bruck, Oberpframmern, Kirchseeon, Putzbrunn, Finsing, Ottenhofen, Forstern, Ho-
henlinden, Isen, Buch am Buchrain sowie die Minchner Stadtteile Trudering, Berg
am Laim, Zamdorf und Steinhausen. Die Einwohner des erweiterten Einzugsge-
biets (Zone lil) werden zu 50% berlcksichtigt. Daraus ergibt sich ein Einwohnerpo-
tential von 197.422 Einwohnern. Weitere Streupotentiale durch Kopplungseffekte
am Uberregional bekannten Standort Parsdorf durch Segmdller und durch ,Parsdorf

City" sind dabei nicht beriicksichtigt.

Bezogen auf vergleichbare Bau- und Gartenmirkte und unter Beriicksichti-
gung der Konkurrenzsituation im Umfeld sowie der verkehrlichen Erreichbar-
keit scheint der zugrunde gelegte Einzugsbereich von 197.000 Einwohnern

aus regionalplanerischer Sicht plausibel.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitit bei Baumérkten betragt gemaR BBE
Handelsberatung 1.500 € pro m?. Bei geplanten 9.300 m? Verkaufsflache fir das
Baumarkt-Kernsortiment errechnet sich ein potentieller Umsatz von ca. 14 Mio. €.
Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von ca. 55,6 Mio. € im Projekteinzugs-
gebiet (282 € pro Kopf) errechnet sich fiir das Baumarkt-Kernsortiment die noch

zulassige Abschopfungsquote von 25%.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitét bei Gartenmaérkten betragt gemaR BBE
Handelsberatung 1.200 € pro m?. Bei geplanten 3.400 m? Verkaufsfldche flr das
Gartenmarkt-Kernsortiment errechnet sich ein potentieller Umsatz von ca. 4,1 Mio.
€. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von ca. 16,2 Mio. € im Projektein-
zugsgebiet (82 € pro Kopf) errechnet sich flir das Gartenmarkt-Kernsortiment
ebenfalls die noch zuldssige Abschépfungsquote von 25%.

2.3.2 Innenstadtrelevante Sortimente des , kurzfristigen, téglichen Bedarfs*
Nach dem LEP-Ziel B Il 1.2.1.2 Absatz 3 a dUrfen innenstadtrelevante Sortimente
des kurzfristigen, taglichen Bedarfs héchstens 25 v.H. der sortimentspezifischen

Kaufkraft im Nahbereich, bei Siedlungsschwerpunkten ohne Nahbereich im
Gemeindegebiet abschdpfen. Der Nahbereich des gemeinsamen Siedlungs-
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schwerpunktes Vaterstetten/Grasbrunn umfasst 28.481 Einwohner (Stand:
31.12.2010).

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt im Lebensmittelhandel betragt gemag
BBE Handelsberatung fiir Supermérkte 3.700 € pro m?, fur Discounter 4.700 € pro
m2, fiir Béckereien 5.000 € pro m?, fir Metzgereien 7.300 € pro m? und fur Getrén-
kemarkte 1.400 € pro m? Aus den geplanten Verkaufsflachen (insgesamt 4.450 m?)
errechnet sich ein potentieller Umsatz von ca. 16,7 Mio. €. Bei einer sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft von ca. 61,7 Mio. € im Nahbereich (2.165 € pro Kopf) errechnet
sich eine Abschépfungsquote von 27%, die geringfiigig liber der zuldssigen
Quote von 25 % liegt. Beriicksichtigt man aber auch den bereits bestehenden
Delikatessenmarkt in Parsdorf, in dem auf 800 m? Verkaufsfliche Lebensmit-
tel von Schinken, Kise, Fisch bis zum frischen Brot angeboten werden und
beriicksichtigt man weiter die Planungen zur Aufwertung des Ortszentrums,
von Vaterstetten, u.a. kénnte hier ein Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt
werden, dann sollten die geplanten Verkaufsflachen fiir Lebensmittel auf ins-
gesamt hochstens 3.500 m? beschrénkt werden. Dies lieBe Raum fiir entspre-
chende Planungen im Ortszentrum und wiirde noch immer der tberdurch-
schnittlich hohen Kaufkraft in der Region Miinchen im Allgemeinen und in
Vaterstetten im Speziellen (vgl. Anlage 4 der Antragsunterlagen, BBE-Gutachten

S.15), hinreichend Rechnung tragen.

