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Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB)

Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes im Bereich des Sondergebiets
»Erweiterung am Standort M6belhof*“ und Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das
Sondergebiet ,,Erweiterung am Standort Mobelhof* im Parallelverfahren

hier: landesplanerische Uberpriifung in Form eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens

Sehr geehrte Damen und Herren,

die gemal Art. 24-26 Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) i.d.F. vom 25.06.2012 in
Form eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens durchgefiinrte Uberprifung des
Bebauungsplanes flir das Sondergebiet ,Erweiterung am Standort Mébelhof* wird mit folgender

landesplanerischen Beurteilung abgeschlossen:

A. Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung

Die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung am Standort Mobelhof* der
Stadt Parsberg, der die Ausweisung eines Sondergebiets fiir gro3flachigen Einzelhandel zum
Gegenstand hat, entspricht den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung unter

folgenden Maligaben:

1. Die im Bebauungsplan landesplanerisch relevante textliche Festsetzung zur zuldssigen
Maximalverkaufsflache fur das zentrenrelevante Randsortiment des Mdbelkaufhauses ist auf
max. 247 m? zu reduzieren.

2. Den Belangen des Hochwasserschutzes ist durch eine vertiefte Betrachtung des
Niederschlagswasserabflusses und der Hochwassergefahrdung (unter Einbeziehung der
benachbarten Baugebiete) und ggf. daraus abgeleitete geeignete Mallnahmen in

Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg Rechnung zu tragen.
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Im Ubrigen sind die unter Absatz E. dargestellten Hinweise folgender Fachstellen (Staatliches
Bauamt Regensburg, Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. - Bauamt, Deutsche Telekom Technik

GmbH, Bayernwerk AG) zu beachten.

B. Gegenstand des Vorhabens

Die vorliegende Planung der Stadt Parsberg zielt darauf ab, die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Erweiterung des ortsansassigen Mobelhauses ,Mdbelhof Parsberg® zu
schaffen und dadurch den langfristigen Standorterhalt zu sichern.

Ferner sollen durch die Planung weitere Flachen fiir die Verlagerung eines bereits ortsan-
sassigen Bau- und Gartenmarktes, fir die Ansiedlung eines Lebensmittel- und Getrankemarktes

sowie erganzende Verkehrsflachen (Parken, Anlieferung) und Griinflachen ausgewiesen werden.

Die Gesamtverkaufsflache des geplanten Sondergebietes wird auf max. 10.000 m? begrenzt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 5,8 Hektar (ha).

Standort des Vorhabens

Der Standort der geplanten Erweiterungsflache befindet sich am sidwestlichen Stadtrand von
Parsberg an der Staatsstrafle St 2234. Im Norden wird das Planungsgebiet derzeit durch die
bestehende Gemeindeverbindungsstral’e Parsberg-Eglwang und das bereits bestehende
Mébelhaus ,Mdbelhof Parsberg“ begrenzt, im Osten schlie3t der bestehende Gewerbebetrieb
.Preis & Preis oHG, Werkstatten fir Restaurierung® an. Das westliche Umfeld des

Vorhabenstandortes wird landwirtschaftlich genutzt.

Siudostlich verlauft die StaatsstralRe St 2234, Uber welche auch die ortliche und Uberortliche
Hauptanbindung des Standortes geplant ist. Die konkrete verkehrliche ErschlieBung des
geplanten Einzelhandelsstandortes soll zum einen Uber die bereits bestehende Zufahrt am
bestehenden Moébelhaus sowie zusatzlich durch die Verlegung der 0.g. Gemeindeverbindungs-
stralle erfolgen, welche westlich um das Planungsgebiet herumgefihrt und mittels eines

Kreisverkehres an die Staatsstralle St 2234 angeschlossen wird.

Umfang des Vorhabens

Nach dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf ,Erweiterung am Standort Moébelhof* in der
Fassung vom 01.07.2014 sind folgende Betriebe mit jeweils sortimentsspezifischen Verkaufs-

flachenobergrenzen beabsichtigt:

» Mobelkaufhaus: max. 5.000 m? Verkaufsflache (VKF), davon max. 650 m? zentrenrelevante
Randsortimente
= Bau- und Gartenmarkt: max. 2.500 m? VKF, davon

o Kernsortiment Baumarkt: 1.700 m?, davon bis zu 10 % zentrenrelevante Randsortimente
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o Kernsortiment Gartenmarkt: 800 m?2, davon bis zu 20 % zentrenrelevante Randsortimente
= | ebensmittelmarkt: max. 1.000 m? VKF
=  Getrankemarkt: max. 500 m? VKF

Die Gesamtverkaufsflache ist auf 10.000 m? begrenzt.

Bauplanungsrechtliche Situation

Fir den Planungsbereich wurde im Dezember 2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes flr
das Sondergebiet ,Erweiterung am Standort Mobelhof* sowie parallel hierzu die Flachen-
nutzungsplananderung beschlossen. Die Planung betrifft die Flurstiicke 701/8 und 701/7 sowie
Teilflachen der Flur-Nrn. 701, 695/2, 712, 714 und 672.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Parsberg ist der Planungsbereich als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Zuge der parallelen Anderung des Flachennutzungs-
planes soll die Flache als Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel gemal® § 11 Abs. 3

BauNVO genutzt werden.

Die Stadt Parsberg verfugt seit Ende 2010 Uber ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK), welches den Rahmen fir die Stadtentwicklung bildet und somit als
Entscheidungs- und Handlungsgrundlage fur die Weiterentwicklung der Parsberger Innenstadt
dient. Teil des ISEK ist ein Standortkonzept fir den Einzelhandel, in welchem das Gebiet um den
bestehenden Madbelhof Parsberg als Sonderstandort fir die Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Mdbelhof ausgewiesen ist.

Im Rahmen einer Fortschreibung des Fachkapitels Einzelhandel im Mai 2013 wurden dem
Sonderstandort zusatzlich die Versorgungsfunktionen flir ein begrenztes Mall an
zentrenrelevanten Randsortimenten sowie flir Nahversorgung zugewiesen.

Die nunmehr in der Planung vorgesehene Verkaufsflachendimensionierung und -strukturierung

ist zielkonform zu den Vorgaben des ISEK.

