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Raumordnungsverfahren fiir die Errichtung eines IKEA-Einrichtungshauses in den Gemeinden
~ Taufkirchen und Brunnthal, Landkreis Miinchen

TOP der 174. Sitzung des PA am 06.11.2001

Der Regionsbeauftragte fiir die Region Miinchen gibt auf Anforderung der Geschéftsstelle des Regio-
nalen Planungsverbandes Minchen gemaB3 Art. 5 Abs. 2 BayLpiG zu o.g. Vorhaben folgende gutacht-
liche Auf3erung in liberarbeiteter Form ab:

1. Einleitung

Die Firma IKEA GmbH, Hofheim-Wallau, plant auf dem Gebiet der Gemeinden Taufkirchen
und Brunnthal Bau und Betrieb eines groBflachigen IKEA-Einrichtungshauses. Der An-
tragsteller begriindet das Einzelhandelsprojekt damit, dass das Kundenpotenzial fiir den
Einzugsbereich des Unternehmens im Miinchner Stiden und im stidlichen Umland vorhan-
den ist.

Am 06.08.2001 wurde ein Raumordnungsverfahren fiir dieses Projekt eingeleitet. Auch lie-
gen Umweltvertraglichkeitsstudie und Verkehrsgutachten vor.

2. Projektbeschreibung

2.1 Standort

Das Vorhaben eines IKEA-Einrichtungshauses ist im bislang unbebauten Gebiet der Ge-
meinden Taufkirchen und Brunnthal auf einer Flache von ca. 9 ha vorgesehen.

Der Standort liegt etwa 1,5 km nérdlich des Autobahnkreuzes Brunnthal, dstlich der beste-
henden Behelfsausfahrt der A 8 und suidlich der B 471 an der Gemeindegrenze zur Ge-
meinde Brunnthal. Zu- und Abfahrt sollen Uber die B 471 erfolgen. Das Projekt liegt somit im
ostlichen Bereich des Siedlungsschwerpunktes Taufkirchen und im nérdlichen Bereich der
Gemeinde Brunnthal. Aufgrund der kurzwegigen Verkehrsanbindung tiber die B 471 an die
Autobahnausfahrt Ottobrunn ist nach Ansicht des Projekttriagers der Standort, der keine
Wohngebiete tangiert, als besonders glnstig gelegen zu betrachten.
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Der Standort ist nicht der Schwerpunkt der Siedlungstatigkeit und auch nicht der administra-
tive Mittelpunkt der Gemeinden Taufkirchen und Brunnthal. Die Gemeinde Taufkirchen hat
im westlichen Gemeindebereich einen S-Bahn-Haltepunkt; der nachste &stlich gelegene S-
Bahn-Haltepunkt befindet sich in Hohenbrunn.

In Taufkirchen waren Ende 2000 rd. 17.000 Einwohner gemeldet, in Brunnthal rd. 4.100,
insgesamt also rd. 21.000 EW.

In der Nahe befinden sich Gewerbegebiete von Ottobrunn, Taufkirchen und Brunnthal mit
unterschiedlichen Branchen, vor allem auch Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen.

Marktuntersuchungen des Projekttragers ergaben, dass dieser siidéstliche Teil des Stadt-
und Umlandbereiches Miinchen als Standort fiir ein Einrichtungshaus geeignet ist. Dies wird
unterstrichen durch die Lage an den Uberregionalen Verkehrs- und Entwicklungsachsen, so
dass wegen der weitrdumigen ErschlieBung der Einzugsbereiche mit einer (iberdurchschnitt-
lichen Kauferfrequenz zu rechnen ist.

2.2  Planungsrechtliche Situation

Bebauungsplan und Flachennutzungsplan sind fiir das Plangebiet des IKEA-Einrichtungs-
hauses nur in der Gemeinde Taufkirchen vorhanden, nicht dagegen in der Gemeinde
Brunnthal. FUr die Realisierung des Projektes wére die baurechtliche Festsetzung als Son-
dergebiet ,groBflachiger Einzelhandel” erforderlich, so dass fir Brunnthal ein Bebauungs-
plan aufgestellt, fir Taufkirchen der geltende Bebauungsplan geandert und fir beide Ge-
meinden der Flachennutzungsplan gedndert werden misste.

2.3 Nutzungskonzept

Die Flachenibersicht ergibt eine Gesamtverkaufsflache von zunachst rd. 18.000 m2. Da mit-
tel- bis langfristig allerdings eine Erweiterung auf 21.000 m2 nicht auszuschlieBen ist, wird
diese bei der Beurteilung zugrunde gelegt. Von den 21.000 m2 entfallen 14.000 m2 auf das
Mobelkernsortiment, 4.040 m? auf zentrenrelevante Randsortimente (u.a. Kunstgewerbe,
Glas, Porzellan usw.), rd. 2.960 m2 auf nicht- zentrenrelevante Randsortimente

(z.B. Elektrokiichengerate, Teppiche usw.). Daneben sind rd. 2.000 m2 Serviceflachen (u.a.
Kindergarten, Family-Shop) vorgesehen, die nicht in die Verkaufsfliche einzubeziehen sind.