2.3.2 Innenstadtrelevante Sortimente des . sonstigen Bedarfs®

Nach dem LEP-Ziel B 1l 1.2.1.2 Absatz 3 b durfen innenstadtrelevante Sortimente
des sonstigen Bedarfs hochstens 30 v.H. der sortimentspezifischen Kaufkraft im
Verflechtungsbereich des innerstédtischen Einzelhandels von bis zu 100.000

Einwohnern abschopfen.

Die Verflechtungsbereiche des innerstédtischen Einzelhandels wurden von der ,Gfk
—prisma" bayernweit fir alle Siedlungsschwerpunkte, Unter-, Mittel- und Oberzent-
ren erhoben. Der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels ware
demnach deckungsgleich mit dem Nahbereich des gemeinsamen Siedlungs-
schwerpunktes Vaterstetten/Grasbrunn und umfasst somit 28.481 Einwohner

(Stand: 31.12.2010).

Die durchschnittliche Flachenproduktivitét bei Baumérkten betrégt geméan BBE
Handelsberatung 1.500 € pro m? Bei geplanten 400 m? Verkaufsflache fur das in-
nenstadtrelevante Randsortiment errechnet sich ein potentieller Umsatz von ca. 0,6
Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von ca. 2,1 Mio. € im Verflech-
tungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels (72 € pro Kopf) errechnet sich fiir
das innenstadtrelevante Baumarkt-Randsortiment eine noch zuléssige Ab-

schopfungsquote von 29%.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitét bei Gartenmiérkten betragt gemal BBE
Handelsberatung 1.200 € pro m2. Bei geplanten 400 m? Verkaufsflache fiir das in-
nenstadtrelevante Randsortiment errechnet sich ein potentieller Umsatz von ca. 0,5
Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von ca. 1,6 Mio. € im Verflech-
tungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels (55 € pro Kopf) errechnet sich flr
das innenstadtrelevante Gartenmarkt-Randsortiment eine Abschépfungsquo-
te von 31%. Beriicksichtigt man die liberdurchschnittliche Kaufkraft in Vaters-
tetten, dann erscheint diese Abschépfungsquote aus regionalplanerischer
Sicht noch vertretbar. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass entsprechen-
de Randsortimente auch bereits bei Segmiiller angeboten werden.
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitét in Apotheken betragt gemaR BBE Han-
delsberatung 25.000 € pro m. Bei geplanten 150 m? Verkaufsflache errechnet sich
ein potentieller Umsatz von 3,8 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft
von ca. 16 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels (562
€ pro Kopf) errechnet sich eine zuldssige Abschépfungsquote von 24%.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitét in Optikbetrieben betrdgt gemaR BBE
Handelsberatung 6.400 € pro m®. Bei geplanten 100 m? Verkaufsfliche errechnet
sich ein potentieller Umsatz von 0,6 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kauf-
kraft von ca. 1,6 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstidtischen Einzelhandels
(57 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschépfungsquote von 37%, die iiber der
zuldssigen Abschdpfungsquote von 30% liegt. Eingedenk der {iberdurch-
schnittlichen Kaufkraft in Vaterstetten und eingedenk der Tatsache, dass ein
Optikbetrieb mit deutlich weniger als 100 m? Verkaufsfliche nur bedingt
marktfahig sein diirfte, scheint die Abschépfungsquote fiir Optik aus regio-
nalplanerischer Sicht noch hinnehmbar, zumal eine Diskussion iiber 20 m?
weniger Verkaufsflichen regionalplanerisch unangemessen erschiene.