C. Das angewandte Verfahren

Die hohere Landesplanungsbehdrde bei der Regierung der Oberpfalz wurde als Trager
offentlicher Belange von der Stadt Parsberg im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung an
dem Bauleitplanverfahren beteiligt. Nach Erhalt der Bauleitplanunterlagen sowie zusatzlicher
Informationen zu den beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen teilte die héhere Landesplanungs-
behorde der Stadt Parsberg mit Schreiben vom 12.03.2013 mit, dass es sich bei der Planung um
ein Vorhaben mit erheblich Gberortlicher Raumbedeutsamkeit handelt, welches voraussichtlich in
einem Raumordnungsverfahren einer landesplanerischen Uberpriifung zu unterziehen ist.

Das Erfordernis zur Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens bestatigte sich mit der

weiteren Konkretisierung der Planung und wurde der Stadt Parsberg in einem Gesprach am
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21.05.2014 mitgeteilt. Es leitet sich aus Art. 24 Abs. 1 BayLplG i.d.F. vom 25.06.2012 (BayGVBI
Nr. 11/2012, S. 254 ff.) ab.

Nach Beriicksichtigung der Stellungnahmen der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeits-
beteiligung erfolgte am 10.07.2014 der Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Stadtrats.
Damit wird das Vorhaben parallel zum Bauleitplanverfahren und der Beteiligung gema § 3
Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB landesplanerisch Uberprift.

Die landesplanerische Uberpriifung wird auf Grundlage von Art. 25 BayLplG durchgefiihrt. In
Anwendung des in Art. 26 BayLplG eingerdumten Ermessens wird die landesplanerische
Uberprifung aus verfahrensdkonomischen Griinden in Form eines vereinfachten Raum-
ordnungsverfahrens durchgefiihrt. Grundlage fir die landesplanerische Uberpriifung bilden die
im Bauleitplanverfahren abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der beriihrten

Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Die Beteiligung der offentlichen Stellen nach Art. 25 Abs. 5 BayLplG erfolgt dabei durch
Heranziehen der flir das Raumordnungsverfahren im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
abgegebenen Stellungnahmen. Darauf wurden die Beteiligten von Seiten der Stadt Parsberg im
Schreiben vom 12.08.2014 eigens hingewiesen.

Die gemal® § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
der hdéheren Landesplanungsbehdrde durch die Stadt Parsberg per E-Mails vom 22.10.2014
sowie vom 30.10.2014 und 06.11.2014 Ubermittelt.

Erganzend zum Beteiligungsverfahren der Stadt Parsberg nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden durch
die Regierung der Oberpfalz als héhere Landesplanungsbehérde mit Schreiben vom 30.10.2014
noch die weiteren, innerhalb des engeren Projekteinzugsbereiches liegenden Zentralen Orte mit
(gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP) Uberortlichen Versorgungsfunktionen fir

Waren des sonstigen Bedarfs beteiligt.

Zusatzlich flossen in die landesplanerische Beurteilung des Vorhabens als sonstige Belange die

Ergebnisse folgender Gutachten mit ein:
Lvertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Mitnahmemd&belhauses und zur Verlagerung
(mit Erweiterung) eines Bau- und Gartenfachmarktes in der Stadt Parsberg“ (ig-Projekt-
gesellschaft, Minchen; Februar 2014)

= Verkehrsuntersuchung Erweiterung Mdbelhof in Parsberg (gevas humberg & partner,
Minchen; Dezember 2013)

= Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Moébelhof Parsberg®
(C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising; Januar 2014)

= Stellungnahme ,ISEK-zielkonforme Entwicklungsoption fir den Standort Mdobelhof*
(ig-Projektgesellschaft, Minchen; Mai 2012)



D. Beteiligte

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden von der Stadt Parsberg in Abstimmung mit der

Regierung der Oberpfalz folgende fur die Beurteilung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens

relevante Stellen beteiligt:

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Neumarkt i.d.OPf.
Bayerisches Landesamt fir Denkmalschutz

Deutsche Post AG

Deutsche Telekom Technik GmbH

Bayernwerk AG

Gemeinde Seubersdorf

Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Naturschutzbehotrde

Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. , Untere Bauaufsichtsbehorde
Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Immissionsschutzbehdrde
Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Strallenverkehrsbehérde

Markt Beratzhausen

Markt Breitenbrunn

Markt Hohenfels

Markt Lupburg

Regionaler Planungsverband Regensburg

Stadt Hemau

Stadt Velburg

Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Neumarkt i.d.OPf
Staatliches Bauamt Regensburg

Wasserwirtschaftsamt Regensburg

Regierung von Mittelfranken, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Regierung von Niederbayern, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Industrie- und Handelskammer Regensburg

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Bund der Selbstandigen

Handelsverband Bayern e.V

Erganzend wurden durch die Regierung der Oberpfalz beteiligt:

Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Stadt Regensburg
Stadt Maxhutte-Haidhof
Stadt Freystadt

Gemeinde Muhlhausen
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E. Wesentliche Ergebnisse der Anhérung und ermittelte Tatsachen

Seitens der Regierung von Mittelfranken bestehen gegen das Vorhaben keine Einwande, sofern

die Raumvertraglichkeit durch die Regierung der Oberpfalz — Hohere Landesplanungsbehérde —

festgestellt wird.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg hat bereits in der friihzeitigen Beteiligung auf das durch

die topographische Lage des Planungsgebietes bedingte Risiko negativer Auswirkungen fir das
Stadtgebiet bei Eintreten besonderer Niederschlags- und Hochwasserereignisse hingewiesen.
Folglich wurde eine — nach wie vor nicht vorliegende — fachliche Gesamtbetrachtung zu Fragen
der Niederschlagswasserentsorgung und der Hochwasserproblematik flir das Einzugsgebiet mit
Betrachtung der angrenzenden Bebauungsplane gefordert. Das Vorliegen dieser Betrachtung ist
zudem Teil des erforderlichen Wasserrechtsverfahrens und Voraussetzung fir eine wasser-
rechtliche Beurteilung der Bauleitplanung. Eine abschlieRende fachliche Bewertung der Planung

seitens der wasserwirtschaftlichen Fachstelle steht somit aus.

Das Staatliche Bauamt Regensburg weist auf den geplanten Kreisverkehr zur verkehrlichen

ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes sowie des ebenfalls geplanten Wohngebietes

,Lindlberg“ hin sowie auf Fragen der Kostenibernahme.

Die nachstehenden Facheinheiten am Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. dufRern kein Einwande

bzw. keine Hinweise von Uberdértlichem Belang:
* Immissionsschutzbehdrde

* Untere Bauaufsichtsbehorde

Das Bauamt am Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. aufert sich zu den naturschutzfachlichen

Belangen der Planung. Grundsatzliche Einwendungen gegen das Vorhaben werden nicht
geaullert, jedoch werden fachliche Forderungen zur Anrechnung von Ausgleichsflachen sowie

zur Darstellung der Eingriffsregelung vorgebracht.