Am geplanten Standort soll einerseits das Sortiment eines IKEA-Einrichtungshauses ange-
boten werden mit Konzentration auf den Mitnahmemabelbereich und Mébel mit skandinavi-
schem Einschlag, andererseits die Abdeckung vieler bei der Méblierung anfallender Bedarfe
moglich sein. Im IKEA-Einrichtungshaus ist im Einzelnen mit folgenden Sortimentsteilen zu

rechnen:

Moébelkernsortiment 14.000 m2
zentrenrelevante Sortimente (4.040 m2):
» - Kunstgewerbe 395 m?
> - Bilder 455 m?
»> -Glas 525 m?
» - Haushaltswaren 490 m2
> - Elektrokleingerate 60 m2
» - Spielwaren 315 m?

> - Bettwaren 570 m2



> - Heimtextilien 1.050 m2
> - Lebensmittel 180 m?2

nicht-zentrenrelevante Randsortimente (2.960 m?2)

» - Elektrokiichengerate 280 m?
» - Beleuchtungskorper 920 m#*
» - Farben 280 m2
» - Teppiche 990 m2*
» - Fliesen 140 m2
» - Pflanzen 350 m2
Serviceflachen (2.000 m?)
» - Kindergarten 250 m?2
> - Restaurant 1.100 m2
» - Kundenservice 500 m2
» - Family-Shop 150 m?

*gem. Ulmer Liste sind die Beleuchtungskoérper ganz und die Teppiche zur Hélfte den zent-
renrelevanten Sortimenten zuzurechnen.

Es ist nach der Aufteilung der Sortimente davon auszugehen, dass insgesamt auf rd.
7.000 m2 Randsortimente angeboten werden (knapp 33%), so dass 14.000 m2 (66%) im
Kernsortiment verbleiben. Gem. Ulmer Liste betragen die Verkaufsflachen fir zentrenrele-
vante Sortimente rd. 5.600 m2 (inkl. Beleuchtungskérper und Teppiche (50%). Diese Auftei-
lung wird der regionalplanerischen Beurteilung zugrundegelegt.

2.4  Umsatz/Einzugsgebiet/Kaufkraftbindung

Den erwarteten Jahresplanumsatz gibt der kiinftige Betreiber laut Projektunterlagen mit rd.
130 Mio. DM/Jahr an, im Gegensatz zu den Durchschnittswerten des BBE mit 54 Mio. DM,
und will damit Mdbelkaufkraft im stdlichen Stadtgebiet Minchen und in den dstlichen und
sutdlichen Landkreisen der Region binden. Das Einzugsgebiet soll dabei jedoch in den wei-
teren Zonen bis ins Allgau und in die Regionen 17 und 18 reichen. (Der spezielle IKEA-
Umsatz soll entsprechend mehr als doppelt so hoch sein (s. weiter unten.)).

Nach Angaben der Projektunterlagen erreicht das Einzelhandelsprojekt sein Haupteinzugs-
gebiet in einem Radius von bis zu 40 km. Dieser wird hier flr realistisch gehalten und den
Berechnungen zugrunde gelegt. Er kann damit grob als stdliche Stadtteile der Landes-
hauptstadt Minchen und von den Landkreisen Miinchen, Bad Télz-Wolfratshausen, Starn-
berg; Ebersberg und Rosenheim jeweils mit der Halfte abgegrenzt werden (zusammen etwa

1,08 Mio. Einwohner)

Das in Einrichtungshéusern Ubliche breite Zusatzangebot, das Elektroartikel und Haushalt-
waren, Betten, Bettwasche, Matratzen und Teppiche umfasst, zieht in diesem Kundenein-
zugsbereich hohere Kaufkraft an.

Da erfahrungsgeman Mobelkunden zu Vollsortimentsmarkten eine Anfahrt aus einer Reich-
weite von bis zu 80 bis 100 km akzeptieren bzw. einen Fahrtaufwand von rd. 1.5td. in Kauf



nehmen, kann im weiteren Einzugsbereich des Projektstandortes ein zusatzliches Kunden-
potential erreicht werden (bis weit ber 3 Mio. EW).

Wenn in der Region Minchen von durchschnittlich 900 DM pro Kopf Ausgaben fir das Wa-
renangebot in einem IKEA-Einrichtungshaus, davon 570 DM fir Mobel, ausgegangen wird,
dann ergibt sich daraus fur eine Mantelbevélkerung unter der o.a. Annahme von ca. 1,08
Mio. Einwohnern eine spezifische Kaufkraft in Héhe von ca. 970 Mio. DM.