Die Flachenproduktivitét fir Uhren/Schmuck betrédgt gemaR BBE Handelsberatung
durchschnittlich 11.000 € pro m® Bei geplanten 70 m? Verkaufsflache errechnet
sich ein potentieller Umsatz von 0,8 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kauf-
kraft von ca. 1,5 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels
(62 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschopfungsquote von iiber 50%. Da je-
doch ein Uhren/Schmuckladen mit einer ,,zuldssigen“ Verkaufsfliche von 40
m? nur schwer marktféhig gefiihrt werden kann, und eine Verkaufsflache von
40 m? und weniger unterhalb einer regionalplanerischen Relevanzgrofie bzw.
unterhalb der regionalplanerischen Aussageschérfe lige, scheint auch hier
ein Uhren-/Schmuckbetrieb mit 70 m? Verkaufsfliche hinnehmbar.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat in Elektronikfachmérkten betrigt ge-
maR BBE Handelsberatung 5.000 € pro m?. Bei geplanten 1.100 m? Verkaufsfliche
errechnet sich ein potentieller Umsatz von 5,5 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft von ca. 14,3 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen
Einzelhandels (496 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschépfungsquote von 38%,
Eingedenk der lberdurchschnittlichen Kaufkraft in Vaterstetten und einge-
denk der Tatsache, dass ein Elektrofachmarkt mit 1.000 oder weniger m? an
die Grenze der Marktféhigkeit stoBt, erscheinen auch die 1.100 m? Verkaufs-

flache fiir Elektronik hinnehmbar.

Die Flachenproduktivitat fir Baby- und Kinderausstattung betragt gemaR BBE
Handelsberatung in Fachmaérkten durchschnittlich 1.700 € pro m?% Bei 240 m2 Ver-
kaufsflache errechnet sich ein potentieller Umsatz von 4,1 Mio. €. Bei einer sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft von ca. 13,6 Mio. € im Verflechtungsbereich des in-
nerstadtischen Einzelhandels (47 € pro Kopf) errechnet sich eine noch zulédssige

Abschépfungsquote von 30%.

Die Flachenproduktivitédt in Textilfachmérkten betrdgt gemaR BBE Handelsbera-
tung durchschnittlich 1.300 € pro m?. Bei geplanten 3.300 m? Verkaufsfliche er-
rechnet sich ein potentieller Umsatz von 4,3 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft von ca. 14,4 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen
Einzelhandels (501 € pro Kopf) errechnet sich eine noch zuldssige Abschép-
fungsquote von 30%. Dabei ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass in
»Parsdorf City“ bereits eine ganze Reihe namhafter Modegeschifte ansissig
ist. D.h. aus regionalplanerischer Sicht wire zu empfehlen, die Verkaufsflsiche
flr Textilien um etwa 1.000 m? zuriickzufahren. Auch auf 2.300 m? Verkaufs-
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fliche lieRen sich ein attraktives Angebot bei marktfahiger Betriebsgr6BRen-
struktur verkaufen und planerischer Spielraum fiir die Aufwertung des Orts-

zentrums von Vaterstetten erhalten.

Die Flachenproduktivitit in Schuhfachmirkten betragt gemaf BBE Handelsbera-
tung durchschnittlich 2.200 € pro mZ. Bei geplanten 450 m? Verkaufsflache errech-
net sich ein potentieller Umsatz von 1,0 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen
Kaufkraft von ca. 2,7 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzel-
handels (94 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschopfungsquote von 38%, die
iber dem landesplanerisch zulidssigen Wert von 30% liegt. Beriicksichtigt
man zudem, das in ,Parsdorf City“ bereits ein namhaftes Schuhhaus ansés-
sig ist, dann wire aus regionalplanerischer Sicht zu empfehlen, die fiir Schu-
he geplante Verkaufsfliche auf die MindestbetriebsgroRe gemdl BBE Han-
delsberatung von 400 m? zu begrenzen. Auch dies liefe planerischen Spiel-
raum fiir die Aufwertung des Ortszentrums von Vaterstetten.

Die Flachenproduktivitat fir Sportartikel betragt gemafn BBE Handelsberatung in
Fachmarkten durchschnittlich 2.300 € pro m>. Bei geplanten 420 m* Verkaufsflache
errechnet sich ein potentieller Umsatz von knapp 1 Mio. €. Bei einer sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft von ca. 2,1 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen
Einzelhandels (73 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschépfungsquote von 46%.
Diese liegt deutlich iiber dem zuldssigen Wert von 30%. Auch ist in Parsdorf
bereits ein namhaftes Sport- und Freizeitbekleidungsgeschift anséssig. Die
Verkaufsfliiche fiir Sportartikel sollte deshalb auf ca. 300 m? beschrénkt wer-
den. Hierbei wire die iiberdurchschnittliche Kaufkraft in Vaterstetten bereits

