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Raumordnungsverfahren fir die Errichtung eines Mémax — Einrichtungshauses in der Ge-
meinde Eching, Lkr. Freising

Der Regionsbeauftragte fur die Region Munchen gibt auf Anforderung der Geschaftsstelle des Regi-
onalen Planungsverbandes Miinchen zu o0.g. Vorhaben folgende gutachtliche Aul3erung ab:

1. Projektbeschreibung

Die Unternehmensgruppe Lutz/Neubert plant die Ansiedlung und den Betrieb eines 8.000 m? Ge-
samtverkaufsflache umfassenden Momax-Einrichtungshauses in der Gemeinde Eching. Dabei
sollen ca. 6.000 m? auf Mébelkernsortimente (inkl. Teppiche und Bodenbelage) und ca. 2.000 m?
auf innenstadtrelevante Randsortimente entfallen.

Die genaue Aufteilung der Sortimente zeigt Tabelle 1.

Tabelle 1
e Mobelkernsortiment 5.600 m?
e Teppiche/Bodenbelage 384 m?
e Lampen/Leuchten 312 m?
e Heimtextilien 600 m?
e Elektrokleingerate 96 m?
o Kleinteilige Babyartikel 96 m?
e Aktionsflachen 240 m?
¢ Boutique (Glas/Keramik/Porzellan,
Geschenkartikel, Haushaltswaren etc.) 672 m?

Sollte 0.g. Verkaufsflachenkonzept aus raumordnerischer Sicht nicht vertraglich sein, wird alternativ
~um Beurteilung der in Tabelle 2 dargestellten Verkaufsflachenstruktur gebeten.

Tabelle 2
e Mobelkernsortiment 6.740 m?
¢ Nicht zentrenrelevante Randsortimente 600 m?
e Zentrenrelevante Randsortimente 600 m?
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Das Plangebiet liegt im Gewerbegebiet Eching Ost, Heisenbergstralle / Ecke Ohmstralde (siehe An-
lage 1).

2. Regionalplanerische Beurteilung

Malstab fur die Beurteilung des geplanten Vorhabens in der Gemeinde Eching sind neben den Zie-
len und Grundsatzen des Regionalplans Minchen (RP 14) die im Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2006 (LEP) enthaltenen Ziele und Grundséatze der Raumordnung.

Insbesondere sind hier der Abschnitt ,,B IV 2.5 Versorgung — Einzelhandel® des RP 14 sowie der Ab-
schnitt ,.B Il 1.2.1 Handel* des LEP zu nennen; hier insbesondere das Ziel B Il 1.2.1.2.

2.1 Standorteignung der Gemeinde Eching

Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und zentralen Orten
hoherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete zentrale Orte) ausgewiesen werden
(LEPB111.2.1.2 (Z) Satz 1).

Im RP 14 ist Eching zusammen mit Neufahrn b. Freising als gemeinsamer Siedlungsschwerpunkt
ausgewiesen (RP 14 A 1l Z 3).

Eching ist fiir das Mémax-Einrichtungshaus grundsatzlich geeignet.

2.2 Standorteignung des Mikrostandortes

2.21 Stadtebauliche Lage

GemaR LEP B 11 1.2.1.2 (Z) Absatz 2 Satz 1 sollen Flachen fur Einzelhandelsgrofl3projekte in stadte-
baulich integrierter Lage mit einer den 6értlichen 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
fuBlaufigen Einzugsbereichs als stadtebaulich integriert in Betracht kommen (LEP Begriindung B |l
Zu 1.2.1.2 Einzelbegrindung Zu Absatz 2).

RP 14 B IV G 2.5.1.1 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 (MIV) 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 Eching Ost, ca. 500 m Luftlinie von der nachsten
Wohnbebauung entfernt. Zwischen dem Gewerbegebiet Eching Ost und der nachsten Wohnbebau-



ung verlauft die A 9 als trennende Barriere. Das wesentliche Kennzeichen einer stadtebaulich
integrierten Lage, ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich, ist damit nicht gegeben.

Vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten Lage kann in stadtebaulichen Randlagen bei Ein-
zelhandelsgrofRprojekten, die nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarf die-
nen, ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die Gemeinde den Nachweis des Fehlens
geeigneter stadtebaulich integrierter Standorte erbringt (LEP B 11 1.2.1.2 Absatz 2 Satz 2 und 1.
Tiret). Dieser Nachweis durch die Gemeinde musste gemaR LEP alle fir ein Einzelhandelsgroflipro-
jekt der beabsichtigten Art und GréRenordnung in stadtebaulich integrierter Lage vorhandenen Fla-
chen und deren Bewertung umfassen (LEP Begriindung B Il Zu 1.2.1.2 Einzelbegrindung Zu Absatz
2).

Ein Nachweis im strengen Wortsinn der 0.g. LEP-Norm liegt bislang nicht vor. Es erscheint jedoch
sehr plausibel, dass es in Eching in integrierter Lage kein geeignetes Grundsttick fiir ein Projekt der
geplanten Art und GréRe gibt und dass die Einlassung der Gemeinde Eching (Schreiben vom
13.08.08), es seien keine ausreichend groRen Flachen in stadtebaulich integrierter Lage vorhanden,
die eine solche Nutzung realisieren lassen, zutrifft.

Hinzu kommt, dass das Gewerbegebiet Eching Ost zu einem bedeutenden Lager-, Verwaltungs-,
Handels- und Logistikstandort entwickelt wurde. Im Bereich Handel liegt der Schwerpunkt im Ianger-
fristigen Bedarf Wohnen/Bauen/Einrichten. Das geplante Mémax-Einrichtungshaus kénne den Ge-
werbestandort Eching weiter starken und das bestehende Angebot im Gewerbegebiet Eching Ost
sinnvoll erganzen und abrunden.

Die verkehrliche Erschliefung eines Einrichtungshauses liee sich vernunftig in Echings Ortsmitte
nicht realisieren. Dagegen ist der geplante Standort verkehrlich sowohl im MIV (durch die A 9 und die
A 92) als auch im OPNV (Bushaltestelle unmittelbar am Grundsttick) hervorragend angebunden.

Im weiteren Verlauf dieser gutachtlichen AuBerung wird davon ausgegangen, dass die Vor-
aussetzungen fiir eine Realisierung des geplanten Projektes in stadtebaulicher Randlage
grundsatzlich gegeben sind.

2.2.2 Verkehr

Das Gewerbegebiet Eching Ost ist insgesamt verkehrlich hervorragend angebunden. Die Zu- und
Abfahrtswege im Gewerbegebiet selbst sind ausreichend leistungsfahig. Im Zuge der IKEA-Eroffnung
in Brunnthal und in Gersthofen ist an den Zu- und Abfahrten des Gewerbegebietes Eching Ost in den
samstaglichen Spitzenstunden die Verkehrsbelastung um ca. 40% zuriickgegangen. Auch nach Rea-
liserung des MOmax-Einrichtungshauses und selbst nach Ausschépfung des weiter bestehenden
Baurechts im Gewerbegebiet kann nach Kurzak an den Zu- und Abfahrten und an den Knotenpunk-
ten der Verkehr leistungsfahig abgewickelt werden. Mit der A 9 und der A 92 ist der geplante Stand-
ort des MOmax-Einrichtungshauses auch regional und Uberregional verkehrlich grundsatzlich sehr
gut angebunden. Allerdings zahlt die A 9 zu den am starksten belasteten Autobahnabschnitten Euro-
pas. Auch nach deren Ausbau ist insbesondere in der Urlaubszeit und an Samstagen immer wieder
mit Staus und Uberlastungen zu rechnen. Gemessen an den Verkehrsmengen auf der A 9 ist der
Verkehr zu und vom Gewerbegebiet Eching Ost jedoch von marginaler Bedeutung.