3. LEP als Beurteilungsgrundlage

3.1 Ziele des LEP

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die verbindlichen Ziele zu beachten, die in Aufstellung
befindlichen Ziele zu bericksichtigen sind. In Aufstellung befindliche Ziele sind somit als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung einer Abwéagung zugéanglich. (Die Wiedergabe der
Ziele/Grundsatze findet sich im Anhang zu dieser AuBerung bzw. bei der Behandlung zur
Anderung des LEP-Zieles)

3.2  Berechnung nach dem verbindlichen LEP-Ziel B IV 1.4.5 bzw. der bisherigen
Handlungsanleitung:

Das neue IKEA-Einrichtungshaus in Taufkirchen und Brunnthal wiirde auf der geplanten
Verkaufs- und Ausstellungsflache von insgesamt 21.000 m2 bei einem Ansatz von 2.500 DM
pro m? Verkaufsflache (Angaben BBE-Handelsberatung) eine Flachenleistung von rd. 52,5
Mio. DM erzielen; das bedeutet eine durchschnittliche 8,5%ige Kaufkraftbindung beim an-
gegebenen Sortiment und bei einer Mantelbevélkerung von 1,08 Mio. Einwohnern im Ein-
zugsbereich, 21.000 EW im Nahbereich flr Taufkirchen/Brunnthal. Dabei wird beim Haupt-
sortiment der Projekteinzugsbereich zugrundegelegt, beim Randsortiment allerdings nur der
Nahbereich. Damit ergibt sich bei einer Aufteilung in Mébel und Randsortimente folgende
Kaufkraft:

Sort. EW Verbr.ausg. Kaufkr Verk.f Umsatz Gesamtums. Absch.quo.
pro Kopf  in Mio. in m® pro m* in Mio. DM in %
in DM DM in DM

Mobel 1.08 569 614,5 14.000 2.500 35 5.7

Rands. 21.000 316 6,64 7.000 2.500 17,85 268,8

Gesamt 620,6 21.000 2.500 52,6 8.5

Danach bliebe der Projekttrager beim Mébelsortiment unter der in der Handlungsanleitung
genannten Abschoépfungsquote, weil der Projekteinzugsbereich sehr weit gefasst ist; die
Flachen fur Randsortimente missten dagegen erheblich reduziert werden (etwa auf ein
Siebtel der geplanten Grof3e), um eine raumvertragliche Dimension zu erhalten; d.h. sie
darften nur 30 % der vorhandenen Kaufkraft abschépfen, da hier der Verflechtungsbereich
flr das Randsortiment anzusetzen ist, und der besteht nur aus den beiden Gemeinden.




3.3  Berechnung nach dem in Aufstellung befindlichen Ziel des LEP B IV 1.4.5
(Teilfortschreibung zum Fachziel EinzelhandelsgroBprojekte/FOC vom 29.05.2001

und 4.07.2001):

Gem. der Fortschreibung des LEP wird bei EinzelhandelsgroBprojekten u.&. bei den Sorti-
menten nach den nicht-innenstadtrelevanten und den innenstadtrelevanten Sortimenten
unterschieden.

Dabei durfen Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten héchs-
tens 15% der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Projekteinzugsbereich abschépfen.

Im Stadt- und Umlandbereich Minchen kann ausnahmsweise bei innenstadtrelevanten Sor-
timenten von Waren des sonstigen Bedarfs auf hochstens 10% der Kaufkraft von einem
Viertel der Einwohner des Verflechtungsbereichs des innerstadtischen Einzelhandels der
Kernstadt zuriickgegriffen werden. Voraussetzung ist dabei, dass das Gebiet der Umland-
gemeinde durch eine enge stédtebauliche, raumlich- funktlonale und verkehrsmafige Ver-
flechtung mit der Kernstadt gekennzelchnet ist.

EinzelhandelsgroBprojekte mit innenstadtrelevanten Sortimenten diirfen bei Waren des
sonstigen Bedarfs hochstens 10%, in Innenstadtlagen héchstens 20% der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft im jeweiligen Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels
abschépfen.

Setzt man die nach den unterschiedlichen Sortimenten spezifische Kaufkraft und den Um-
satz an, so ergeben sich bei Ansatz der BBE-Daten folgende Abschépfungsquoten:

Ver- EW  |Verbr. |Kaufkraft |Umsatz/ |Gesamt-|Abschopf-

kaufsfla. Aus- |in Mio.  |m? umsatz |quote

in m? gaben |DM inDM  |in Mio. |In %

in DM DM

Mobelkernsortiment 14.000|1.077.000 569 612,813 2.350 32,9 5,4
Nicht-zentrenrel. 1.400(1.077.000 569| 612,813 2.350 3,29 0.54
Randsortiment*
Zentrenrel. Randsor- 5.600| 570.368 316/ 180,236 2.550| 14,280 7.9
timente mit Kern-
stadt*
Zentrenrel. Randsor- 5.600| 21.000 316 6,64 2.550| 14,280 215,2
timente ohne Kern-
stadt*

*gem Ulmer Liste

Wie berechnet ergeben sich nach der Aufteilung auf Rand- und Moébelkernsortimente unter-
schiedlichen Daten auch hinsichtlich der Abschépfungsquoten.
Es wird zwar in den Projektunterlagen neben dem Mdébelkernsortiment noch nach innen-
stadt- und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten unterschieden; diese Unterscheidung
wird bei der regionalplanerischen Beurteilung allerdings nicht ibernommen, weil sie nicht mit
der Einteilung der fur die Berechnung verbindlichen sog Ulmer Liste ibereinstimmt.