beriicksichtigt.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fur Fahrrader betrégt gemalt BBE Han-
delsberatung 2.300 € pro m?. Bei geplanten 180 m? Verkaufsflache errechnet sich
ein potentieller Umsatz von 0,4 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft
von ca. 1,1 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstédtischen Einzelhandels (38
€ pro Kopf) errechnet sich eine zuldssige Abschopfungsquote von 36%. Diese
liegt iiber der landesplanerisch zuldssigen Abschépfungsquote von 30%.
Eingedenk der iiberdurchschnittlichen Kaufkraft in Vaterstetten und einge-
denk der Tatsache, dass eine Diskussion iiber 30 m* weniger Verkaufsflachen
hier unverhiltnismiRig erschiene, erscheint die errechnete Abschépfungs-
quote regionalplanerisch noch hinnehmbar.

Die Flachenproduktivitét in Zoofachmérkten betrdgt gemalt BBE Handelsberatung
durchschnittlich 1.600 € pro m® Bei geplanten 350 m? Verkaufsflache errechnet
sich ein potentieller Umsatz von 0,6 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kauf-
kraft von ca. 1,3 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels
(44 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschépfungsquote von 46%. Diese liegt
deutlich iiber dem zuldssigen Wert von 30%. Die Verkaufsflache fiir Zoohan-
del sollte deshalb auf ca. 270 m? beschrinkt werden. Hierbei ware die liber-
durchschnittliche Kaufkraft in Vaterstetten bereits hinreichend beriicksich-
tigt. Auch ist zu bedenken, dass Zooartikel i.d.R. auch als Randsortimente in
Bau- und Gartenméarkten angeboten werden.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat in Drogeriemérkten betragt gemalt BBE
Handelsberatung 3.500 € pro m?. Bei geplanten 700 m? Verkaufsflache errechnet
sich ein potentieller Umsatz von 2,5 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kauf-
kraft von ca. 13,1 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhan-
dels (496 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschdpfungsquote von 31%. Sie liegt
nur marginal iiber der landesplanerisch zuldssigen Abschépfungsquote und
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scheint in Anbetracht der liberdurchschnittlichen Kaufkraft in Vaterstetten
hinnehmbar.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat bei Schreibwaren/Biirobedarf liegt ge-
maR BBE Handelsberatung bei 4.000 € pro m% Bei geplanten 300 m? Verkaufsfl-
che errechnet sich ein potentieller Umsatz von 1,2 Mio. €. Bei einer sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft von ca. 3,5 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstidtischen
Einzelhandels (121 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschépfungsquote von 34%.
Diese scheint in Anbetracht der iiberdurchschnittlichen Kaufkraft in Vaters-
tetten regionalplanerisch noch hinnehmbar.

Die Flachenproduktivitat fir Spielwaren betragt gemaR BBE Handelsberatung in
Fachmérkten durchschnittiich 2.100 € pro m®. Bei geplanten 160 m? Verkaufsflache
errechnet sich ein potentieller Umsatz von ca. 0,3 Mio. €. Bei einer sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft von ca. 1,1 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen
Einzelhandels (39 € pro Kopf) errechnet sich eine zuléssige Abschépfungsquote

von knapp 30%.

Die durchschnittliche Fldchenproduktivitdt im Buchhandel liegt gemaR BBE Han-
delsberatung bei 4.200 € pro m®. Bei geplanten 200 m? Verkaufsfliche errechnet
sich ein potentieller Umsatz von gut 0,8 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen
Kaufkraft von ca. 2,9 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzel-
handels (100 € pro Kopf) errechnet sich eine zuldssige Abschopfungsquote von

29%.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitét bei Glas/Porzellan/Keramik/Geschenk-
artikel liegt gemaR BBE Handelsberatung bei 2.200 € pro m®. Bei geplanten 320 m?
Verkaufsfldche errechnet sich ein potentieller Umsatz von 0,7 Mio. €. Bei einer sor-
timentsspezifischen Kaufkraft von ca. 1,7 Mio. € im Verflechtungsbereich des inner-
stédtischen Einzelhandels (60 € pro Kopf) errechnet sich eine Abschépfungsquo-
te von 41%. Diese liegt deutlich iiber dem landesplanerisch zuldssigen Wert
von 30%. Bedenkt man, dass Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel typi-
sche Randsortimente in Bau- und Gartenmirkten darstellen und im geplanten
Bau- und Gartenmarkt die landesplanerisch zuldssigen Abschopfungsquoten
bereits ausgeschépft sind und bedenkt man auch, dass bei Segmiiller eben-
falls entsprechende Randsortimente verkauft werden, dann solite in Parsdorf
auf ein zusédtzliches Angebot im Fachmarktzentrum zur Génze verzichtet wer-

den.

