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Firma BayWa

Bau- und Gartenméarkte GmbH & Co. KG KOPIE
Parkring 31

85748 Garching

Bearbeiter: Herr Weigand Augsburg, den 29. September 2014
Telefon: (0821) 327-2085

Telefax: (0821) 327-12085

E-Malil: silvan.weigand@reg-schw.bayern.de

Erweiterung des bestehenden BayWa Bau- und Gartenmarktes in Schwabminchen;
landesplanerische Beurteilung

Zu lhrem Schreiben vom 18. Juni 2014

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Schwaben als hohere Landesplanungsbehdrde schliel3t das Raumordnungsver-
fahren fir das o.a. Vorhaben mit der folgenden landesplanerischen Beurteilung ab:

1.

2.

2.1

Gesamtergebnis

Das Vorhaben, bestehend aus einem Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsflache von
rd. 4.900 m? (davon rd. 1.000 m? innenstadtrelevante Randsortimente), entspricht mit fol-
gender Mal3gabe den Erfordernissen der Raumordnung:

Die Verkaufsflache fur die innenstadtrelevanten Randsortimente des Baumarktes ist auf
500 m? zu begrenzen.

Projekt, Verfahren, Beteiligte, Anhdrungsergebnis

Projekt

Die Firma BayWa Bau- und Gartenmarkte GmbH & Co KG (im Folgenden: Projekttragerin,
Firma BayWa) plant, den bestehenden Bau- und Gartenmarkt in der Landsberger Stral3e in
Schwabmunchen zu renovieren, neu zu strukturieren und die Verkaufsflache zu vergrof3ern.
Konkret ist geplant, die gewichteten Verkaufsflachen des Bau- und Gartenmarktes von der-
zeit insgesamt rd. 2.400 m? auf rd. 4.900 m? zu vergrofRern. Der landesplanerischen Beurtei-
lung liegt folgende Verkaufsflachen- und Sortimentskonzeption zugrunde:
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2.2

2.3

2.4
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= Baumarkt (nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment): 2.940 m2 Verkaufsflache
= Baumarkt (innenstadtrelevantes Randsortiment): 550 m2 Verkaufsflache
= Gartenmarkt (nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment): 960 m2 Verkaufsflache
= Gartenmarkt (innenstadtrelevantes Randsortiment): 475 m? Verkaufsflache
Verfahren

Das Vorhaben bedarf als erheblich tberortlich raumbedeutsame Maflinahme nach den Vor-
schriften der Artikel 24 und 25 Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) der Abstim-
mung mit den Erfordernissen der Raumordnung durch ein Raumordnungsverfahren (ROV).

Die Regierung von Schwaben als hohere Landesplanungsbehérde hat das ROV mit Schrei-
ben vom 25. Juni 2014 an die berihrten 6ffentlichen und sonstigen Stellen eingeleitet. Der
Anhdrung lagen die von der Projekttragerin mit Schreiben vom 18. Juni 2014 Ubermittelten
Verfahrensunterlagen (Stand: 10. Juni 2014) zugrunde. Die Offentlichkeit war durch die
Auslegung der Verfahrensunterlagen bei den beteiligten Kommunen beteiligt, gleichzeitig
hat die Regierung die Unterlagen in das Internet eingestellt.

Verfahrensbeteiligte

Im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung hat die Regierung folgenden Stellen Gele-
genheit zur AuRerung gegeben:

Stadt Schwabmunchen, Gemeinde Ettringen, Gemeinde Graben, Gemeinde Grof3aitingen,
Gemeinde Hiltenfingen, Stadt Konigsbrunn, Gemeinde Langerringen, Stadt Buchloe, Stadt
Bobingen, Landratsamt Augsburg, Landratsamt Ostallgau, Landratsamt Unterallgau, Regio-
naler Planungsverband Augsburg, Industrie- und Handelskammer Schwaben (IHK), Hand-
werkskammer fur Schwaben (HWK), Bund der Selbstandigen — Gewerbeverband Bayern
e.V. (BdS), Handelsverband Bayern e.V. — Bezirk Schwaben (HBE).

Die Regierung von Oberbayern hat die berihrten Stellen im Regierungsbezirk Oberbayern
(Gemeinden Hurlach, Obermeitingen, Scheuring, Handwerkskammer fir Minchen und
Oberbayern, Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern) gehort und der
Regierung von Schwaben eine Stellungnahme hinsichtlich der landesplanerischen Auswir-
kungen Ubermittelt.

Anhorungsergebnis

Nachfolgend wird das Anhérungsergebnis wiedergegeben, soweit es tberortlich raumbe-
deutsame Aspekte beinhaltet.

Die Gemeinde Grof3aitingen teilt mit, dass ihre Belange nicht unmittelbar berihrt seien, be-
furchtet aber negative Auswirkungen auf bestehende Betriebe in der Gemeinde Grol3aitin-
gen.

