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Moosburg a.d.Isar

Anlage: 1 Lageplan

Der Regionsbeauftragte fur die Region Minchen gibt auf Anforderung der Geschaftsstelle des Regi-
onalen Planungsverbandes Minchen zu o0.g. Vorhaben folgende gutachtliche Aufterung ab:

1. Projektbeschreibung

Die Firma Jos. Schneider GmbH plant in der Stadt Moosburg a.d.Isar im Gewerbegebiet Degernpoint
einen Hagebaumarkt mit einer gewichteten Verkaufsflache von insgesamt 7.063 m? (Baumarkt: 4.912
m?; Gartencenter: 2.151 m?). Auf insgesamt 450 m? Verkaufsflache sollen innenstadtrelevante Rand-
sortimente verkauft werden. Direkt nordwestlich an den Standort des geplanten Baumarktes mit Gar-
tencenter schliefdt sich an der Uppenbornstralte Wohnbebauung an (siehe Anlage).

2. Regionalplanerische Beurteilung

Mafstab fir die Beurteilung des geplanten Vorhabens in der Stadt Moosburg a.d.Isar sind neben den
Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Miinchen (RP 14) die im Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2006 (LEP) enthaltenen Ziele der Raumordnung sowie sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung.

Insbesondere sind hier der Abschnitt ,.B IV 2.4 Versorgung — Einzelhandel* des RP 14 sowie der Ab-
schnitt ,B 1l 1.2.1 Handel” des LEP zu nennen. Hier insbesondere das Ziel B Il 1.2.1.2.

2.1 Standorteignung des Siedlungsschwerpunktes Germering

Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und zentralen Orten
hdherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete zentrale Orte) ausgewiesen werden
(vgl. LEP-Ziel B 11 1.2.1.2 Satz 1).

Das Mittelzentrum Moosburg a.d.Isar ist somit fiir den geplanten Baumarkt mit Gartencenter
grundsatzlich geeignet.
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2.2 Standorteignung des Mikrostandortes

2.2.1 Stadtebauliche Integration des Vorhabens

GemalR LEP-Ziel B Il 1.2.1.2 Absatz 1 Satz 2 sollen Flachen fur Einzelhandelsgro3projekte in stadte-
baulich integrierten Lagen mit einer den ortlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr ausgewiesen werden.

Als stadtebaulich integriert gelten dabei Standorte in einem, insbesondere baulich verdichteten,
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die Bestandteil eines planerischen Ge-
samtkonzepts sind. Neben einer den oértlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist ein anteiliger fuRlaufiger Einzugsbereich wesentliches
Kennzeichen einer stadtebaulich integrierten Lage. Stadtebaulich integriert kdnnen im Einzelfall auch
Standorte sein, die unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil des Hauptortes der
Gemeinde anschlieRen, sofern der Standort Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzepts ist. In
geeigneten Einzelfallen kénnen auch Ortsrandlagen, insbesondere bei Vorliegen eines anteiligen
fuRlaufigen Einzugsbereichs als stadtebaulich integriert in Betracht kommen (vgl. Begriindung zu
LEP-Ziel B 11 1.2.1.2).

RP 14 B IV G 2.4.1.1 konkretisiert die stadtebaulich integrierte Lage dahingehend, dass der Standort

- sich in oder nahe von Innenstadten, Stadtteilzentren, Ortskernen sowie Nebenzentren befindet,

- auch andere 6ffentliche und private Infrastruktureinrichtungen bietet,

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

- einen Bezug zur wohnortnahen Grundversorgung und zur Versorgung der Bevdlkerung im lan-
desplanerischen Verflechtungsbereich bzw. im Einzugsbereich hat.

Der geplante Standort liegt im Gewerbegebiet Degernpoint. Unmittelbar nordwestlich schlief3t sich
Wohnbebauung entlang der Uppenbornstralie an. Das Gewerbegebiet Degernpoint ist mit einer Bus-
linie an den ca. 2 - 3 km westlich liegenden Hauptort angebunden. Zwar ist mit der Wohnbebauung
entlang der Uppenbornstral’e grundsatzlich ein fullaufiger Einzugsbereich gegeben, jedoch liegt der
geplante Standort im Gewerbegebiet Degernpoint weder nahe der Innenstadt, eines Stadtteilzent-
rums oder Nebenzentrums noch finden sich entlang der Uppenbornstrafie 6ffentliche und private
Infrastruktureinrichtungen gemal RP 14 B IV G 2.4.1.1. Auch ist zumindest fraglich, ob bei der
Wohnbebauung an der Uppenbornstralle von einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
mit wesentlichen Wohnanteilen im Sinne des LEP gesprochen werden kann. Eher ist davon auszu-
gehen, dass es sich beim geplanten Standort um eine stadtebauliche Randlage handelt. Ein
Baumarkt mit Gartencenter ist in stadtebaulicher Randlage aber nur dann maéglich, wenn sich
in der Gemeinde kein geeigneter stadtebaulich integrierter Standort findet. Den Nachweis des
Fehlens geeigneter stadtebaulich integrierter Standorte hat die Stadt Moosburg a.d.lsar noch
zu erbringen.