Gem. dieser Liste werden im aktuellen Fall die Teppiche zur Hélfte und die Beleuchtungs-
koérper als nicht-zentrenrelevante Randsortimente angesehen und wie das Mébelkernsorti-
ment behandelt. Danach bleiben die zentrenrelevanten Randsortimente mit Einschluss der
Kernstadt unter den in der Fortschreibung zulassigen 10%-Abschopfungsquote. Bezieht
man die Kernstadt nicht mit ein, dann verbleibt nur der Verflechtungsbereich des innerstad-
tischen Einzelhandels fur den Siedlungsschwerpunkt gemeinsam mit Brunnthal. Dieser ist




nach den neuesten Unterlagen (GFK-Gutachten) identisch mit dem bisherigen Nahbereich
der beteiligten Gemeinden, d.h. umfasst mithin nur 21.000EW. In diesem diirfte das Projekt
von der vorhandenen Kaufkraft max. 10% abschopfen unter Ansatz der Flachenproduktivi-
tat von 2.550 DM/m?® ergaben sich also rd. 300 m® Verkaufsflache.

(Es wird bei dem Ansatz mit Kernstadt unterstellt, dass die in der Teilfortschreibung gefor-
derte enge stadtebauliche, raumlich-funktionale und verkehrsmaBige Verflechtung bei dem
Standort Taufkirchen-Brunnthal gegeben ist.)

Nach den in den Projektunterlagen genannten Umsatzzahlen von IKEA stellt sich die
Situation abweichend von der Ulmer Liste wie folgt dar:
Verk.fl Einw.|Verbr. |[KKin [Ums/ |Gesam- | Absch.

in m? ausg in|Mio.  |m? tums. quo
DM DM in DM [In Mio. In %
DM
Mobelkernsortiment 14.00(3.800.000 569 2.162] 7.000 98, 4,50
0

Nicht-zentrenrel. Sort. 2.960/3.800.000 569| 2.162| 3.000 8,88/ 0,40
Zentrenrel. Sort, mit 4.040, 570.368 316|180,24| 6.000| 24,24| 13,50

Kernstadt
Zentrenrel. Sort. ohne 4.040, 21.000 316 6.6/ 6.000f 24,24|365,10

Kernstadt

Wenn bei Mobelkernsortimenten und nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten der Projekt-
einzugsbereich zugrundegelegt wird, bleiben beide Sortimente unter den zulassigen Gro-
Ben.

Beim zentrenrelevanten Randsortiment dagegen muUssten auch bei Anrechnung der Kem-
stadt die Verkaufsflachen um rd 1000 m? reduziert werden. Ohne Anrechnung der Kern-
stadt durften 10% = rd. 110 m® ausgewiesen werden, nach der alten Regelung 30% oder rd.

330 m®.

Eine Aufteilung dieser Sortimente (mit IKEA-Angaben) nach der Ulmer Liste ergébe folgen-

des Bild:
Nicht-zentrenrel. Sort.* | 1.400/3.800.000 569 2.162| 3.000 4.2 0,20

Zentrenrel. Sort. mit 5.600 570.368 316|180,24| 6.000 33,6| 18,64
Kernstadt*
* gem. Ulmer Liste

Auch hier blieben bei M&belkernsortimenten und nichtzentrenrelevanten Randsortimenten

gem. Ulmer Liste und unter Zugrundelegung des Projekteinzugsbereichs beide Sortimente
unter den geforderten MindestgréBen. Allerdings gingen danach bei den zentrenrelevanten
Randsortimenten die Werte weit Uber die zuldssige 10% Abschépfung hinaus.

Der Umsatz der Mébelbranche verlief in den letzten Jahren Uber dem Durchschnitt des Ein-
zelhandels. Profitiert vom starkeren Zuwachs in der Mébelbranche haben generell auch die
Mitnahmemaobelhauser und kleinere Einrichtungsstudios; Verlierer waren kleinere Mobelge-

schafte.



4. Auswirkungen auf Versorgungsstruktur

Das gegeniber einem Mobelvollsortimenter zwar nicht so breite und z.T. auch nicht so tiefe
Sortiment eines IKEA-Einrichtungshauses tberlagert doch die Angebote verschiedenartiger
Einzelhandelsgeschafte. Besonders betroffen sind Fachgeschéfte, die auch Giiter und
Dienstleistungen fur den qualifizierten Grundbedarf anbieten. Diese reichen von Mébelfach-
geschaften Uber Baumarkte bis zu den Fachgeschaften fir Gardinen und Elektroartikeln.
Im ndheren Umkreis gibt es bislang allerdings keine dhnlichen Dimensionen wie das Tauf-
kirchner und Brunnthaler Projekt und folglich keine Erfahrungen. Die néchsten, bereits vor-
handenen raumgeordneten Projekte liegen im Miinchner Osten.