Das Landratsamt Augsburg teilt mit, dass gegen die Standorterweiterung des bestehenden
BayWa Bau- und Gartenmarktes keine Einwande bestiinden. Nachdem von Seiten der
Stadt Schwabmiinchen die notwendige Bauleitplanung zur Ausweisung eines entsprechen-
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den Sondergebietes durchgefiihrt werde, seien in diesem Verfahren die weiteren offentlich
rechtlichen Belange, vor allem des Denkmalschutzes, zu berlcksichtigen.

Der Regionale Planungsverband (RPV) Augsburg erklart, dass die Stadt Schwabmuinchen
als Mittelzentrum grundsétzlich einen geeigneten Standort fir die Ansiedlung eines Einzel-
handelsgrof3projektes im Sinne des LEP-Ziels 5.3.1 darstelle. Ob den Anforderungen der
LEP Ziele 5.3.2 (stadtebaulich integrierte Lage) und LEP 5.3.3 (zulassige Verkaufsflachen)
Rechnung getragen werde, sei von der Regierung von Schwaben als hoherer Landespla-
nungsbehoérde zu beurteilen. Ungeachtet dessen weist der RPV Augsburg darauf hin, dass
die Erhaltung und Sicherung einer funktionsfahigen Versorgungsstruktur zu den zentralen
Anliegen der Regionalplanung gehore. Daher sei bei der Uberpriifung des Vorhabens be-
sonders darauf zu achten, dass auch nach der Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes
eine ausgewogene Versorgung im sudlichen Teil der Region Augsburg gegeben sei.

Die Handwerkskammer fir Schwaben (HWK) teilt mit, dass keine grundsatzlichen Beden-
ken gegen die angestrebte VergroRerung des bestehenden Bau- und Gartenmarktes be-
stiinden. Es werde jedoch angeregt, die Planunterlagen zu erganzen, so dass nachvollzieh-
bar sei, dass die landesplanerisch zuldssigen Kaufkraftabschépfungsquoten nicht tber-
schritten wirden.

Der HBE regt an, den Projekteinzugsbereich eingehend zu prifen. Sollte sich keine Abwei-
chung nach unten ergeben, bestiinden gegen das Vorhaben keine Bedenken.

Die Regierung von Oberbayern teilt mit, dass die Handwerkskammer fir Miinchen und
Oberbayern sowie die IHK fur Minchen und Oberbayern darauf hinwiesen, dass die geplan-
ten innenstadtrelevanten Randsortimente innerhalb des Baumarktes (550 m2) gemaf LEP
5.3.3 auf max. 480 m2 zu begrenzen seien.

Die Uibrigen Beteiligten haben entweder von einer AuRerung abgesehen, keine Bedenken
erhoben oder keine landesplanerisch relevanten Gesichtspunkte vorgetragen.

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung abgegebene AuRerung einer Privatperson
hatte vor allem Fragen des Denkmalschutzes zum Inhalt, die bereits in der Stellungnahme
des Landratsamtes Augsburg zum Ausdruck kommen.

3. Landesplanerische Wirdigung
3.1 Prifmalstab

Prufmalstab fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind die einschléagigen Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) (Anlage zu § 1 der
Verordnung uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August 2013, GVBI

S. 550, BayRS 230-1-5-W), insbesondere die Fachziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 sowie die Zie-
le und Grundsatze zur zentral6rtlichen Gliederung, daneben die einschlagigen Ziele und
Grundsatze des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9).
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3
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Zu deren Auslegung hat die Regierung norminterpretierende Vollzugsrichtlinien der Bayer.
Staatsministerien fir Landesentwicklung und Umweltfragen, fir Wirtschaft, Infrastruktur,
Verkehr und Technologie, der Finanzen, flr Landesentwicklung und Heimat und des Innern
herangezogen.

Landesplanerische Bewertung

Das in Ziffer 1 dargestellte Gesamtergebnis beruht auf folgenden Erwagungen:

Lage im Raum

Gemal LEP-Ziel 5.3.1 sind Einzelhandelsgro3projekte wie der geplante Bau- und Garten-
markt, die berwiegend Waren des sonstigen Bedarfs vorhalten, nur in Mittel- und Oberzen-
tren zulassig, da sie besondere Standortanforderungen aufweisen und aufgrund ihrer typi-
schen GroéRenordnung besondere Uberdrtliche Auswirkungen entfalten.

Der geplante Bau- und Gartenmarkt flgt sich grundséatzlich in die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt Schwabmiinchen ein. Das Mittelzentrum Schwabmiinchen stellt ei-
nen geeigneten Standort fir die Ansiedlung des geplanten grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebs dar. Die generelle Eignung des Makrostandortes Schwabmiinchen wurde auch von
keinem Verfahrensbeteiligten in Zweifel gezogen.