3. Zusammenfassende Bewertung

Der gemeinsame Siedlungsschwerpunkt Vaterstetten/Grasbrunn ist fiir die
Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes sowie eines Fachmarktzentrums
grundsétzlich geeignet. Der geplante Standort kann geméR den landesplane-
rischen und regionalplanerischen Kriterien als stédtebaulich integriert bewer-
tet werden und ist sowohl im OPNV als auch im MIV grundsatzlich gut ange-
bunden. Allerdings kommt es bereits heute, insbesondere friih morgens und
an Samstagen, zu Staus und Uberlastungen. Regionalplanerische Bedenken
im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung sind deshalb nur dann nicht
veranlasst, wenn die Anschlussstelle Parsdorf sowie die zu- und abfiihrenden
Strafen entsprechend dem Verkehrsgutachten aus- und umgebaut werden,
da sonst Riickstau bis auf die A94 droht.

Gegen den geplanten Bau- und Gartenmarkt sind soweit es das jeweilige
Kernsortiment betrifft regionalplanerische Bedenken nicht veranlasst. Bei
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den im geplanten Fachmarktzentrum geplanten Sortimenten sowie bei den im
Bau- und Gartenmarkt angebotenen zentrenrelevanten Randsortimenten stellt
sich die Sachlage etwas problematischer dar. Zum Einen stehen diese in
Konkurrenz zum geplanten neuen Ortszentrum von Vaterstetten. Zum Ande-
ren ist davon auszugehen, dass zusammen mit den bereits bestehenden
,Versorgungsmagneten® Segmiiller und ,Parsdorf City“ eine Einkaufsagglo-
meration entsteht, die in ihrer Attraktivitit Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen im Osten von Miinchen hat. Zur Gewéhrleistung einer
verbrauchernahen Versorgung im Ortszentrum von Vaterstetten und in den
umliegenden Gemeinden sollte auf das Sortiment Glas/Porzellan/Keramik/
Geschenke im Fachmarktzentrum zur Génze verzichtet werden. Diese Artikel
werden als Randsortiment bereits bei Segmiiller und im geplanten Bau- und
Gartenmarkt angeboten. Bei den Sortimenten Lebensmittel, Textilien, Schuhe,
Sportartikel, Zoohandel sollten die geplanten Verkaufsflachen zuriickgenom-
men werden. Es wird empfohlen, hierbei folgende Verkaufsflachenobergren-

zen nicht zu liberschreiten:

Lebensmittel 3.500m?
Textilien 2.300m?
Schuhe 400m?
Sportartikel 300m?
Zoohandel 270m?

Auch sollte in den umliegenden Gewerbegebieten in Parsdorf weiterer Ein-
zelhandel nicht mehr zugelassen werden.

Mit freundlichen Grif3en

Gerhard Winter
Regionsbeauftragter



ANLAGE 3 zu Drucksache Nr. 8/12
222. PA-Sitzung, 24.04.2012

Landesentwicklungsprogramm - B Il

1.21.2 (2)

(2)

Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren
und Zentralen Orten hoherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten
(geeignete Zentrale Orte) ausgewiesen werden. Soweit
Einzelhandelsgroliprojekte ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
kurzfristigen, taglichen Bedarfs dienen, kommen auch Kleinzentren und
nichtzentrale Orte in Betracht, wenn diese Uber keine Versorgung mit diesen
Waren verfligen und sie dem I&ndlichen Raum angehéren.