Zahlreiche Exklusivmébelgeschéfte in der Region haben ihren Standort insbesondere in der
Mlnchner Innenstadt und im Innenstadtrandbereich; ihre Einzugsgebiete gehen weit Gber
die Grenzen der Region Minchen hinaus. Ein nicht unbeachtlicher Teil der Miinchner bzw.
regionalen Kaufkraft fir Mobel kommt andererseits Standorten auBBerhalb der Region zugu-
te. Es kann davon ausgegangen werden, dass zum Teil weitldufige Kundenstréme, die noch
zu den bestehenden nachsten gro3en Einrichtungshausern in der Region Oberland (Wolf-
ratshausen) oder Augsburg (Friedberg) flieBen, dann nach Taufkirchen und Brunnthal mit
dem naher gelegenen IKEA-Einrichtungshaus umgelenkt werden. Fir viele Kunden aus
dem Raum Minchen wirde sich der Verkehrsaufwand fir die Mébelversorgung reduzieren.
Gemessen an der Bindungsquote des zu prifenden IKEA-Einrichtungshauses von insg. rd.
8,5% mussen sich aus dem neuen Standort keine grundsatzlich gravierenden raumstruktu-
rellen Auswirkungen auf die Versorgungsmaoglichkeiten durch MébelgroBanbieter in der Re-
gion ergeben. Problematisch kénnen sich bei der aufgezeigten UmsatzgréBenordnung des
neuen IKEA-Einrichtungshauses im Minchner Stiden die Auswirkungen auf die Entwick-
lungsmaglichkeiten des kleinteiligen Einzelhandels und auf die verbrauchernahe Versorgung
in den Landkreisen Mlnchen, Starnberg und Ebersberg darstellen.

Ein einseitiger Veranderungsdruck auf die Einzelhandelslandschaft kann sich durch das er-
fahrungsgeman auBerst preisglnstige Rand- und Zusatzangebot dieses Einrichtungshauses
ergeben. Breite und Tiefe sowie Attraktivitat dieses Warenangebotes resultieren meist aus
dem jeweiligen Umfang des eigentlichen Kernsortiments im Mébelsektor, wenn nicht eine
prozentuale Begrenzung im Planungs- und Genehmigungsverfahren vorgegeben wird und
wenn der GroBanbieter von einer aggressiven Konkurrenz fiir den lokalen Handel absieht.

5. Verkehr/ErschlieBung

Far das geplante IKEA-Einrichtungshaus sollen ca. 2.100 Stellplatze vorgesehen werden;
bei Bedarf kann auf 2.500 Parkplatze in einer Parkanlage aufgestockt werden. Eine Unter-
scheidung nach Kunden- und Mitarbeiterparkraum liegt nicht vor.

Wie am Anfang erwéahnt, geht der Projektitrdger davon aus, dass die Verkehrsanbindung
von der Autobahn her Uber die B 471 wegen des sehr groBraumigen Einzugsbereichs von
IKEA als unkompliziert und weitgehend stérungsfrei betrachtet werden kann, da keinerlei
Wohngebiete tangiert werden. Da zu erwarten ist, dass das Uberdrtliche Zielverkehrsauf-
kommen des [KEA-Einrichtungshauses aus dem gesamten Einzugsgebiet fast ausschlieB3-
lich Uber den Autobahnanschluss und die B 471 erfolgen wird, ist eine zuséatzliche Ver-
kehrsbelastung der ortlichen ErschlieBungsstraBen durch IKEA nach Angaben des Verkehr-
gutachters aus der Projektbeschreibung werktags relativ begrenzt, wenn die B 471 durch



StraBennetzerganzungen und wenn ihre Knotenpunkte ausgebaut werden. Die Behelfsaus-
fahrt Ottobrunn wird derzeit bereits ausgebaut. Ebenso diirfte bei Inbetriebnahme von IKEA
auch die Westumgehung von Ottobrunn fertig gestellt sein.

Schlechter bestellt ist es derzeit mit der Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr. Derzeit bestehen an der B 471 zwei Bushaltestellen fir die Beschaftigten in den um-
liegenden Gewerbegebieten. Die beiden S-Bahnhéfe Taufkirchen und Hohenbrunn sind mit
jeweils etwa 3.000.m nicht mehr fuBlaufig erreichbar; ein Shuttle-Bus wird nicht erwahnt.
Mit der geplanten Errichtung einer Stadt-Umland-Bahn wird ein leistungsfahiger OPNV- An-
schluss vorausgesetzt.

6. Regionalplanerische Beurteilung

6.1  Allgemeines

Die allgemeinen Beurteilungsgrundlagen fiir EinzelhandelgroBBprojekte aus der Sicht der
Regionalplanung sind das LEP 1994 und dessen sich im Anhdrverfahren befindende Teil-
fortschreibung zum Fachziel EinzelhandelgroBprojekte/FOC, die verbindlichen Aussagen
des Regionalplans flr die Region Minchen sowie die gemeinsame Bekanntmachung von
StMLU, StMWVT und StMI.

Danach bemisst sich die Frage nach uberértlichen Auswirkungen von EinzelhandelsgroB-
projekten insbesondere an den Folgen fir die verbrauchernahe Grundversorgung und der
zentralortlichen Funktionsfahigkeit der im Haupteinzugsbereich liegenden Stadte und Ge-
meinden. Ferner kénnen fur die regionalplanerische Beurteilung die aligemeine Siedlungs-
entwicklung, die Verkehrssituation, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Wohnraumver-

sorgung bedeutsam sein.