2.2.1 Verkehrliche ErschlieRung

In den zur Verfiigung stehenden Unterlagen finden sich keine Aussagen zu den verkehrlichen Aus-
wirkungen des geplanten Baumarktes mit Gartencenter. Das ,Verkehrsgutachten® der Antragsunter-
lagen umfasst lediglich einige unkommentierte Photos sowie eine ebenso unkommentierte schemati-
sche Abbildung mit Verkehrsmengen im Prognose-Bezugsfall. Eine regionalplanerische Bewer-
tung bzw. Aussagen zu den verkehrlichen Wirkungen des Vorhabens ist/sind nicht moglich.

2.2.3 Regionalplanerischer Vorbehalt

Die nachfolgenden Ausfiihrungen und regionalplanerischen Bewertungen sind vorbehaltlich,
dass es in der Stadt Moosburg a.d.Isar keine geeigneten Flachen im Sinne von LEP-Ziel B Il



1.2.1.2 Absatz 1 Satz 2 und RP 14 B IV G 2.4.1.1 gibt und dass das geplante Vorhaben zu kei-
nen verkehrlichen Engpassen fiihrt. Beides ist noch nachzuweisen.

2.3 Orientierung am Einzugsbereich und am Verflechtungsbereich des innerstiadtischen Ein-
zelhandels

Gemalk RP 14 B IV Z 2.4.3.2 sollen EinzelhandelsgroR3projekte die Funktionsfahigkeit der zentralen
Orte im Einzugsbereich und die verbrauchernahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigen.

Bei der Ermittlung des Kaufkraftpotentials und der Abschopfungsquoten sind im Sinne einer einheitli-
chen Behandlung von EinzelhandelsgroRprojekten durch die Regionalplanung die von der GMA ak-
tualisierten Struktur- und Marktdaten 2006 zugrunde zu legen. Die branchentypischen Flachen-
leistungen sind im Gegensatz zu den Markt- und Strukturdaten 2000 nun in Form von Bandbreiten
angegeben. In der Regel ist von den jeweiligen Mittelwerten auszugehen. Bei Vorliegen entspre-
chender Anhaltspunkte und/oder Angaben des Vorhabenstragers zu Flachenleistungen ist zu Gber-
prifen, ob ggf. eine Abweichung von den Mittelwerten plausibel und fachlich vertretbar ist (vgl. Hin-
weise zur Anwendung der aktuellen Markt- und Strukturdaten des Bayer. Staatsministeriums fur
Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie vom 05.07.2007).

2.3.1 Nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment

Nach dem LEP-Ziel B Il 1.2.1.2 Absatz 2 b dirfen nicht innenstadtrelevante Sortimente héchstens
25 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich des jeweiligen Vorhabens ab-
schopfen.

Der in der Regel vom Projekttrager angegebene betriebswirtschaftliche Einzugsbereich des Vorha-
bens ist auf seine Plausibilitat hin zu Uberprifen.

Von entscheidender Bedeutung fiir die Einzugsgebietsabgrenzung sind die Erreichbarkeit (Zeit-
Wege-Aufwand) und die Wettbewerbssituation. In den Antragsunterlagen wird von einem Einzugsbe-
reich des geplanten Baumarktes mit Gartencenter von 73.000 Einwohnern ausgegangen. Er umfasst
neben der Stadt Moosburg die Gemeinden: Mauern, Wang, Bruckberg, Buch a.Erlbach, Wartenberg,
Langenpreising, Gammelsdorf, Hérgertshausen, Nandlstadt, Kirchberg, Berglern, Fraunberg, Vils-
heim, Attenkirchen, Haag a.d.Amper und Langenbach. Dabei wird von einer maximal akzeptierten
Wegstrecke von bis zu ca. 18 km ausgegangen (Attenkirchen).

Bezogen auf vergleichbare Bau- und Gartenmarkte und unter Beriicksichtigung der Konkur-
renzsituation im Umfeld des Vorhabens ist der zugrunde gelegte Einzugsbereich von 73.000
Einwohnern aus regionalplanerischer Sicht plausibel.