Im OPNV ist der geplante Standort tiber die Regionalbuslinie 690 angebunden. Die Haltestelle liegt
unmittelbar am Grundstiick des geplanten Mémax-Einrichtungshauses. Mittelfristig soll durch den
geplanten S-Bahnhalt Eching/Neufahrn und/oder die geplante Verlangerung der U 6 nach E-
ching/Neufahrn das Gewerbegebietes Eching Ost auch im SPNV erreichbar sein.

Besondere zusitzliche verkehrliche Erfordernisse oder MaRgaben sind aus der geplanten Re-
alisierung des Mémax-Einrichtungshauses aus regionalplanerischer Sicht nicht abzuleiten.



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

Gemal RP 14 B IV Z 2.5.3.2 sollen Einzelhandelsgrof3projekte die Funktionsfahigkeit der zentralen
Orte im Einzugsbereich und die verbrauchernahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigen.

Bei der Ermittlung des Kaufkraftpotentials und der Abschdpfungsquoten werden im Sinne einer ein-
heitlichen Behandlung von EinzelhandelsgroRprojekten durch die Regionalplanung die von der BBE-
Handelsberatung ermittelten Struktur- und Marktdaten 2006 zugrunde gelegt.

2.3.1 Nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment

Nach LEP B Il 1.2.1.2 (Z) Absatz 3 dirfen nicht innenstadtrelevante Sortimente héchstens 25 v.H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich des jeweiligen Vorhabens abschopfen.

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 ihrer gutachterlichen Stellungnahme zu diesem
Raumordnungsverfahren geht die BBE-Handelsberatung von einem Mindest-Projekteinzugsbereich,
die Planung einer weiteren Mémax-Filiale am Standort Aschheim wird hierbei unterstellt, von 386.000
Einwohnern aus (siehe Anlage 2). Dieser Einzugsbereich reicht von Garching im Siden bis Pfaffen-
hofen a.d. llm im Norden und von Markt Indersdorf im Westen bis Wartenberg im Osten. Mit der Aus-
sparung des sudlichen Landkreises Erding und des dstlichen Landkreises Minchen zeigt die Ein-
zugsbereichsabgrenzung im Stidosten eine Delle, die auf der Beriicksichtigung einer weiteren M6-
max-Filiale in Aschheim beruht.

Insgesamt erscheint aus regionalplanerischer Sicht der angegebene Einzugsbereich des Vor-
habens von 386.000 Einwohnern, der in Abhangigkeit von der spezifischen Konkurrenzsituation
eine MIV-Fahrzeit von 30 bis 45 Minuten umfasst, plausibel. Dartber hinaus ist es sogar wahr-
scheinlich, dass im Zuge der Nachbarschaft von IKEA und weiteren Mdbeleinzelhandelsbetrieben,
Kopplungskaufe zu einer Ausweitung des 0.g. angenommenen Einzugsbereiches von 386.000 Ein-
wohnern fihren werden, wie dies in den Raumordnungsunterlagen auch angedeutet wird.

Die Flachenproduktivitat fir das im Mémax-Einrichtungshaus gefiihrte nicht innenstadtrelevante
Kernsortiment wird mit 1.250 € pro m? Verkaufsflache veranschlagt. Bei geplanten 5.984 m? Ver-
kaufsflache flr das Kernsortiment (die geplanten 384 m? Verkaufsflache fir das nicht zentrenrelevan-
te Sortiment Teppiche/Bodenbelage sind hier mit enthalten) errechnet sich ein potentielles Gesamt-
umsatzvolumen von ca. 7,5 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von ca. 106 Mio. € im
Einzugsbereich (275 € pro Kopf Verbrauch fir das Mébelkernsortiment) ergibt dies eine Abschép-
fungsquote von ca. 7 %.

