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Anderung des Bebauungsplanes "Donaupark" mit DB 7;

Stadt Kelheim, Landkreis Kelheim;

Landesplanerische Beurteilung

Anlage
1 Sortimentsauflistung fir Bau- und Gartenmarkte

Sehr geehrte Damen und Herren,

das vereinfachte Raumordnungsverfahren fiir den oben bezeichneten Bau- und Gartenfach-
markt in der Stadt Kelheim wird mit folgender Landesplanerischer Beurteilung abgeschlossen:

A. Ergebnis der Landesplanerischen Beurteilung

Der geplante Neubau des Hagebau Bau- und Gartenfachmarktes im Kelheimer Donaupark
entspricht nur dann den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung, wenn fol-
gende MaBgaben erflllt werden:

1. Fir das Vorhaben sind die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen in
Form der Darstellung bzw. Ausweisung eines Sondergebietes Bau- und Gartenfach-
markt zu vollenden.
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Offentliche Verkehrsmittel +49 (871) 808-1002  www.regierung.niederbayern.bayern.de oder nach Vereinbarung Bayern in Landshut
zum Hauptgebaude ®2,3,4,56,7,14 (Haltestelle Regierungsplatz / MaximilianstraBe)

zum Amtergebaude M3,56,7,14 (Haltestelle Amtsgericht / Hauptfriedhof)
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2. Im Bebauungsplan sind die zuldssigen gewichteten sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chen' festzulegen. Dabei entspricht die im Vorentwurf des Bebauungsplanes vom
27.11.2015 festgelegte, max. zulassige Verkaufsflache fir den gesamten Bau- und Gar-
tenfachmarkt in Héhe von 6.600 m2 ebenso den Erfordernissen der Raumordnung wie
die dort festgelegten sortimentsspezifischen Obergrenzen, die sich auch aus der nach-
folgenden Aufstellung ergeben:

> Nicht-innenstadtrelevantes Kernsortiment des Baumarktes

» Innenstadtrelevantes Randsortiment® des Baumarktes

» Nicht-innenstadtrelevantes Kernsortiment des Gartenmarktes
> Innenstadtrelevante Randsortiment des Gartenmarktes

4.000 m2
400 m2
2.000 m2
200 m2

3. Der sehr groBe Baukérper ist méglichst schonend in das Orts- und Landschaftsbild ein-

zufligen.

4. Im Rahmen des weiteren Verfahrens ist ein Pflege- und Entwicklungskonzept fur die
vorgesehenen Ausgleichsflachen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
und im Benehmen mit dem Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Abt. Fors-

ten, zu erstellen.

B. Das untersuchte Vorhaben

Die Firma hagebaumarkt Kelheim GmbH beabsichtigt, den bestehenden Bau- und Garten-
fachmarkt in Kelheim in den Donaupark zu verlagern und deutlich zu erweitern. Vorgesehen
ist die Errichtung eines Bau- und Gartenfachmarktes mit einer Verkaufsflache von insge-
samt 7.167 m2. Diese teilen sich folgendermafen auf:

Baumarkt Gartenmarkt
Innen 4.128 2.003
hieraus innenstadtrelevante Sortimente | 375 200
AuBen — Uberdacht 0 868
AuBen — nicht Gberdacht 0 168
Gesamt 4.128 3.039
Diese GrdBe entspricht folgenden gewichteten Verkaufsflachen':

Baumarkt Gartenmarkt

Innen (Kernsortiment) 4.128 2.003
AuBen — Uberdacht 0 434
AuBen — nicht Gberdacht 0 42
Gesamt 4.128 2.479

Im Entwurf des Bebauungsplanes vom 27.11.2015 wurde eine max. zulassige, gewichtete
Verkaufsflache fur den gesamten Bau- und Gartenfachmarkt in Héhe von 6.600 m? festge-
legt. Dariiber hinaus hat der Planungsverband Donaupark folgende max. zulassigen Ober-
grenzen fiir die gewichteten Verkaufsflachen' vorgesehen:

Nicht-innenstadtrelevantes Kernsortiment im Baumarktbereich 4.000 m?
Nicht-innenstadtrelevantes Kernsortiment im Gartenmarktbereich 2.000 m?
Innenstadtrelevantes Randsortiment im Baumarktbereich 400 m?
Innenstadtrelevantes Randsortiment im Gartenmarktbereich 200 m?