Von Seiten der Stadt Hemau bestehen gegen die Planung keine Einwande, sofern diese die

Vorgaben der landesplanerischen Beurteilung einhalt.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist auf ihre Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen

Beteiligung hin, wonach zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planungsgebietes
neue Telekommunikationsanlagen zu verlegen sind. Nachdem dabei modglicherweise
Tiefbauarbeiten an bestehenden Verkehrswegen erforderlich sein kdénnten, wird um Mitteilung

bekannter geplanter Mal3nahmen zu Koordinierungszwecken gebeten.
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Die Bayernwerk AG weist darauf hin, dass im Zusammenhang mit dem Vorhaben Anpassungen

bei der elektrischen und gastechnischen Versorgung des Planungsgebietes erforderlich sind.
Hierzu wurden Hinweise zum weiteren Verfahrensablauf gegeben und ein Plan mit bestehenden

Versorgungsleitungen Ubermittelt.

Von der Industrie- und Handelskammer Regensburg fiir Oberpfalz/Kelheim (IHK) wird die

Planung grundsatzlich begri3t, da dadurch den ortsansassigen Betrieben ,Mdébelhof Parsberg*,
Bau- und Gartenmarkt ,BauSpezi“ sowie dem Edeka-Markt eine zeitgemaRe Flachen- und

Sortimentsentwicklung erméglicht wird.

Unter raumplanerischen Gesichtspunkten wird darauf hingewiesen, dass die Verkaufsflache des
Randsortimentes des Mobelmitnahmemarktes den landesplanerischen Schwellenwert (geman
LEP) deutlich Uberschreitet. Jedoch teilt die IHK die gutachterliche Auffassung der ig-
Projektgesellschaft, wonach das dem Hauptsortiment Mdbel (87 % der VKF) deutlich unter-
geordnete Randsortiment (13 % der VKF) als stadtebaulich zielkonform einzustufen ist. Auch
wird auf die betriebswirtschaftliche Notwendigkeit einer zeitgemalien Flachenausstattung fur
Randsortimente im Standortwettbewerb innerhalb des Einzugsgebietes verwiesen.

Der Stadt wird daher empfohlen, die rechtlichen Rahmenbedingungen flr die Zulassigkeit der
geplanten Verkaufsflache von 650 m? fir das Randsortiment des Mdébelmitnahmemarktes zu
schaffen. Bei der Beurteilung dieser Zielabweichung sollte dem LEP-Grundsatz 5.1 besonders
Rechnung getragen werden.

Weiterhin werden durch die IHK Fragen hinsichtlich der Ziel-Konformitat der geplanten
Groflienordnung des Getrankemarktes in Kombination mit dem Lebensmittelmarkt mit den

Vorgaben des LEP zur Verkaufsflachensteuerung (LEP 5.3.3 (Z)) aufgeworfen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten stellt die IHK fest, dass die innenstadtrelevanten
Randsortimente des Moébelmitnahmemarktes sowie des Bau- und Gartenmarktes mit der im
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Parsberg definierten Verkaufsflachenobergrenze
vereinbar sind.

Fir den groRflachigen Lebensmittelmarkt ist die Widerlegung negativer Auswirkungen auf die
Nahversorgung der Innenstadt erforderlich, sofern dessen Planstandort nicht innerhalb einer
ubergeordneten stadtebaulichen Planung als zentraler Versorgungsbereich (in diesem Falle

Nahversorgungszentrum) ausgewiesen ist.

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz (HWK) weist ebenfalls auf die Uberschreitung

der gemal LEP zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen beim zentrenrelevanten Randsortiment
hin und unterstreicht die Bedeutung der Ortszentren fUr die verbrauchernahe Versorgung.
Zusammenfassend erhebt die HWK dann keine Einwande, wenn samtliche landesplanerischen

Vorgaben eingehalten werden und zentrale Versorgungsbereiche nicht gefahrdet sind.
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Eine Privatperson weist auf die Problematik des Niederschlagswasserabfluss hin und empfiehit

der Stadt, sich gegen mdgliche Schadensanspriiche Dritter ausreichend zu schitzen.

Der Regionale Planungsverband Regensburg weist darauf hin, dass die Funktionsfahigkeit von

integrierten Geschaftszentren — hier der Parsberger Innenstadt — nicht gefahrdet werden soll,
schatzt das Planvorhaben jedoch als mit dieser regionalplanerischen Anforderung vereinbar ein.
Zudem konne ein moglichst attraktives und breites Versorgungsangebot die Uberértlichen

Funktionen des Mittelzentrums Parsberg starken.

Die Ubrigen Beteiligten haben keine raumrelevanten Hinweise oder Einwande vorgebracht bzw.

ihr Einverstandnis mit der Planung erklart.
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F. Begriindung der landesplanerischen Beurteilung

1. Bewertung des Vorhabens anhand der Erfordernisse der Raumordnung

Malstab fur die Beurteilung des Vorhabens sind gemaR Art. 24 Abs. 2 BaylLplG die
Erfordernisse der Raumordnung. Hierzu zahlen neben den Grundsatzen der Raumordnung
gemal Art. 6 BayLplG die im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan
Region Regensburg (RP) enthaltenen Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung sowie

sonstige Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung.

Die raumordnerische Bewertung berlcksichtigt die Auswirkungen des Vorhabens anhand der

Stellungnahmen der Beteiligten sowie der sonstigen ermittelten Tatsachen.

1.1 Uberfachliche Erfordernisse

Gemél3 LEP 1.1.1 (Z) sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu

schaffen. Die Stédrken und Potenziale sind weiter zu entwickeln. [...]

Zur Verminderung der Abwanderung sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen
die Mobéglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten
Arbeitsplédtzen [...] geschaffen werden. (LEP 1.2.2 (G))

Zentrale Orte sollen gemall LEP 2.1.1 (G) dberértliche Versorgungsfunktionen fiir sich und

andere Gemeinden wahrnehmen.

Nach LEP 2.1.7 (G) sollen die als Mittelzentren ausgewiesenen Gemeinden [...] darauf
hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und Dienstleistungen des

gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Gemél3 LEP 2.2.5 (G) soll der I&ndliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass

= er seine Funktion als eigenstéandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

= seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind,

» erseine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

= er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Gemél3 RP A Il 4.3.3 ist anzustreben, das Mittelzentrum Parsberg und dessen teilrdumliche
Funktion als Standort fiir qualifizierte Arbeitspldtze insbesondere im tertidren Sektor zu stérken
sowie die Erwerbsmoglichkeiten durch die Schaffung zusétzlicher wohnortnaher Arbeitsplétze zu

verbessern.



