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Ansiedlung eines Mébeldiscounters in der Fraunhoferstralle, Stadt Memmingen;
landesplanerische Beurteilung

Zu lhren Schreiben vom 09.01.2014 und vom Februar 2014, Az. sf-be

Sehr geehrter Herr Schmid,

die Regierung von Schwaben als hohere Landesplanungsbehérde schlief3t das Raumordnungsver-
fahren fir das o.a. Vorhaben mit der folgenden landesplanerischen Beurteilung ab:

1. Gesamtergebnis

Der geplante Mébeldiscounter mit einer Verkaufsflache von rd. 7.000 m2 (davon rd.
1.000 m2 fur innenstadtrelevante Randsortimente) entspricht den Erfordernissen der Raum-
ordnung.

Projekt, Verfahren, Beteiligte, Anhdrungsergebnis

2.1 Projekt

Ein Investor beabsichtigt, im Gewerbegebiet an der Fraunhoferstrale im Memminger Orts-
teil Amendingen einen Mobeldiscounter zu errichten. An den Standort schlie3en sowohl dst-
lich als auch westlich bestehende grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an. Der landesplane-
rischen Beurteilung liegt folgende Verkaufsflachen- und Sortimentskonzeption zugrunde:

Sortimente des sonstigen Bedarfs insgesamt: 5.970 m2 Verkaufsflache
davon:

- Mébel: 4.700 m?2

- Teppiche: 670 m2

- Leuchten: 300 m2

- Tapeten und Zubehor: 300 m?
Sortimente des Innenstadtbedarfs insgesamt: 1.020 m2 Verkaufsflache
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Verfahren

Das Vorhaben bedarf als erheblich tberoértlich raumbedeutsame MalRnahme 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 héhere Landesplanungsbehorde hat das ROV mit Schrei-
ben vom 10. Marz 2014 an die berthrten 6ffentlichen und sonstigen Stellen eingeleitet. Der
Anhorung lagen die im Februar eingereichten Verfahrensunterlagen in der Fassung vom
Januar 2014 zugrunde. Die Offentlichkeit war durch die Auslegung der Verfahrensunterla-
gen bei den beteiligten Kommunen beteiligt, gleichzeitig hat die Regierung die Unterlagen in
das Internet eingestellt.

Verfahrensbeteiligte

Im Rahmen der landesplanerischen Uberpriufung hat die Regierung folgenden Stellen Gele-
genheit zur Aul3erung gegeben:

Stadt Memmingen, Stadt Mindelheim, Stadt Bad Wérishofen, Verwaltungsgemeinschaft Bad
Gronenbach, Markt Babenhausen, Markt Ottobeuren, Landratsamt Unterallgdu, Landkreis
Unterallgau, Regionalverband Donau-lller, Regierungsprasidium Tubingen, Industrie- und
Handelskammer Schwaben (IHK), Handwerkskammer fur Schwaben (HWK), Bund der
Selbstandigen - Gewerbeverband Bayern e.V. (BdS) und Handelsverband Bayern e.V.- Be-
zirk Schwaben (HBE).

Den Gemeinden Kronburg, Woringen, Benningen, Memmingerberg, Holzguinz, Heimertin-
gen und Buxheim wurde die Abgabe einer Stellungnahme anheim gegeben.

Anhorungsergebnis

Nachfolgend wird das Anhérungsergebnis wiedergegeben, soweit es Uberortlich raumbe-
deutsame Aspekte beinhaltet. Die Bedenken der Gemeinde Buxheim missen im ROV un-
beriicksichtigt bleiben, da mégliche Verkehrsprobleme im Kreuzungsbereich Europastral3e /
Egelseer StralRe ausschlief3lich das Stadtgebiet Memmingen betreffen (siehe Ziffer 3.2.2,
letzter Absatz).

Von der Stadt Memmingen werden keine grundsatzlichen Bedenken vorgebracht. Der
Stadtrat habe bereits im Vorfeld die Bereitschaft bekundet, die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Ansiedlung des geplanten Mdbelmarktes zu schaffen. Es sei jedoch
darauf hinzuweisen, dass die Stadt Memmingen einen Anteil von 10% der Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Randsortimente anstrebe, was im vorliegenden Fall eine Beschrankung
dieses Sortimentsbereichs auf 700 m? Verkaufsflache erforderlich mache.