Die Ausweisung soll in stadtebaulich integrierter Lage mit einer den 6rtlichen
Gegebenheiten  entsprechenden ~ Anbindung an den  &ffentlichen
Personennahverkehr erfolgen. Vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten
Lage kann in stadtebaulichen Randlagen bei EinzelhandelsgroRprojekten, die
nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, tiglichen Bedarfs dienen,
ausnahmsweise abgesehen werden, wenn

die Gemeinde den Nachweis des Fehlens geeigneter stidtebaulich
integrierter Standorte erbringt und

- bei Einzelhandelsgroprojekten mit Uberwiegend innenstadtrelevanten
Sortimenten das Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr
und Technologie als oberste Landesplanungsbehérde im Einvernehmen
mit dem Staatsministerium des Innern im Rahmen der landesplanerischen
Uberprifung dem jeweiligen Vorhaben auf Grund libergeordneter
Gesichtspunkte der raumlichen Ordnung und Entwicklung zustimmt.

Durch die Ausweisung von Flachen fir die Errichtung und Erweiterung von
Einzelhandelsgrolprojekten soll die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
dieser  Einrichtungen  nicht  wesentlich  beeintrachtigt ~ werden.
EinzelhandelsgrolRprojekte diirfen, soweit in ihnen

innenstadtrelevante Sortimente verkauft werden, bei

a) Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs héchstens 25 v. H. der
sortimentspezifischen Kaufkraft im Nahbereich, bei Siedlungsschwer-
punkten ohne Nahbereich im Gemeindegebiet,

b) Waren des sonstigen Bedarfs
- fir die ersten 100.000 Einwohner héchstens 30 v. H.,
- flr die 100.000 Ubersteigenden Einwohner héchstens 15 v. H., in
den Oberzentren Muinchen, Nirnberg, Augsburg und Wirzburg
héchstens 10 v. H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im jeweiligen Verflechtungsbereich
des innerstédtischen Einzelhandels,

nicht innenstadtrelevante Sortimente verkauft werden, héchstens 25 v. H.
der sortimentspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich des jeweiligen
Vorhabens abschdpfen. In Fallen des Abs. 1 Satz 2 kénnen in



Abweichung von Abs. 3 Satz 2, erstes Tiret, Buchst. a
EinzelhandelsgroRprojekte die Mindestbetriebsgréfie erreichen.

In den geeigneten Zentralen Orten der Stadt- und Umlandbereiche (Anhénge
2 und 3) kann ausnahmsweise unter der Voraussetzung einer engen
stadtebaulichen, raumlich-funktionalen und verkehrsméRigen Verflechtung mit
der Kernstadt bei innenstadtrelevanten Sortimenten von Waren des sonstigen
Bedarfs zusétzlich bis zu einer Obergrenze von 15 v. H. auf die nach Abs. 2
Satz 2, erstes Tiret, Buchst. b maRgebliche Kaufkraft der Kemstadt
zuriickgegriffen werden. Die Héhe der jeweils zuldssigen Ruckgriffsquote
bemisst sich danach, ob der geeignete Zentrale Ort in den Stadt- und

Umlandbereichen

der Verdichtungsrdume Munchen, Nurnberg/Furth/Erlangen, Augsburg,
Wiirzburg,

der sonstigen Verdichtungsrédume oder

im ldndlichen Raum

liegt. Unbeschadet dessen, kann bei Erscheinungsformen des grof¥flachigen
Einzelhandels, in denen das innenstadtrelevante Randsortiment von Waren
des sonstigen Bedarfs einen generell notwendigen Bestandteil des
Gesamtsortiments darstellt, die Obergrenze der Rickgriffsquote ausgeschopft
werden.

Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete und deren
Versorgung mit Einzelhandelseinrichtungen soll in diesen Gebieten das
Zielabweichungsverfahren bei der Zulassung von EinzelhandelsgroBprojekten
unter Beriicksichtigung der Praxis in den Nachbarstaaten flexibel gehandhabt

werden.

Regionalplan Miinchen - B IV
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Einzelhandelsgrolprojekte sollen die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte im
Einzugsbereich und die verbrauchernahe Versorgung nicht wesentlich

beeintréchtigen.

EinzelhandelsgroRprojekte ~ oder  deren  Entwicklung sollen  unter
Beriicksichtigung ~ der  zeitlichen und r&umlichen Summen-  und
Agglomerationseffekte nicht zu landesplanerisch erheblichen, nachteiligen

Auswirkungen auf die Zentren flhren.