-10 -

Bewertung

Die Stadt Parsberg ist gemall LEP 2.1.5 (Z) in Verbindung mit ,Anhang 1 - Zentrale Orte® als
Mittelzentrum ausgewiesen und liegt gemal® LEP 2.2.1 (Z) in Verbindung mit ,Anhang 2 —
Strukturkarte® im Iandlichen Raum.

Die geplante Erweiterung des ortsansassigen Mobelhauses ,Mobelhof Parsberg® durch
Errichtung eines Mobelmitnahmemarktes sowie die Verlagerungen eines Bau- und
Gartenmarktes und eines Lebensmittel- und Getrankemarktes in Parsberg steht grundsatzlich im
Einklang mit den Uberfachlichen landes- und regionalplanerischen Erfordernissen. Durch das
Vorhaben wird die Stadt Parsberg in ihren Versorgungsfunktionen gestarkt und es werden

qualifizierte Arbeitsplatze vor Ort gesichert bzw. neu geschaffen.
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1.2 Fachliche Erfordernisse

1.2.1 Siedlungsstruktur

Fir die Neuausweisung von Bauflachen sind insbesondere die fachlichen Vorgaben zur

nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschlagig:

Nach einem Grundsatz der Raumordnung in Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BaylLplG soll die
Siedlungstétigkeit rdumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit

ausreichender Infrastruktur, insbesondere auf Zentrale Orte, ausgerichtet werden.

Gemél3s LEP 3.1 (G) sollen flaéchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter

Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zudem sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen. (LEP 3.2 (Z))

Gemél3 LEP 3.3. (G) sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.
Nicht zuletzt deshalb sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten auszuweisen. (LEP 3.3 (Z))

Bewertung

Der Vorhabenstandort befindet sich am sidwestlichen, bereits bisher gewerblich gepragten
Stadtrand von Parsberg an der Staatsstralle St 2234. Im Nordosten schlie3t das Planungsgebiet
direkt an den bestehenden ,Moébelhof Parsberg“ sowie an einen bestehenden Gewerbebetrieb
an, Ostlich der Staatsstralle St 2234 wird sich mit dem derzeit im Bauleitplanverfahren
befindlichen, 7 ha umfassenden Wohngebiet ,Lindlberg® in naher Zukunft die weitere Siedlungs-
entwicklung der Stadt Parsberg vollziehen.

Nachdem fir die geplante Betriebserweiterung die unmittelbare Nahe zum Mobelhaupthaus
Voraussetzung ist, kommen Standortalternativen flir das Vorhaben nicht in Betracht. Bei einer
(theoretisch) kompletten Betriebsverlagerung wirden weitaus groere Flachenbedarfe anfallen,
die innerdrtlich nicht bedient werden kénnen und dementsprechend zu einem umfangreichen
Entzug samt Neuversiegelung von Grund und Boden an anderer Stelle fuhren wirden.

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Uber einen neu zu errichtenden Kreisverkehr an der
bestehenden StaatsstralRe St 2234, der zugleich das geplante Wohngebiet Lindlberg anbinden
soll. Zur Verbesserung der Zufahrts- und Erschlieungsfunktion des Planungsgebietes wird die
bestehende Gemeindeverbindungsstralle Parsberg-Eglwang verlegt und um den Standort
herumgeflihrt. Die bereits vorhandenen, teilweise versiegelten Parkplatzflachen des Mdbel-

haupthauses sind in die Planung integriert und werden weitergenutzt.
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Durch Ausstattung mit 6kologisch und landschaftsoptisch wirksamen Flachen wird der Ubergang
zwischen landwirtschaftlicher Flur und dem Planungsgebiet unter Aspekten des Orts- und

Landschaftsbildes verbessert.

Das Vorhaben ist somit mit den raumordnerischen Erfordernissen zur nachhaltigen

Siedlungsentwicklung vereinbar.

1.2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Der Vorhabenstandort ist Uber die Staatsstrale St 2234 an das ortliche und Uberdrtliche
Straltennetz angeschlossen. Zukiinftig wird die Anbindung sowohl Uber die heutige Zufahrt zum
Moébelhof als auch Uber eine zusatzliche neue Zufahrt an der St 2234 erfolgen. Fir diese neue
Zufahrt wird die derzeit durch das Planungsgebiet verlaufende Gemeindeverbindungsstralie
(Eglwanger Strale) im Westen und Siden um die zur Bebauung vorgesehenen Flachen
herumgefuhrt und durch einen neuen Kreisverkehr an die Staatsstralle St 2234 angeschlossen.
Die bisherige Eglwanger StraRe wird entwidmet und fur die innere ErschlieBung und
Parkplatzverteilung genutzt. Mit diesen MalRnahmen verbunden ist auch eine Entflechtung des
Durchgangs- und des Kundenverkehrs.

Nach gutachterlicher Ansicht von ,gevas humberg & partner® erméglicht das neue
ErschlieBungskonzept die leistungsfahige Abwicklung steigender Verkehrsmengen, welche durch
die zusatzlichen Einzelhandelseinrichtungen am Standort zu erwarten sind. Seitens des
Gutachters werden daher auch bei zu prognostizierenden hohen Neuverkehrsmengen keine
gravierenden Stérungen bzw. Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf erwartet.

Die ErschlieBung des Standortes mit dem offentlichen Personennahverkehr ist durch die
bestehende Bushaltestelle ,Parsberg/Mébelhof‘ gegeben, welche von der Buslinie 531 der
Verkehrsverbund Grof3raum Nirnberg GmbH bedient wird.

Fur FuBganger wird ein begleitender Gehweg bzw. Mehrzweckstreifen angelegt, der die

fuBlaufige Erreichbarkeit vom Ortskern sowie dem kiinftigen Wohngebiet ,Lindlberg“ ermdglicht.

Der Standort weist damit eine gute lokale wie auch Uberortliche verkehrliche Erreichbarkeit auf

und ist auch fir nicht-motorisierte Kunden ausreichend erreichbar.