Die Gemeinde Taufkirchen ist gemaf LEP 1994 als Siedlungsschwerpunkt eingestuft und
Ubernimmt damit auch Entlastungsfunktion fir die Kernstadt des Verdichtungsraumes. Die
Gemeinde Brunnthal hat keine zentralértliche Einstufung. Das Versorgungsangebot umfasst
in den Siedlungsschwerpunkten neben Einrichtungen fir Glter und Dienstleistungen des
qualifizierten Grundbedarfs in geeigneten Falle auch die Bereitstellung mittelzentraler Ver-
sorgungseinrichtungen. Ein IKEA-Einrichtungshaus ist flir Taufkirchen demnach grundsatz-
lich zulassig; als alleiniger Standort in der Gemeinde Brunnthal als nicht zentraler Ort wére
das IKEA-Einrichtungshaus nicht zuléssig.

6.2 Ziele/Grundséatze des Regionalplans Miinchen

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die verbindlichen Ziele zu beachten, die in Aufstellung
befindlichen Ziele zu bericksichtigen sind. In Aufstellung befindliche Ziele sind somit als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung einer Abwéagung zuganglich, ebenso wie die
Grundsétze des Regionalplans. (Die Wiedergabe der Ziele/Grundsétze findet sich im An-
hang zu dieser AuBerung bzw. bei der Behandlung zur Anderung des LEP-Zieles)

Der Regionalplan wurde neben der bereits verbindlichen Fortschreibung ,Regionales Sied-
lungs- und Freiraumkonzept® (verbindlich seit 24.07.2001) auch in seinem Kapitel ,Versor-
gung-Einzelhandel” (28.06.2001) fur verbindlich erklart. Diese Rechtsnormen werden neben
den Ubrigen verbindlichen Zielen des Regionalplans zur Beurteilung des Projektes herange-

zogen.



Die Lagebeurteilung des Projektes stellt sich aus regionalplanerischer Sicht wie folgt dar:
Der Standort in den Gemeinden Taufkirchen/Brunnthal ist nicht als Standort mit ,stadtebau-
lich integrierter Lage® zu bezeichnen (B IV G 4.1.1), aber gem. dem neuen LEP-Ziel B IV
1.4.5 wohl als stadtebauliche Randlage. GemafR B IV G 4.3.3 sollen, wie bereits oben er-
wéhnt, stadtebaulich integrierte Lagen den Vorrang erhalten vor peripheren Lagen. Es ist
allerdings eine direkte Anbindung an eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung
gegeben und zum Teil liegt das geplante Vorhaben in dem im Regionalplan festgelegten
"Bereich, der fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt" (B Il 2.3). Zudem
grenzt ein bereits bestehendes Gewerbegebiet der Gemeinde Taufkirchen im Norden an
(Siedlungszusammenhang).

Der Standort liegt auBerdem im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (B 1 2.1.1) und z.T. in ei-
nem Bannwaldgebiet (B Il 3.3).

6.3 Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur

Das geplante IKEA-Einrichtungshaus bietet im Kernsortiment, also im Mobelsektor, keine
Guter des kurzfristigen Grundbedarfs, sondem eher langfristig nachgefragte Konsumartikel
an. Bei den Gutern des innenstadtrelevanten Sortiments (eher mittelfristiger Bedarf) kénnten
sich die verbrauchernahen Versorgungsqualitdten und die Vielfalt unterschiedlicher Be-
triebsgréBen und -arten sowie Angebotsformen bzw. deren Entwicklungspotenzial in den
betroffenen integrierten Standorten durch das Projekt verschlechtem.

Das umfangreiche Randsortiment sowie ein kurzer Zeitraum, in dem ein neues grof3flachi-
ges Einzelhandelsprojekt realisiert werden soll, sind zudem geeignet, den Anpassungspro-
zeB3 des mittelstandischen Facheinzelhandels zu erschweren. Voraussetzungen fir eine
problemlose Integration eines IKEA-Einrichtungshauses in die kleinteilige Einzelhandels-
struktur des sliddstlichen Minchner Umlandes und méglicherweise auch der Stadtteilzent-
ren im sudlichen Teil des Oberzentrums Minchen sind dann eher gegeben, wenn sowohl
zentrale und verbrauchernahe Standorte des kleinteiligen Einzelhandels wieder aktiviert
werden kdnnen, als auch keine weiteren EinzelhandelsgroBprojekte entstehen, die das zent-
ralortlich orientierte Versorgungssystem bedrohen kénnten.

6.4 Verkehr

Sowohl in der Fortschreibung des LEP als auch im Regionalplan wird u.a. auf eine Anbin-
dung von EinzelhandelsgroBprojekten an den OPNV abgestellt (z.B. RP 14 B IV Z 4.3.5).
Auch wenn EinzelhandelsgroBprojekte - so in der Begriindung zum neuen LEP-Ziel ausge-
fuhrt - von ihrer Konzeption her auf eine hohe und regelméafige Frequentierung durch indivi-
duell anreisende Verbraucher angelegt sind, sinkt mit der qualifizierten Anbindung an den
OPNYV der Flachenbedarf fir Parkplatze. Insgesamt tragt das Kriterium dazu bei, das Ge-
wicht des OPNV gegeniiber dem motorisierten Individualverkehr zu starken.