Die Abschopfungsquote des Mobel-Kernsortimentes (inkl. Teppiche/Bodenbelédge) liegt damit
klar im landesplanerisch zulassigen Bereich. Dies gilt auch fiir die in der alternativ angegebe-
nen Verkaufsflachenstruktur genannten Verkaufsflachen fur das Mobelkernsortiment und die
nicht zentrenrelevanten Randsortimente.

2.3.2 Innenstadtrelevante Randsortimente

Nach LEP B 1l 1.2.1.2 (Z) Absatz 3 b. durfen innenstadtrelevante Sortimente des sonstigen Bedarfs
hdchstens 30 v.H. der sortimentspezifischen Kaufkraft im Verflechtungsbereich des innerstadti-
schen Einzelhandels von bis zu 100.000 Einwohnern abschopfen.



Die Einwohner im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels wurden von der ,Gfk —
prisma“ bayernweit fur alle Siedlungsschwerpunkte, Unter-, Mittel- und Oberzentren erhoben. Fiir
den gemeinsamen Siedlungsschwerpunkt Eching/Neufahrn b. Freising ist ein Verflechtungs-
bereich des innerstadtischen Einzelhandels von 31.914 Einwohnern maRgebend.

Fur die in Mébelhausern geflhrten innenstadtrelevanten Randsortimente wie Glas, Porzellan, Kera-
mik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Leuchten, Heimtextilien, etc. wird eine Flachenproduktivitat
von 1.250 € pro m? Verkaufsflaiche angesetzt. Bei insgesamt geplanten 2.016 m? Verkaufsflache er-
rechnet sich ein potentielles Umsatzvolumen von ca. 2,5 Mio. €. Bei einer sortimentsspezifischen
Kaufkraft von ca. 2,9 Mio. € im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels (92 € pro
Kopf Verbrauch fiir das innenstadtrelevante Mdbelrandsortiment) errechnet sich eine Abschoép-
fungsquote von ca. 86 %. D.h., die landesplanerisch zuldssige Abschoépfungsquote von 30 %
wird weit liberschritten. Die Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Randsortimente ist dem-
nach auf maximal 700 m? zu beschranken. Bei der alternativ angegebenen Verkaufsflachen-
struktur wiirde die 0.g. Begrenzung fiir die innenstadtrelevanten Randsortimente eingehalten.

3.Zusammenfassende Bewertung

Eching ist als gemeinsamer Siedlungsschwerpunkt (zusammen mit Neufahrn b.Freising) fiir
das geplante Mémax-Einrichtungshaus grundsatzlich geeignet. Zwar handelt es sich beim
geplanten Standort um eine stadtebauliche Randlage, jedoch wird in dieser gutachterlichen
Stellungnahme davon ausgegangen, dass es in Eching in integrierter Lage kein entsprechend
geeignetes Grundstiick fiir ein Vorhaben der geplanten Art und GroRe gibt. Dabei ist auch die
bereits bestehende Handelsstruktur im Gewerbegebiet Eching Ost und dessen grundsatzlich
hervorragende verkehrliche ErschlieBung beriicksichtigt.

Die errechnete Abschopfungsquote fiir das Mobelkernsortiment inklusive Teppiche und Bo-
denbeldge auf geplanten rd. 6.000 m? Verkaufsflache liegt eindeutig im landesplanerisch zu-
lassigen Bereich. Das zentrenrelevante Randsortiment auf insgesamt geplanten rd. 2000 m?
Verkaufsflache wiirde jedoch die landesplanerisch zuldssige Abschopfungsquote weit liber-
schreiten. Das zentrenrelevante Randsortiment ist deshalb auf maximal 700 m? Verkaufsflache
zu begrenzen.

Die alternativ dargestellte Verkaufsflachenstruktur mit insgesamt 7.340 m? Verkaufsflache fiir

das Mobelkernsortiment inklusive nicht zentrenrelevante Randsortimente sowie mit 600 m?
Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente ist regionalplanerisch bedenkenfrei.

Mit freundlichen GriiRen

Gerhard Winter
Regierungsdirektor