1.2.3 Wirtschaft / Handel

Die geplante Erweiterung des ortsansassigen Mobelhauses ,Mdbelhof Parsberg® durch
Errichtung eines Mdébelmitnahmemarktes sowie die Verlagerungen eines Bau- und Garten-
marktes und eines Lebensmittel- und Getrdnkemarktes in Parsberg sind insbesondere auf
Grundlage der landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur wirtschaftlichen

Wettbewerbsfahigkeit sowie der Einzelhandelsziele des LEP zu beurteilen.
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Gewerbliche Wirtschaft

Gemél dem Raumordnungsgrundsatz in Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 BayLplG sollen geeignete rdumliche

Rahmenbedingungen [...] fiir die Sicherung des Bestands und der Weiterentwicklung [...] von

leistungsféhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen [...] gewéhrleistet werden.

Nach RP B IV 1.1.1 soll die regionale Wirtschaftsstruktur so verbessert und weiterentwickelt

werden, dass die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestérkt wird.

Es soll darauf hingewirkt werden, zusétzliche Arbeitsplétze durch Ansiedlung neuer Betriebe und
insbesondere durch eine Stédrkung der bereits anséssigen Betriebe zu schaffen. Dabei soll eine

ausgewogene Betriebsgré3enstruktur angestrebt werden. (RP B 1V 1.1.3)

Geméls RP B IV 1.2.3 soll die Wirtschaftsstruktur durch ein vermehrtes Angebot qualitativ
héherwertiger Arbeits- und Ausbildungsplétze gestéarkt werden. [...] Neben dem Ausbau des
produzierenden Gewerbes soll auch die Weiterentwicklung des Dienstleistungsgewerbes
schwerpunktméBig [...] im Mittelzentrum Parsberg angestrebt werden.

Die Erwerbsmdéglichkeiten sollen insbesondere im Mittelbereich Parsberg nachhaltig verbessert
werden. Es soll deshalb darauf hingewirkt werden, weitere Arbeitspldtze vor allem im

Mittelzentrum Parsberg [...] zu schaffen.

Landwirtschaft
Gemél3 LEP 5.4.1 (G) sollen land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete erhalten werden.
Insbesondere hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere

Nutzungen in Anspruch genommen werden. (vgl. hierzu auch RP B 11l 1.1)

Handel
Geméal3 LEP 5.3.1 (Z) durfen Fldchen fir Einzelhandelsgroprojekte nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zulassig
e flir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,
e flir EinzelhandelsgroBprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden

Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten

Standorten zu erfolgen.
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Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn
e das Einzelhandelsgro3projekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder
o die Gemeinde nachweist, dass geeignete staddtebaulich integrierte Standorte auf Grund

der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen. (LEP 5.3.2 (2))

Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen die Funktionsfdhigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser
Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diirfen Einzelhandels-
groBprojekte,

o soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

e soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H.,

fuir die 100 000 Einwohner (ibersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen. (LEP 5.3.3 (Z))

Gemél Begriindung zum o.g9. Ziel ist der rdumliche Bezugsraum fiir die maximal zuldssige
Kaufkraftabschépfung bei
o Nahversorgungsbedarf der in den Regionalpldnen ausgewiesene Nahbereich des
Zentralen Ortes,
e Innenstadtbedarf der fiir den Zentralen Ort bestimmte einzelhandelsspezifische
Verflechtungsbereich (vgl. ,ergdnzendes Material zum LEP¥)

e sonstigem Bedarf der im Einzelfall zu bestimmende Projekteinzugsbereich.

Gemé8 RP B IV 2.4 sollen fiir Einzelhandelsgroprojekte und sonstige Einzelhandels-
einrichtungen, denen zentrumsbildende Funktionen beizumessen sind, nur in geeigneten
zentralen Orten Standorte vorgesehen werden.

Dabei soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass

o die Funktionsféhigkeit von bereits integrierten Geschéftszentren nicht gefédhrdet wird,

e in Bereichen mit fehlenden oder noch nicht voll funktionsfdhigen Geschéftszentren
vorhandene Ansétze zur Erhaltung und Schaffung einer verbrauchernahen Grund-
versorgung sowie zur sinnvollen stédtebaulichen Integration solcher Geschéftszentren
maoglichst weitgehend genutzt werden,

e die Einrichtungen stédtebaulich zufriedenstellend integriert sind.

Geeignete rdumliche Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstadte und értlichen Zentren
fiir die wohnortnahe Versorgung sind von besonderer Bedeutung. (Raumordnungsgrundsatz in
Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG)
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Bewertung

Durch die Planung ermdglicht die Stadt Parsberg dem ortsansassigen Familienunternehmen
Mébelhof Parsberg eine organische Weiterentwicklung, durch die sich das Unternehmen im
Uberregionalen Wettbewerb mit leistungsstarken Konkurrenzbetrieben modern und zeitgeman
prasentieren kann. Durch Schaffung neuer Birordume kann zudem dem gestiegenen
Raumbedarf der wachsenden Mitarbeiterzahl in der Verwaltung Rechnung getragen und somit
der Verbleib der Verwaltung am Stammsitz Parsberg gesichert werden.

Die Verlagerung des ortsansassigen Bau- und Gartenmarktes an den Standort Moébelhof
ermoglicht diesem eine moderate Verkaufsflachenerweiterung sowie eine zeitgemalle
Prasentation seiner Sortimente. Durch die erhéhte Kundenfrequenz am Kopplungsstandort mit
dem Mobelhof wird die Wettbewerbsfahigkeit des mittelstandischen Anbieters erhéht und die
Versorgung der Bevolkerung in Parsberg und Umgebung mit Gitern des Bau- und Gartenmarkt-
sortiments gesichert.

Bei dem geplanten Lebensmittel- und Getrankemarkt handelt es sich ebenfalls um eine
Verlagerung von einem bestehenden Standort in der Stadt Parsberg. Durch ihn wird die
wohnortnahe Versorgung des siudwestlichen Stadtgebietes, insbesondere des kunftigen
Wohngebietes ,Lindlberg“ sichergestellt.

Insgesamt wird durch die Planung die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit der ortsansassigen
Betriebe gestarkt und die Voraussetzung flr weiteres Wachstum sowie positive Arbeitsmarkt-

effekte geschaffen.

Durch die Planung werden bisher unbebaute Flachen im Umfang von 4,2 ha der bisher
Uberwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die mit dem Vorhaben verbundenen
positiven Auswirkungen auf den regionalen Arbeitsmarkt und die Versorgung der Bevolkerung

Uberwiegen die Auswirkungen des Verlustes landwirtschaftlicher Nutzflache.