Verkehrliche Konflikte sind nach Aussagen des Verkehrsgutachtens durch zusétzlichen Ver-
kehr infolge des Betriebs von IKEA so gut wie auszuschlie3en.

Laut Projektbeschreibung sollen 2.100 Parkplatze mit Erweiterungsmadglichkeit angeboten

werden.
Die Verkehre des geplanten IKEA-Einrichtungshauses werden von Montag bis Freitag na-

hezu gleich bleiben mit 15-17% des Wochenaufkommens; Verkehrsspitzen werden an
Samstagen anzusetzen sein mit 23%.
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Die Aussagen aus dem Gutachten zur Verkehrsbelastung werden aus der Sicht der Regio-
nalplanung wie folgt beurteilt:

- Der Behelfsanschluss der B 471 an die A 99 wird derzeit zum Vollanschluss ausgebaut;
von daher gesehen ist grundsatzlich ein wesentlicher Teil fir einen ausreichenden V-
Anschluss gewahrleistet.

- Das Verkehrsaufkommen ist vom derzeitigen und auszubauenden Stra3ennetz zu bewal-
tigen bzw. fur sich allein betrachtet nicht so gewichtig.

- Es kann allerdings zusatzliche Verlagerungen in Ortsdurchfahrten z.B. von Ottobrunn
und Neubiberg geben, z.B. bei Stérungen auf der A 8 und der A 99.

- Es wird der Verkehr in Taufkirchen wahrscheinlich zunehmen.

- Die S-Bahn-Benutzung erscheint zumindest fur Kunden unwahrscheinlich angesichts der
Entfernung; ein Bus-Shuttle ist in der Projektbeschreibung aber nicht erwahnt.

Ein starkerer Rickstau von und zur Autobahn kénnte zu konflikttrachtigem Durchgangsver-
kehr auf OrtsstraBen in der Umgebung fuhren und die Orts- und Dorfkerne in der Umgebung
belasten und eine wiinschenswerte Aufwertung der Ortsstrukturen verhindern.

Einer starkeren Verkehrsbelastung lie3e sich zu einem gewissen Grade durch eine gegen-
Uber dem Auto attraktive OPNV-Verkehrsverbindung mit einem Bus-Shuttle zu den S-
Bahnstationen Taufkirchen und Hohenbrunn entgegenwirken. Eine Anbindung Uber eine zu
erstellende Stadt-Umland-Bahn kénnte hier entscheidend zu einer Verbesserung der OPNV-
Verbindung beitragen. Dadurch kénnte ggf. auch eine Belastung des StraBenraums im Ge-
biet Taufkirchen, Ottobrunn und Brunnthal vermieden werden. Damit kénnte dann dem Ziel
des RP 14 B IV Z 4.3.5 Rechnung getragen werden, EinzelhandelsgroBprojekte an ein ent-
sprechend leistungsféhiges &ffentliches Personennahverkehrsystem anzubinden.

F i Zusammenfassung

Der Siedlungsschwerpunkt Taufkirchen und die Gemeinde Brunnthal im Stadt- und Um-
landbereich Miinchen sind aus regionalplanerischer Sicht fir die Aufnahme eines IKEA-
Einrichtungshauses wie das zu prifende Vorhaben grundsatzlich geeignet; dennoch ist das
Vorhaben bei Wirdigung aller einschlagigen Ziele des LEP und Regionalplans auch kritisch

Zu sehen.

Das geplante IKEA-Einrichtungshaus ist neben Parsdorf und Heimstetten ein weiteres Ein-
richtungshaus im Stadt- und Umlandbereich Minchen; es kann die regionalen und Uberregi-
onalen Verkehre im Miinchener Umland zu einem Teil reduzieren.

Bei Berticksichtigung des in Aufstellung befindlichen LEP-Ziels B IV 1.4.5 bemisst sich das
Kernsortiment eines solchen IKEA-Einrichtungshauses grundsatzlich nicht an der Grundver-
sorgung fur den kurzfristigen Bedarf und demnach auch nicht am Verflechtungsbereich der
Projektgemeinden Taufkirchen und Brunnthal, sondern am Projekteinzugsbereich bzw. am
Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels.
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Das zum GroBteil zentrenrelevante Randsortiment dieses IKEA-Einrichtungshauses ist rela-
tiv gro3 dimensioniert, immerhin ein Drittel der Gesamtverkaufsflache. Nach dem Ziel des
verbindlichen LEP miusste dieses Randsortiment erheblich reduziert werden.

Nach der neuen Regelung des in Aufstellung befindlichen Ziels des LEP steht bei Anwen-
dung der BBE-Zahlen s. Tab. S.5 - wegen der Lage im Stadt- und Umlandbereich Miinchen
- einem Umsatz von rd. 14,28 Mio. DM eine Kaufkraft in Héhe von 180,23 Mio. DM gegen-
Uber; d.h. das Projekt wirde beim Randsortiment unter 10% der im so abgegrenzten Be-
reich vorhandenen Kaufkraft bleiben. Da fir diese Randsortimente auf den Verflechtungsbe-
reich des innerstadtischen Einzelhandels der Kernstadt zurtickgegriffen werden kann, ver-
teilt sich dieser Umsatz eben auf einen wesentlich gréBer zu bemessenden Einzugsbereich.
Betrachtet man bei dieser Rechnung nur die zentrenrelevanten Randsortimente wéare die
Abschoépfungsquote noch geringer. Lasst man die Kernstadt auBer acht, so lage auch hier
die Abschdpfungsquote noch auf deutlich Gber 200%.