Die Flachenproduktivitat der Hagebaumarkte in Bayern betrug im Jahr 2006 im Durchschnitt 1.137 €
pro m? Verkaufsflache. Diese Flachenproduktivitit wird auch dem geplanten Baumarkt in Moosburg
zugrunde gelegt. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft fir das nicht innenstadtrelevante
Baumarkt-Kernsortiment von ca. 19,5 Mio € im Einzugsbereich (268 € pro Kopf) errechnet sich bei
einer angenommenen Verkaufsflache flir das Baumarkt-Kernsortiment von ca. 4.600 m? (450 m? der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Baumarktes mit Gartencenter sind fiir innenstadtrelevante
Randsortimente vorgesehen) eine Abschoépfungsquote von ca. 27 %. Diese liegt geringfligig
liber dem maximal zuldssigen Wert. Die Verkaufsflache fiir das Baumarkt-Kernsortiment
miusste folglich auf 4.300 m? beschrankt werden.

Die Flachenproduktivitat der Gartencenter in den Hagebaumarkten reichte in 2006 von 363 € pro m?
(Thiringen) bis zu 895 € pro m? (Baden-Wirttemberg). Angaben fiir Bayern fehlen, jedoch durfte die
Flachenproduktivitat in Bayern mit der in Baden-Wurttemberg vergleichbar sein, d.h. es wird von ei-
ner Flachenproduktivitdt des geplanten Gartencenters in Moosburg von knapp 900 € pro m? Ver-
kaufsflache ausgegangen. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft fir das nicht innenstadtrele-
vante Gartenmarkt-Kernsortiment von 4,3 Mio € im Einzugsbereich (59 € pro Kopf) errechnet sich
bei einer angenommenen Verkaufsflache fur das Gartenmarkt-Kernsortiment von ca. 2.000 m? (450



m? der Gesamtverkaufsflache das geplanten Baumarktes mit Gartencenter sind flr innenstadtrele-
vante Randsortimente vorgesehen) eine Abschopfungsquote von ca. 42 %. Diese liegt erheblich
iber dem maximal zuldassigen Wert von 25 %. Die Verkaufsflache fir das Gartenmarkt-
Kernsortiment miisste demnach auf 1.200 m? reduziert werden.

2.3.2 Innenstadtrelevante Randsortimente

Nach dem LEP-Ziel B Il 1.2.1.2 Absatz 2 b dirfen innenstadtrelevante Sortimente des sonstigen Be-
darfs hochstens 30 v.H. der sortimentspezifischen Kaufkraft in Verflechtungsbereichen des in-
nerstiadtischen Einzelhandels von bis zu 100.000 Einwohnern abschopfen.

Der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels von Moosburg a.d.Isar betragt geman
der zu verwendenden ,GfK-prisma“-Datengrundlage 33.029 Einwohner.

Insgesamt sollen im geplanten Baumarkt mit Gartencenter auf 450 m? Verkaufsflache innenstadtre-
levante Randsortimente verkauft werden (vgl. 1.).

Bei einem vorhandenen Kaufkraftpotential im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhan-
dels von Moosburg fur Baumarkt- und Gartenmarkt-Randsortimente von ca. 3,7 Mio € (113 € pro
Kopf) errechnet sich bei geplanten 450 m? Verkaufsflache und o.g. Flachenleistungen eine Ab-
schopfungsquote, die weit unter dem maximal zulassigen Wert liegt. Die insgesamt geplanten
450 m? Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Randsortimente sind aus regionalplanerischer
Sicht daher nicht zu beanstanden.

3. Zusammenfassende Bewertung

Das Mittelzentrum Moosburg a.d. Isar ist fiir den geplanten Baumarkt mit Gartencenter grund-
satzlich geeignet.

Da der Baumarkt mit Gartencenter nach hiesiger Auffassung in stiadtebaulicher Randlage ge-
plant ist, ist der Nachweis, dass in Moosburg geeignete stadtebaulich integrierte Standorte
fehlen, noch zu erbringen. Auch die verkehrliche ErschlieBung und die verkehrlichen Wirkun-
gen des Vorhabens sind noch darzulegen. Vorbehaltlich dieser noch fehlenden Unterlagen
sind regionalplanerische Bedenken gegen den geplanten Standort im Gewerbegebiet Degern-
point nicht veranlasst.

Die Verkaufsflache fiir das Baumarkt-Kernsortiment sollte 4.300 m? nicht liberschreiten. Die
Verkaufsflache fiir das Gartenmarkt-Kernsortiment sollte auf 1.200 m? beschrankt werden.
Zusammen mit den geplanten 450 m? Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Randsortimente
ergabe sich dann eine regionalplanerisch vertretbare Gesamtverkaufsflache des geplanten
Baumarktes mit Gartencenter von 5.950 m?

Mit freundlichen GriiRen

Gerhard Winter
Regionsbeauftragter