Lage im Raum
Die Stadt Parsberg ist gemal LEP 2.1.5 (Z) in Verbindung mit ,Anhang 1 - Zentrale Orte“ als

Mittelzentrum ausgewiesen und somit aus landesplanerischer Sicht flr die Ansiedlung eines

EinzelhandelsgroRRprojektes — auch fiir Sortimente des sonstigen Bedarfs — geeignet.

Lage in der Gemeinde

Der Vorhabenstandort befindet sich verkehrsgiinstig gelegen am sidwestlichen Ortsrand der
Stadt Parsberg und grenzt direkt an einen baulich verdichteten, gegenwartig Uberwiegend
gewerblich gepragten Siedlungszusammenhang an. Die Entfernung zum Ortskern betragt rd. 1,2
Kilometer. Eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV ist durch die bestehende Bushaltestelle
,Parsberg/Mdbelhof‘ gegeben. Ostlich des Planungsgebietes lauft derzeit das Bauleitplan-
verfahren zur Ausweisung des 7 ha groRen Wohngebietes ,Lindlberg®“. Im fortgeschriebenen

ISEK der Stadt Parsberg ist das Gebiet als Sonderstandort fir die Weiterentwicklung des
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Einzelhandelsstandortes Mdbelhof mit zusatzlicher Versorgungsfunktion fiir ein begrenztes Mal}
an zentrenrelevanten Randsortimenten sowie als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Der Standort erflllt heute aus raumordnerischer Sicht die Kriterien einer stadtebaulichen
Randlage (gemaR LEP 5.3.2 (Z) Begrindung), so dass Einzelhandelsgrol3projekte, die
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, und demzufolge auch der
Mébelmitnahmemarkt sowie der Bau- und Gartenfachmarkt zulassig sind.

Durch die o.g. Ausweisung als mdglicher Nahversorgungsstandort im ISEK sowie vor dem
Hintergrund des geplanten Wohngebietes ,Lindlberg“, durch welches der Standort zumindest
mittelfristig auch Uber direkt angrenzende wesentliche Wohnanteile verfligt, kann der geplante
Standort auch fiir einen Nahversorgungsbetrieb akzeptiert werden.

Insgesamt erflllt der Vorhabenstandort somit die landesplanerischen Anforderungen der

stadtebaulichen Integration gemaf LEP.

Zulassige Verkaufsflachen

Die landesplanerische Steuerung des sortimentsspezifischen Umfangs von Verkaufsflachen in
EinzelhandelsgroRRprojekten dient dem Erhalt der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie der
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Entscheidender PrifmafRstab fur die landes-
planerische Beurteilung ist dabei die zu erwartende Kaufkraftabschopfung im jeweiligen

Versorgungsbereich.

Fir den geplanten Mdbelmitnahmemarkt leitet die ig-Projektgesellschaft in ihrer o.g. Vertraglich-

keitsanalyse den potenziellen Projekteinzugsbereich aus aktuellen Marktanteilen des
bestehenden Modbelhof-Stammhauses und einer 45-Minuten-Fahrtzeitisochrone ab. Die vier
Zonen mit jeweils unterschiedlicher Kundenbindung erstrecken sich nach Westen bis nahe an die
Stadt Ndrnberg und nach Norden bis vor die Tore Ambergs. Im Osten ist das Stadtgebiet
Regensburg enthalten, im Siden reichen sie bis zur Stadt Neustadt a.d.Donau. In der Summe
umfasst der aus landesplanerischer Sicht plausible potenzielle Einzugsbereich des Vorhabens
rd. 713.200 Einwohner. Dieser bildet die Berechnungsgrundlage fir die landesplanerisch
zuladssige  Kaufkraftabschopfung im  Kernsortiment Mobel. Zur  Beurteilung der
Raumvertraglichkeit des innenstadtrelevanten Randsortiments des Mobelmithahmemarktes ist
hingegen der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich von Parsberg anzusetzen. Dieser

umfasst 19.749 Einwohner.

Die Kaufkraftabschdpfung des Mithahmemadbelmarktes liegt bei der geplanten Dimensionierung
der Verkaufsflache fiur das Kernsortiment Mdbel von 4.350 m? unterhalb der landesplanerisch
zulassigen Abschdpfung von max. 25 %. Die vorgesehenen 4.350 m? VKF fur Mdbel sind somit

als raumvertraglich zu bewerten.
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Im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente wird bei einer geplanten Dimensionierung von
650 m? VKF die maximale Abschépfung von 30 % bezogen auf den einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereich hingegen deutlich Uberschritten. Hier sind nach LEP 5.3.3 (Z) bei einem
sortimentsspezifischen Einzugsgebiet von 19.749 Einwohnern max. 247 m? VKF zulassig.
Zusammenfassend widerspricht die geplante Verkaufsflache von 650 m? bei den zentren-
relevanten Randsortimenten dem o.g. Ziel des LEP.

Zur Herstellung der Raumvertraglichkeit und damit der landesplanerisches Ziel-Konformitat ist

das zentrenrelevante Randsortiment auf 247 m? VKF zu reduzieren (vgl. MaBgabe A1).

Negative Auswirkungen auf die innerstadtischen Versorgungsstrukturen der Stadt Parsberg und
der benachbarten Zentralen Orte sind gemal} der o.g. gutacherlichen Auswirkungsanalyse nicht
zu erwarten und werden auch durch die beteiligten Kommunen, Kammern und Verbanden nicht
beflirchtet. Auch ist nicht von negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige, die
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne oder die verbrauchernahe Versorgung in Parsberg

oder in den Zentralen Orten im Einzugsbereich auszugehen.

Das potenzielle Projekteinzugsgebiet des geplanten Bau- und Gartenfachmarktes wird

gutachterlich aus aktuellen Marktanteilen des Bestandsmarktes und einer 20-Minuten-Fahrtzeit-
isochrone abgeleitet. Somit ergibt sich fir das Vorhaben ein landesplanerisch plausibel
erscheinender, in drei Zonen unterteilter potenzieller Einzugsbereich mit rd. 44.400 Einwohnern,
welcher die Berechnungsgrundlage flir die landesplanerisch zuldssige Kaufkraftabschdpfung
bildet. Zur Beurteilung des innenstadtrelevanten Randsortiments wird ebenso wie beim
Mébelmitnahmemarkt auf den 19.749 Einwohner umfassenden einzelhandelsspezifischen

Verflechtungsbereich der Stadt Parsberg zurtickgegriffen.