Nach dieser neuen Beurteilungslage ist zu erwarten, dass die Funktionsfahigkeit der umlie-
genden zentralen Orte nicht wesentlich beeintréchtigt wird. Es wird aber aus regionalplane-
rischer Sicht die Meinung des Projekttragers in Frage gestellt, dass IKEA fiir das unmittelba-
re Umfeld nicht die Rolle eines Anbieters oder - wie in den Unterlagen genannt - einer
wohnortnahen Versorgung von Haushaltswaren, Geschenkartikel 0.a. wahrnehmen wird.
Auf Grund der dann vorhandenen Nahe zu den stdlichen Stadtteilen der LH Minchen und
den im Suden gelegenen Siedlungsschwerpunkten ist das zumindest nicht auszuschlieBen.
Das wird unterstrichen, wenn man den IKEA-eigenen Maf3stab anlegt. Zieht man die IKEA-
eigenen Umsatzangaben (6.000 DM) heran, so bleiben die Abschépfungsquoten beim Mé-
belkernsortiment und bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angesichts des sehr gro-
Ben Projekteinzugsbereichs bei fast zu vernachlassigenden Werten.

Beim zentrenrelevanten Randsortiment jedoch erreicht bei Ansatz des Verflechtungsbe-
reichs des |nnerstadtzschen Einzelhandels (unter Einschluss der Kernstadt) die GréBenord-
nung von 4040 m? einen Wert von 13,5 % und Uberschreitet die zuldssige Abschopfungs-
quote von 10% um rd. 1.000 m?®.

Eine Aufteilung des Sortiments nach der Ulmer Liste ergibt dabei fir das zentrenrelevante
Randsortiment einen noch héheren Wert (18,64%), da hier die Beleuchtungskérper und die
Halfte des Teppichangebots mit elnbezogen werden mussen. Danach mussten diese Rand-
sortimente auch deutlich (etwa um 2.600 m?) gekiirzt werden.

Verneint man Uberdies die enge stadtebauliche Verflechtung des Standortes mit der Kern-
stadt, dann bemisst sich der Verflechtungsbereich ausschlieBlich an den Standortgemein-
den. Danach muisste das Randsortiment wesentlich gekirzt werden.

Daneben erfordert auch die angesprochene Verkehrsproblematik eine Einpassung des Pro-
jektes in die Raum- und Siedlungsstruktur des stidlichen Umlandes Taufkirchen und Brunn-
thal. In jedem Fall sollte aus der Sicht der Regionalplanung folgenden Gesichtspunkten bei
der landesplanerischen Uberprifung Rechnung getragen werden:

- Das neue Projekt soll so in die Landschaft eingebunden werden, dass im Rahmen der
Bauleitplanung dem besonderen Gewicht der Belange von Natur und Landschaft Rech-

nung getragen wird.
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- Eingriffe in den Bannwald missen ausreichend ausgeglichen werden; der Stellungnahme
der zustandigen Fachbehorde ist deshalb aus regionalplanerischer Sicht besonders

Rechnung zu tragen.

- Mégliche Lagerflachen im Gebaude, die fur Kunden grundsatzlich nicht zuganglich sein
sollen, sollten so angelegt werden, dass einer spateren Umwandlung in Verkaufsflachen

entgegengewirkt wird.

- Es sollte ein leistungsfahiger OPNV-Anschluss durch ein entsprechendes Bus-Shuttle-
System zu den benachbarten S-Bahn-Haltepunkten oder durch die geplante Stadt-
Umland-Bahn gewahrleistet sein.

Nach den Berechnungen des verbindlichen LEP-Ziels musste das Randsortiment erheb-
lich reduziert werden.

Nach dem in Aufstellung befindlichen Ziel des LEP und unter der Voraussetzung, dass
ein enger raumlicher Zusammenhang gegeben ist, d.h. bei Berlicksichtigung der Kernstadt,
ist aufgrund der oben dargestellten Berechnungsgrundlage (BBE-Zahlen s. Tab. S. 5) keine
Reduzierung des Randsortiments veranlasst, jedoch bei Zugrundelegung der IKEA-
eigenen Angaben eine deutliche Reduzierung der zentrenrelevanten Randsortimente (um

bis zu 2.600 m?).
Grundsétzlich wére jedenfalls nachstehende Empfehlung winschenswert:

- Um eine Gefahrdung wohnortnaher Versorgung insbesondere der angrenzenden Sied-
lungsschwerpunkte auszuschlieBen, wird vorgeschlagen, den innenstadtrelevanten Teil
des Randsortiments zugunsten des Mobelkernsortiments zu reduzieren.

Ohne Beriicksichtigung der Kernstadt misste das Randsortiment - dhnlich wie nach der al-
ten Regelung - erheblich reduziert werden.

Walter Kufeld
Oberregierungsrat
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