! Bei den in dieser MaBgabe bzw. Tabelle genannten (gewichteten) Verkaufsflachen sind Innenflachen zu 100 %,
Uberdachte AuBenflachen zu 50 % und nicht Uberdachte, fir Kunden zugéngliche Freiflachen zu 25 % gerechnet.

2 zur Unterscheidung nicht-innenstadtrelevanter Kernsortimente und innenstadtrelevanter Randsortimente in Bau-
und Gartenfachmarkten ist die als Anlage beigefligte Sortimentsaufstellung zu beachten.



Auf dem Baugrundstlck sollen 149 Stellplatze und auf einem benachbarten Grundstick 29
Stellplatze, also insgesamt 178 Stellplatze entstehen.

Die ErschlieBung des Standortes erfolgt Uber die vorhandene Trasse des Donauparks aus

Richtung Siidosten Uber zukinftig zwei Ein- und Ausfahrten. Das Einzugsgebiet des geplan-
ten Marktes wird auf gut 116.000 Einwohner geschatzt.

Das angewandte Verfahren

Da es sich bei dem geplanten Projekt um ein erheblich Uberértlich raumbedeutsames Vor-
haben im Sinne von Art. 24 Abs. 1 BayLplG handelt, war die Durchfiihrung eines Raumord-
nungsverfahrens veranlasst. Aufgrund der beschrénkten Anzahl der bertihrten Belange und
des bereits fortgeschrittenen Planungsstandes konnte ein vereinfachtes Raumordnungsver-
fahren parallel zur Bauleitplanung durchgefihrt werden.

Mit Mail vom 11.12.2015 leitete das vom Planungsverband Donaupark beauftragte Ingeni-
eurblro KomPlan, Landshut, die Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch ein und bat um AuBBerung zu den Planungen bis
zum 14.01.2016. In den Verfahrensunterlagen wurde darauf hingewiesen, dass die Regie-
rung von Niederbayern als Héhere Landesplanungsbehdrde parallel zu diesem Bauleitplan-
verfahren auch ein vereinfachtes Raumordnungsverfahren nach Art. 26 BayLplG durchfihrt.
Mit Schreiben vom 18.01.2016 und Mail vom 19.01.2016 Ubermittelte das Ingenieurblro
KomPlan die eingegangenen Stellungnahmen zur Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes sowie zur Anderung des Bebauungsplanes.

Nach Auswertung dieser Stellungnahmen konnte das vereinfachte Raumordnungsverfahren
abgeschlossen werden.

Die Beteiligten

Am vereinfachten Raumordnungsverfahren wurden beteiligt:

Regionaler Planungsverband Regensburg
Landratsamt Kelheim
Stadt Kelheim

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg
Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Bayerische Schlésserverwaltung

Bund der Selbststéandigen — Gewerbeverband Bayern e.V.
Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim

Deutscher Alpenverein e.V.

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine e. V.

Deutsche Post AG

Deutsche Telekom Technik GmbH

Bayernwerk AG

Energienetze Sudbayern GmbH

Handelsverband Bayern — Der Einzelhandel e.V.
Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Industrie- und Handelskammer Regensburg fir Oberpfalz und Kelheim
Vodafone Kabel Deutschland GmbH



Kreisjugendring

Landesbund fir Vogelschutz
Landesfischereiverband Bayern e.V.
Landesjagdverband Bayern e.V.
Landratsamt Kelheim

Regierung von Niederbayern
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald e.V.
Stadtwerke Kelheim

Staatliches Bauamt Landshut

Verein zum Schutz der Bergwelt
Vermessungsamt Abensberg

Wasser- und Schifffahrtsamt Regensburg
Wasserwirtschaftsamt Landshut
Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim

Die wesentlichen Ergebnisse der Anhérung

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg, Bereich Forsten, vertritt die
Auffassung, dass der geplante Ausgleich auf den FI.Nrn. 894/1 (TF), 893/0, 892/0 und
867/0, Gemarkung Kelheim, nicht zu realisieren sei. Auch wenn dieser Bereich bereits bis-
her nur sehr extensiv genutzt worden sei, kénne aus Verkehrssicherungsgrinden eine Ein-
stellung der forstlichen Nutzung auf dieser von Erholungssuchenden stark frequentierten
Waldflache nicht erfolgen. Zudem sei bei einem Unterlassen jeglicher forstlicher Nutzung
nicht mit einer fachlich zu begriindenden Aufwertung des dort ohnehin nur sehr extensiv
bzw. ungenutzten Standortes zu rechnen.

Die Bayerische Schldsserverwaltung bittet darum sicherzustellen, dass die Wand- bzw. Ge-
b&udehdhen von max. acht bzw. neun Meter gem. Kapitel 3.3 der Begriindung eingehalten
werden. Abgrabungen von bis zu 1,5 m sollen nicht an den der Befreiungshalle zugewand-
ten Fassaden stattfinden und die Wandhéhen nicht vergréBern. Weitere Hinweise betreffen
den Wunsch nach Dachbegriinung der Flachdacher, die Schaffung einer Zasur zwischen
Bau- und Gartenfachmarkt sowie die Vermeidung greller Farben und spiegelnder Materia-
lien an der Fassade.

Die IHK Regensburg begrif3t das Vorhaben, mit welchem in Kelheim ein zeitgemafier Bau-
und Gartenfachmarkt entstehen soll. Das Vorhaben entspreche den Vorgaben der Landes-
planung und des Stadtebaus.

Der Bund der Selbststandigen — Gewerbeverband Bayern e.V. teilt mit, dass die nun vorge-
legten Unterlagen den Schluss zulieBen, dass das Vorhaben mit den vorliegenden einzel-
handelsbezogenen Festsetzungen in Kelheim vereinbar seien und somit auch keine wesent-
lichen stadtebaulichen Auswirkungen erwarten lie3en.

Das Landratsamt Kelheim teilt mit, dass die Festsetzungen zu Bauhéhe, Wandhéhe und
Hohe der Larmschutzwand nicht konsequent definiert sind. Aus naturschutzfachlicher Sicht
wird die Pflanzung einzelner Obstbaume auf der Ausgleichsflache FI.Nr. 935 angeregt. Die
Erstellung des Pflege- und Entwicklungsplanes, der auch AusgleichsmaBnahmen flir vorhe-
rige Deckblattdnderungen beinhalten soll, sei zeitnah vorzunehmen und umzusetzen.

Die restlichen beteiligten Trager 6ffentlicher Belange haben entweder

e keine Stellungnahme abgegeben oder
¢ eine Stellungnahme abgegeben, aber keine Bedenken und Anregungen vorgebracht oder
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e eine Stellungnahme abgegeben, die fir das Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung
nicht relevant ist. Diese Stellungnahmen sind im Zuge der Abwégung vom Planungsver-
band Donaupark zu behandeln.

F. Begrindung der Landesplanerischen Beurteilung

I. Bewertung des Vorhabens anhand der einschléagigen Erfordernisse der Raumordnung

Grundlage fir die Beurteilung des Vorhabens sind die Raumordnungsgrundséatze geman
Art. 6 Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) sowie die im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) und im Regionalplan fir die Region Regensburg (RP 11) enthaltenen
Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung.

Erfordernisse der Raumordnung

Flachen far EinzelhandelsgroBprojekte durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
(...) (LEP 5.3.1 2).

Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

e das EinzelhandelsgroBprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dient oder

e die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte aud Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen (LEP 5.3.2 2).

Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit

der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-

reich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sor-

timentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten,

darfen EinzelhandelsgroBprojekte,

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

e soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H.,
far die 100.000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschépfen (LEP 5.3.3

Z).