Die geplanten Verkaufsflachen fir das jeweilige Kernsortiment sind sowohl beim Baumarkt mit
1.700 m? als auch beim Gartenmarkt mit 640 m? als raumvertraglich zu beurteilen, da die
Kaufkraftabschopfung hier zwischen 17 % und 19 % im Kernsortiment liegt.

Ebenso bewegen sich die maximal geplanten Verkaufsflichen fiir das zentrenrelevante
Randsortiment sowohl beim Baumarkt (170 m?) als auch beim Gartenmarkt (160 m?) in einer
raumvertraglichen Groflenordnung bei Abschépfungsquoten von 22 % bzw. 17 %.

Damit sind die Verkaufsflachen des Bau- und Gartenfachmarktes aus landesplanerischer Sicht

als raumvertraglich zu bewerten.

Die nachstehend dargestellte Tabelle fasst die Ergebnisse der Berechnungen zur Raum-
vertraglichkeit der beabsichtigten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen des Mdbelmitnahme-

marktes sowie des Bau- und Gartenmarktes zusammen:
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Sondergebiet "Erweiterung am Standort Mébelhof", Stadt Parsberg
. Einwohner | Pro-Kopf- zulassige geplante Flachen- Umsatz- "
Sortiment im EVIEB | Ausgabe Abschépfung Verkaufsfliche | leistung | erwartung Abschdpfung
Stand: 12.2012 in€ in€ in % in m? in €/m? in€ in %
Mobelmitnahmemarkt
- Kernsortiment 713.200 307 54.738.100 25 4350 1150 5.002.500 2
- Randsortiment 19.749 48 284.386 30 650 1150 747.500 79
Baumarkt
- Kernsortiment 44.401 308 3.418.877 25 1.530 1.500,00 2.295.000 17
- Randsortiment 19.749 60 355.482 30 170 1.500,00 255.000 22
Gartenmarkt
- Kernsortiment 44.401 90 999.023 25 640 1.200,00 768.000 19
- Randsortiment 19.749 56 331.783 30 160 1.200,00 192.000 17

EV: Einelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern; Ergénzendes Material zum LEP - Stand: 01.11.2014
EB: Einzugsbereich des Projektes

Die Dimensionierung des Lebensmittel- und Getrankemarktes ist aus Sicht der Landesplanung
dahingehend zu beurteilen, dass die zu erwartende Kaufkraftabschdpfung einen Anteil von 25 %
der im landesplanerischen Nahbereich verfliigbaren Kaufkraft nicht Gbersteigen darf.

Die Berechnung des zu erwartenden Umsatzes mit den geplanten Verkaufsflachen von 1.000 m?
fur Lebensmittel und 500 m? flir Getranke ergibt flr den geplanten Markt eine Umsatzerwartung
von 4,6 Mio. Euro und damit eine zu erwartende Kaufkraftabschdpfung von rd. 23 %.

Eine Gefahrdung zentraler Versorgungsstrukturen ist aufgrund der expliziten Ausweisung als
moglicher Nahversorgungsstandort im ISEK der Stadt Parsberg nicht zu erwarten.

Folglich sind die geplanten Verkaufsflachen des Lebensmittel- und Getrankemarktes mit den

landesplanerischen Vorgaben vereinbar.

Zusammenfassung

Die Planung erflllt die landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich der Lage im Raum (LEP 5.3.1
(Z)) und der Lage in der Gemeinde (LEP 5.3.2 (Z)). Die sortimentsspezifischen geplanten
Verkaufsflachen stehen mit Ausnahme des zentrenrelevanten Randsortiments beim Mobel-
mitnahmemarkt ebenfalls im Einklang mit dem LEP-Ziel 5.3.3.

Insgesamt ist die Planung dann mit den landesplanerischen Zielen vereinbar, wenn die
Verkaufsflache fur das zentrenrelevante Randsortiment des Mébelmitnahmemarktes auf maximal
247 m? reduziert wird (vgl. MaRgabe A1).

1.2.4 Umweltbelange (raumordnerische Umweltvertraglichkeit)

Im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens sind
die 0. g. Auswirkungen auf der Grundlage der einschlagigen fachlichen Grundsatze und Ziele
von Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regionalplan Region Regensburg zur
nachhaltigen Sicherung und Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen, zur Erhaltung von
Orts- und Landschaftsbild, zur nachhaltigen Wasserwirtschaft und zum Larm- und

Immissionsschutz summarisch unter Gberértlichen Gesichtspunkten zu Uberprifen.
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Dem Grundsatz der Raumordnung in Art. 6 Abs. 2 Nr. 7 BayLplG zufolge sollen wirtschaftliche
und soziale Nutzungen des Raums unter Beriicksichtigung seiner 6kologischen Funktionen
gestaltet werden. Naturgliter sollen sparsam und schonend in Anspruch genommen werden.
Zudem soll der Schutz der Allgemeinheit vor Ld&rm und die Reinhaltung der Luft sichergestellt

werden.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und &kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige

Beeintrdchtigung der natlirlichen Lebensgrundlagen droht. (LEP 1.1.2 (Z))

Gemél3 RP A | 2 sind bei der Entwicklung der Region und ihrer Teilrdume das reiche kulturelle
Erbe, die Unverwechselbarkeit und Eigenart der Landschaft und Siedlungen sowie die
natirlichen Lebensgrundlagen in Form der Schutzgiiter Wasser, Boden, Luft, Klima sowie der

darauf aufbauenden natiirlichen und naturnahen Lebensgemeinschaften langfristig zu sichern.

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden. (LEP 7.1.1 (G))

Gemél3 LEP 7.2.5 (G) sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als mdglich verringert
werden. Hierzu sollen die natlirliche Riickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft erhalten

und verbessert [...] werden.

Bewertung

Durch die Planung kommt es zwar zu einer zusatzlichen Versiegelung von Flache, jedoch wird
dabei auch auf bereits heute als Verkehrsflachen genutzte Flachen (Parkflachen, Eglwanger
Stralte) zuriickgegriffen. Mangels geeigneter Standortalternativen fir das Erweiterungsvorhaben
des Mobelhofes kdme als theoretische Planungsalternative letztendlich lediglich eine komplette

Betriebsverlagerung mit einer deutlich héheren Flacheninanspruchnahme in Frage.

Im Planungsgebiet und dessen Umgebung sind aufgrund der gewerblichen Vorpragung bzw. der
landwirtschaftlichen Nutzung keine natlrlichen Strukturen mit Bedeutung fir Naturschutz und
Landschaftspflege sowie auch flr das Landschaftsbild vorhanden.