Die Stadt Mindelheim erhebt keine Einwande gegen die geplante Ansiedlung eines Mdbel-
discounters.

Das Landratsamt Unterallgau teilt mit, dass gegen die Ansiedlung des geplanten Mobeldis-
counters keine Bedenken bestehen. Uber die Zulassigkeit eines innenstadtrelevanten Sor-
timents habe die Stadt Memmingen in eigener Zusténdigkeit zu entscheiden.

Der Regionalverband Donau-lller erklart, dass der Planbereich im Entwurf des regionalen
Einzelhandelskonzepts der Region Donau-lller als ,Dezentraler Standort Bestand“ abge-
grenzt worden sei. Gemal den derzeitigen Planungen sei die Neuansiedlung von Einzel-
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handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten maglich. Hinsichtlich der
zentrenrelevanten Randsortimente dieser Betriebe sei gemal dem Konzeptentwurf die Ver-
kaufsflache so zu beschranken, dass innerstadtische Einkaufslagen der Standortkommune
und benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Im vorliegenden
Fall sei die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente auf Grundlage des Konzeptent-
wurfs auf 700 m? zu beschranken.

Das Regierungsprasidium Tubingen teilt mit, dass gegen das Vorhaben keine grundsatzli-
chen Bedenken bestehen. Diese Einschatzung werde auch von den durch das Regierungs-
prasidium Tubingen beteiligten Stellen geteilt.

Die IHK erklart, dass das Vorhaben am geplanten Standort unter stadtebaulichen und lan-
desplanerischen Gesichtspunkten vertraglich erscheine und keine Bedenken gegen das
Vorhaben bestehen. Im Sortimentsbereich Mdbel bestehen nach Einschatzung der IHK
noch Potenziale, die durch den geplanten Mébeldiscounter erschlossen werden kénnen.
Hinsichtlich der geplanten Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Sortimente sei aus Sicht
der IHK eine Intensivierung des Wettbewerbs zu erwarten. Um Umsatzumverteilungen aus
den umliegenden Versorgungsbereichen und der Innenstadt zu vermeiden, regt die IHK an,
die innenstadtrelevanten Sortimentsbereiche auf 10% der Gesamtverkaufsflache zu be-
schranken.

Nach Auffassung der HWK handelt es sich beim geplanten Vorhabensstandort um eine
stadtebaulich integrierte Lage, Verkehrsprobleme sind aus Sicht der HWK nicht zu erwar-
ten. Da im Oberzentrum Memmingen und der ndheren Umgebung ein ausreichendes Ein-
zelhandelsangebot vorhaben sei, regt die HWK die Beschrankung der Verkaufsflache fir
innenstadtrelevante Sortimente auf 800 m2 an. Dies trage auch der Schutzwirdigkeit beste-
hender Angebotsstrukturen und der Zielsetzung einer lebendigen und attraktiven Innenstadt
Rechnung.

Der BdS teilt mit, dass das Vorhaben mit rd. 15% der Gesamtverkaufsflache einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Flachenanteil fir innenstadtrelevante Randsortimente vorsehe. Nach
den Erkenntnissen des BdS seien bei Mébelmarkten in der vorliegenden GréRenordnung
Flachenanteile fur innenstadtrelevante Sortimente von rd. 7% Ublich. In Anbetracht der Lage
des Vorhabens in einem stark von Einzelhandel gepréagten dezentralen und attraktiven Ein-
kaufsstandort seien negative Auswirkungen auf die Innenstadt Memmingens zu befiirchten.
Die seitens des Antragstellers Ubermittelte Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung
komme zwar zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben in der geplanten Form unschéadlich sei,
allerdings seien nach Auffassung des BdS in der Auswirkungsanalyse der BBE relativ ge-
ringe Flachenproduktivitdten insbesondere im Sortimentsbereich Glas, Porzellan, Ge-
schenkartikel angesetzt worden. Gleichzeitig Uberschétze die vorliegende Auswirkungsana-
lyse die tatsachlichen Pro-Kopf-Ausgaben der Bevolkerung. Der BdS regt an, die Verkaufs-
flache fir innenstadtrelevante Sortimente auf rd. 7% der Gesamtverkaufsflache zu reduzie-
ren.