Lage in der Gemeinde

Gemal LEP-Ziel 5.3.2 hat die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte in stadte-
baulich integrierter Lage zu erfolgen. Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte inner-
halb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen
oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fu3laufigen Einzugsbereich und eine orts-
ubliche Anbindung an den OPNV verfiigen. Das Vorhaben ist zwar durch die Bahnlinie
Augsburg — Lindau (Bodensee) von den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten getrennt,
jedoch gut angebunden und verfligt tGber einen fu3laufigen Einzugsbereich. Eine ortsiibliche
Anbindung an den OPNV ist durch den Bahnhof und Bushaltestellen gegeben. Der geplante
Bau- und Gartenmarkt erflllt insoweit auch die landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich
des Mikrostandorts.

Zulassige Verkaufsflache

Die Einhaltung der maximal zulassigen Verkaufsflachengrof3e ist ein wesentliches Prifkrite-
rium bei der Beurteilung der Zulassigkeit von EinzelhandelsgroRprojekten. Durch die Aus-
weisung von Flachen fir die Errichtung von Einzelhandelsgro3projekten sollen die Funkti-
onsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Im Mittelpunkt steht dabei die Frage,
ob sich die geplanten Verkaufsflachen am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential im ein-
schlagigen Bezugsraum orientieren. Als landesplanerisch maRRgeblichen Bezugsraum legt
die Regierung gemal LEP-Ziel 5.3.3 fur die Kernsortimente des geplanten Bau- und Gar-
tenmarkts den von der Firma BayWa ermittelten Projekteinzugsbereich des Marktes mit rd.
63.000 Einwohnern zugrunde. Nach den Sachverhaltsermittlungen der Regierung ist dieser
Projekteinzugsbereich schlussig ermittelt. Fur die innenstadtrelevanten Sortimentsbestand-
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teile ist gemal dem o.a. LEP-Ziel der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der
Stadt Schwabmunchen mit rd. 40.000 Einwohnern zugrunde zu legen.

Das LEP-Ziel 5.3.3 billigt jedem neuen Marktteilnehmer eine bestimmte héchstzulassige
Kaufkraftabschopfungsquote zu. Diese betragt fur Giiter des Innenstadtbedarfs 30% und fur
Guter des sonstigen Bedarfs 25%. Bei Zugrundelegung der vorgenannten Abschdpfungs-
guoten und der Struktur- und Marktdaten 2013 der BBE Handelsberatung Minchen Uber die
aktuellen sortimentsspezifischen Verbrauchsausgaben und Flachenproduktivitdten kommt
die Regierung zu dem Schluss, dass sich die Verkaufsflachen des geplanten Gartenmarktes
am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential des jeweils maf3geblichen Bezugsraums orien-
tieren. FUr den geplanten Baumarkt trifft dies nur bei Beachtung der unter Ziffer 1 getroffe-
nen Mal3gabe zu.

3.3 Gesamtabwégung

Der geplante Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsflache von 4.900 m?, davon rd. 1.000
m2 innenstadtrelevante Randsortimente, fligt sich bei Beachtung der MalRgabe in das zent-

ralortliche System ein und bewirkt nur eine unwesentliche Veréanderung der Marktverhaltnis-
se. Landes- und regionalplanerisch nachteilige Auswirkungen auf die Ziele und Grundsétze
des LEP und des Regionalplans der Region Augsburg (9) sind nach den Erkenntnissen der
Regierung nicht zu erwarten.

34 Denkmalschutz

Die hohere Landesplanungsbehdérde geht davon aus, dass den Erfordernissen des Denk-
malschutzes im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ausreichend Rechnung getragen wird.

4. AbschlieRende Hinweise

- Diese landesplanerische Beurteilung erstreckt sich ausschlielich auf die Gberdrtlich raum-
bedeutsamen Aspekte des Vorhabens. Der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Be-
handlung wird hiermit nicht vorgegriffen.

- Das landesplanerische Prifergebnis beruht auf den derzeitigen raum- und wirtschaftsstruk-
turellen Gegebenheiten. Nicht nur unwesentliche Anderungen bei den Verkaufsflachen oder
beim Sortiment wirden ggf. eine erneute landesplanerische Uberpriifung nach sich ziehen.

- Nachfolgende Verwaltungsentscheidungen unterliegen als raumbedeutsame MaRnahmen
der Mitteilungspflicht geman Art. 30 Abs. 1 Satz 2 BayLplG.

- Die landesplanerische Beurteilung ist kostenfrei.

- Die im Raumordnungsverfahren beteiligten Stellen erhalten eine Kopie der landesplaneri-
schen Beurteilung.

- Diese landesplanerische Beurteilung wird im Internet verdffentlicht.

Mit freundlichen GrifRen

Silvan Weigand
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