Natirliche Ubergangsstrukturen oder Biotopstrukturen, die in die freie Landschaft tberleiten,
fehlen bisher. GemaR Grinordnungsplan beabsichtigt die Stadt Parsberg mit Hilfe geeigneter
MalBnahmen (Eingrinung, Obstbaumpflanzung, Feldheckenstruktur) eine moglichst vertragliche

Einflgung des Einzelhandelstandortes in die Landschaft.

Hinsichtlich des Larmschutzes wurde ein schallschutztechnisches Gutachten erstellt, das auch
die kunftige Wohnbebauung im geplanten Wohngebiet ,Lindlberg“ bericksichtigt. Seitens der

zustandigen Immissionsschutzbehoérde bestehen keine fachlichen Einwande gegen die Planung.
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Unter wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten sind aufgrund der hohen Versiegelung des
Planungsgebiets Veranderungen beim Abfluss von Niederschlagswasser zu erwarten. Nachdem
eine Abgabe an das ausgelastete Kanalnetz der Stadt nicht mdglich ist, enthalt der
Bebauungsplan die Festsetzung der vollstandigen Versickerung, also der Bewirtschaftung auf
dem jeweiligen Grundstiick. Gleichwohl fordert das Wasserwirtschaftsamt Regensburg auf
Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB unter Verweis auf die spezifische Topographie des
Planungsgebietes eine Gesamtbetrachtung zu Fragen der Niederschlagswasserentsorgung und
der Hochwasserproblematik flir das Einzugsgebiet unter Einbeziehung der angrenzenden
Bebauungsplane.

Aufgrund der topographischen Situation des raumlichen Umfelds des Planungsgebietes
erscheint die Forderung des Wasserwirtschaftsamtes nach einer groRraumigeren Betrachtung
zur Abklarung offener wasserwirtschaftlicher Fragen auch aus raumordnerischer Sicht
gerechtfertigt. Eine sachgerechte Losung dieser Fragen ist aus Sicht der zustandigen Fachstelle
grundsatzlich moglich.

Folglich ist die Planung erst dann als mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar zu
beurteilen, wenn den Erfordernissen des Hochwasserschutzes durch eine vertiefte Betrachtung
des Niederschlagswasserabflusses und der Hochwassergefahrdung (unter Einbeziehung der
benachbarten Baugebiete) und ggf. daraus abgeleitete geeignete MaRnahmen in Abstimmung

mit der Fachstelle Rechnung getragen wird. (vgl. MaRgabe A2)
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2. Raumordnerische Gesamtabwiagung

Auf Grundlage der einschlagigen Erfordernisse der Raumordnung, der Stellungnahmen der im
Verfahren Beteiligten und der Bewertung der berlhrten tberfachlichen und fachlichen Belange
aus Sicht der Landesplanung ergeben sich fur die Gesamtabwagung der Planung folgende

Gesichtspunkte:

Unter Uberdrtlichen Gesichtspunkten tragt das Vorhaben dazu bei, das Mittelzentrum Parsberg
in seinen Funktionen als Wirtschafts- und Versorgungszentrum zu starken und dauerhaft
Arbeitsplatze im landlichen Raum zu sichern.

In kleinraumiger Hinsicht leistet die Mallnahme einen Beitrag zur Versorgung der Bevdlkerung
mit Gltern der Nahversorgung wie auch des sonstigen Bedarfs. Ferner werden zusatzliche
wohnortnahe Arbeitsplatze geschaffen.

Damit entspricht das Vorhaben den einschlagigen Uberfachlichen Erfordernissen der

Raumordnung.

Der Bebauungsplan erflllt in Bezug auf die landesplanerischen Einzelhandelsziele die
Teilkriterien Lage im Raum und Lage in der Gemeinde.

Bei Beachtung der MaRgabe A1 zur Begrenzung der zuldssigen zentralen Randsortimente des
Mébelmitnahmemarktes ist das Vorhaben auch mit dem Einzelhandelsziel Zuldssige
Verkaufsflachen vereinbar. Unter dieser Voraussetzung ist eine gravierende Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung der

Bevdlkerung im Einzugsbereich des Planvorhabens nicht abzuleiten.

In Bezug auf die raumordnerischen Erfordernisse zur Siedlungsentwicklung und der
verkehrlichen Erschlielung kann festgehalten werden, dass das Vorhaben diesen entspricht.

Dies wird grundsatzlich durch die im Verfahren beteiligten Fachstellen bestatigt.

Die Ubereinstimmung mit den raumordnerischen Belangen des Hochwasserschutzes kann auf
Grund der Bewertung der beteiligten Fachstelle (Wasserwirtschaftsamt Regensburg) erst dann
als erfillt angesehen werden, wenn den Belangen des Hochwasserschutzes durch eine vertiefte
Betrachtung des Niederschlagswasserabflusses und der Hochwassergefahrdung (unter
Einbeziehung der benachbarten Baugebiete) und ggf. daraus abgeleitete geeignete Mallinahmen
in Abstimmung mit der Fachstelle Rechnung getragen wird (MaBgabe A2).

Hinsichtlich der Ubrigen umweltrelevanten Belange entspricht das Vorhaben den Erfordernissen

der Raumordnung.

Die Gegeniiberstellung aller abwéagungsrelevanten Belange fiihrt deshalb zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben unter Beachtung der unter Absatz A. aufgefiihrten

MaRgaben den Erfordernissen der Raumordnung entspricht.
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G. AbschlieBRende Hinweise

1. Die landesplanerische Beurteilung greift den im Einzelfall vorgeschriebenen Verwaltungs-
verfahren nicht vor oder ersetzt weder danach erforderliche 6ffentlich-rechtliche
Gestattungen noch privatrechtliche Zustimmungen und Vereinbarungen. Die nachfolgenden
Verwaltungsentscheidungen unterliegen als raumbedeutsame Malinahmen der Mitteilungs-
pflicht gemaf Art. 30 BayLplG.

2. Die landesplanerische Beurteilung gilt so lange, wie sich ihre Grundlagen nicht wesentlich
andern. Die Entscheidung (iber die Frage der Anderung der Grundlagen trifft die hohere
Landesplanungsbehdrde.

3. Die landesplanerische Beurteilung schliet die Prifung der raumordnerischen
Umweltvertraglichkeit ein.

4. Die landesplanerische Beurteilung ist kostenfrei.

AbschlieRend wird die Stadt Parsberg gebeten, die Verfahrensbeteiligten auf geeignete Weise

uber das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens zu informieren.

Mit freundlichen GriiRen

Michael Birnbaum