Der HBE teilt mit, dass sich der geplante Umfang nicht zentrenrelevanter Sortimente inner-
halb der landesplanerisch zulassigen Grenzen bewegen diirfte. Hinsichtlich der geplanten
Verkaufsflachen fur Randsortimente kdnnte — je nach zugrunde zu legender Flachenleistung
— nach Auffassung des HBE ein Grenzfall vorliegen. Die der Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung zugrunde liegende Flachenleistung von 2.000 Euro je m2 Verkaufsflache
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ist nach Einschétzung des HBE zu gering. Vor diesem Hintergrund erachtet der HBE aus
stadtebaulichen Griinden eine Reduzierung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sorti-
mente auf 350 m?2 fur erforderlich.

Die Ubrigen Beteiligten haben entweder von einer AuBerung abgesehen, keine Bedenken
erhoben oder keine landesplanerisch relevanten Gesichtspunkte vorgetragen. Im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung sind weder bei der Regierung von Schwaben noch bei den be-
teiligten Gemeinden Stellungnahmen eingegangen.

Landesplanerische Wirdigung

PrifmafRstab

Prifmalflistab fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind die einschlagigen Ziele und
Grundséatze 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 Grundséatze zur zentral6rtlichen Gliederung, daneben die einschlagigen Ziele und
Grundsatze des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15).

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

Landesplanerische Bewertung

Das in Ziffer 1 dargestellte Gesamtergebnis beruht auf folgenden Erwagungen:

Lage im Raum

GemalR LEP-Ziel 5.3.1 sind Einzelhandelsgrol3projekte wie der geplante Mdbeldiscount-
markt, die Uberwiegend Waren des sonstigen Bedarfs vorhalten, nur in Mittel- und Oberzen-
tren zulassig, da sie besondere Standortanforderungen aufweisen und aufgrund ihrer typi-
schen GréRenordnung besondere Uberdértliche Auswirkungen entfalten.

Der geplante Mébeldiscounter flgt sich grundsatzlich in die oberzentrale Versorgungsfunk-
tion der Stadt Memmingen ein. Das Oberzentrum Memmingen stellt einen geeigneten
Standort fir die Ansiedlung des geplanten gro3flachigen Einzelhandelsbetriebs fir Mdbel
dar.

Die generelle Eignung des Makrostandortes Memmingen wurde auch von keinem Verfah-
rensbeteiligten in Zweifel gezogen.

Lage in der Gemeinde

GemalR LEP-Ziel 5.3.2 hat die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte in stadte-
baulich integrierter Lage zu erfolgen. Abweichend hiervon sind gemaf dem genannten LEP-
Ziel Ausweisungen auch in stadtebaulichen Randlagen mdglich, wenn das Einzelhandels-
groRRprojekt tberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient. Stadtebau-
lich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Gber einen anteiligen
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fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV verfiigen. Bei
stadtebaulichen Randlagen fehlt eine entsprechende Wohnbebauung.

Die nachstgelegenen Wohngebiete befinden sich dstlich in rund 500 m und nérdlich in rund
700 m Entfernung zum geplanten Standort. Da sich im direkten Umfeld nur gemischte und
gewerbliche Bauflachen befinden, erflllt der Standort nicht die Kriterien einer stadtebaulich
integrierten Lage im Sinne des LEP-Ziels 5.3.2, sondern ist als stadtebauliche Randlage zu
bewerten. In Anbetracht der geplanten Verkaufsflachen- und Sortimentskonzeption, die
ganz Uberwiegend den Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs vorsieht, kommt gemaf
dem o.a. LEP-Ziel auch eine stadtebauliche Randlage als Standort fur den geplanten Ein-
zelhandelsbetrieb in Betracht.

Der geplante Mébeldiscounter erfillt insoweit auch die landesplanerischen Vorgaben hin-
sichtlich des Mikrostandorts. Bei der von der Gemeinde Buxheim beschriebenen Problem-
lage, handelt es sich um einen rein értlichen Belang, dem die Stadt Memmingen in eigener
Zustandigkeit Rechnung zu tragen hat.

Zulassige Verkaufsflache

Die Einhaltung der maximal zulassigen Verkaufsflachengrof3e ist ein wesentliches Priifkrite
rium bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Einzelhandelsgro3projekten. Durch die Aus-
weisung von Flachen fir die Errichtung von Einzelhandelsgro3projekten soll die Funktions-
fahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Im Mittelpunkt steht dabei die Frage,
ob sich die geplanten Verkaufsflichen am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential im ein-
schlagigen Bezugsraum orientieren. Als landesplanerisch maf3geblichen Bezugsraum legt
die Regierung geman LEP-Ziel 5.3.3 fur den geplanten Mdbelmarkt den von der BBE Han-
delsberatung ermittelten Projekteinzugsbereich des Marktes mit rd. 270.000 Einwohnern
zugrunde. Fir die innenstadtrelevanten Sortimentsbestandteile ist gemal dem o.a. LEP-Ziel
der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Memmingen mit rd. 205.000
Einwohnern zugrunde zu legen.

Das LEP-Ziel 5.3.3 billigt jedem neuen Marktteilnehmer eine bestimmte héchstzulassige
Kaufkraftabschopfungsquote zu. Diese betragt fur Guter des Innenstadtbedarfs fir die ers-
ten 100.000 Einwohner 30%, fir die 100.000 ubersteigende Einwohnerzahl 15% und fur
Guter des sonstigen Bedarfs 25%. Bei Zugrundelegung der vorgenannten Abschdpfungs-
quoten und der Struktur- und Marktdaten 2013 der BBE Handelsberatung Miinchen tber die
aktuellen sortimentsspezifischen Verbrauchsausgaben und Flachenproduktivitaten kommt
die Regierung zu dem Schluss, dass sich die Verkaufsflachen des geplanten Mobelmarktes
am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential des jeweils mal3geblichen Bezugsraums orien-
tieren.

Der geplante Mébelmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 7000 m2, davon rd. 1.000 mz f(ir
innenstadtrelevante Randsortimente, wird sich nach den Erkenntnissen der Regierung in
das zentralortliche System einfligen. Anhaltspunkte dafir, dass der Moébelmarkt die Funkti-
onsfahigkeit des Oberzentrums Memmingen und der benachbarten zentralen Orte und die
verbrauchernahe Versorgung im Projekteinzugsbereich wesentlich beeintréachtigen kdnnte,
haben sich nicht ergeben. Insofern kénnen die von verschiedenen Beteiligten vorgebrachten
Bedenken wegen der Gréf3e des Randsortiments im ROV nicht durchschlagen. Diese be-
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ziehen sich im Wesentlichen auf stadtstrukturelle Fragestellungen, denen die Stadt Mem-
mingen im Wege des Bauleitplanverfahrens nachgehen kann. Der Stadt Memmingen ist es
unbenommen, in der Satzung nach Abwagung der fur sie maf3geblichen Gesichtspunkte ei-
ne Reduzierung der Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Randsortimente festzulegen.

Ob die von der BBE Handelsberatung in ihrer Auswirkungsanalyse zugrunde gelegten sta-
tistischen Daten, insbesondere die Flachenleistung von 2.000 Euro je m2 Verkaufsflache fur
innenstadtrelevante Randsortimente, zutreffend sind, kann im vorliegenden Fall dahinge-
stellt bleiben, da auch bei héheren Flachenleistungen eine Vereinbarkeit mit Ziel 5.3.3 des
LEP noch gegeben ware.

3.3 Gesamtabwégung

Der geplante Mébelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 7.000 mz fuigt sich in das
zentralortliche System ein und bewirkt nur eine unwesentliche Verdnderung der Marktver-
haltnisse. Landes- und regionalplanerisch nachteilige Auswirkungen auf die Ziele und
Grundsétze des LEP und des Regionalplans der Region 15 sind nach den Erkenntnissen
der Regierung nicht zu erwarten.

4. AbschlieRende Hinweise

- Diese landesplanerische Beurteilung erstreckt sich ausschlie3lich auf die Gberdértlich 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 wiirden ggf. eine erneute landesplanerische Uberpriifung nach sich ziehen.

- Nachfolgende Verwaltungsentscheidungen unterliegen als raumbedeutsame MafRnahmen
der Mitteilungspflicht gemaf 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 verdoffentlicht.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Florian Freund
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