Historisch gepragte und gewachsene Kulturlandschaften sollen in ihren pragenden kulturel-
len und 6kologischen Merkmalen und mit ihren Kultur- und Naturdenkmalern erhalten blei-
ben (Art. 6 Ziff. 6 Satz 3 BayLplG).

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regionalen Vielfalt
geschitzt und erhalten werden.(...)(LEP 8.4.1 G).

Im Mittelzentrum Kelheim sollen die Hange zur AltmUhl und Donau und insbesondere der
Weltenburger Donaudurchbruch so gepflegt und gestaltet werden, dass das charakteristi-
sche Orts- und Landschaftsbild, die kleinklimatische Wirkung und die Erholungswirksamkeit
natUrlicher Landschaftsteile erhalten und verbessert werden (RP 11, B I 5).
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Bewertung anhand der Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

1. Uberfachliche Belange sowie Belange des Siedlungswesens, der Denkmalpflege
und des Naturschutzes

Die Stadt Kelheim ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern als Mittelzentrum
eingestuft (Anhang 1 des LEP). Kelheim z&hlt damit zu den geeigneten zentralen Or-
ten, die Flachen fur EinzelhandelsgroBprojekte ausweisen kénnen. Die Firma BayWa
AG deckt ein Sortimentsspektrum ab, das tUberwiegend dem spezialisierten, geho-
benen Bedarf zuzurechnen ist; eine neue attraktive Prasentation dieses Angebots
hilft der Stadt Kelheim, ihren mittelzentralen Versorgungsauftrag kinftig noch besser
zu erflllen.

Das fir den Neubau vorgesehene Grundstiick liegt im Donaupark am rechten Do-
nauufer; im rechtskraftigen Bebauungsplan ist dieses Grundstiick als Misch- und
Gewerbegebiet sowie als Grinflache dargestellt. Wohnbebauung von einigem Ge-
wicht ist sowohl in stiddstlicher wie kiinftig auch in nordwestlicher Richtung fuBBlaufig
erreichbar. Da also benachbarte Bereiche bereits durch Bebauungsplane tberplant
und Uberwiegend bebaut sind und mit der Haltestelle ,Donaupark® auch eine ortslb-
liche Anbindung an den OPNV gegeben ist, kann der geplante Fachmarkt auch an
der neuen Stelle als stadtebaulich integriert bezeichnet werden. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Son-
dergebiet Bau- und Gartenfachmarkt sind jedoch im Hinblick auf eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erforderlich (vgl. MaBgabe 1).

Dabei ist auch durch geeignete MaBnahmen festzulegen, wie die Eingriffe in das
leicht zur Donau abfallende Gelénde Uber das bisherige Mal3 hinaus minimiert wer-
den kann. Die Bayerische Schlésserverwaltung hat in diesem Zusammenhang zu
Recht darauf hingewiesen, dass Wandhbhen von mehr als acht bis neun Metern ins-
besondere nach Norden unbedingt vermieden werden sollten. Diese Wandhdhen
kénnten aber nach der vorliegenden Planung Uberschritten werden. Auch die Lange
des geplanten Baukdrpers mit 145 m wird das Umfeld der Befreiungshalle hinsicht-
lich des Orts- und Landschaftsbildes negativ beeinflussen. Hier kénnte eine starkere
Zasur in der Fassadengestaltung zwischen Bau- und Gartenfachmarkt, eine Ver-
pflichtung zur Begriinung der Dacher oder eine Intensivierung der Eingriinung positi-
ve Auswirkungen haben.

Um einen Konflikt mit dem Grundsatz des BayLplG zu vermeiden, wonach historisch
gepragte und gewachsene Kulturlandschaften in ihren pragenden kulturellen und
6kologischen Merkmalen und mit ihren Kultur- und Naturdenkmaélern erhalten blei-
ben sollen (Art. 6 Ziff. 6 Satz 3 BayLplG), ist der sehr gro3e Baukdrper méglichst
schonend in das Ortsbild einzufligen und die max. zuldssigen Wandhdhen wirksam
und eindeutig zu begrenzen. Stitzmauern und die H6he der Larmschutzwand sind
ebenfalls auf das unbedingt notwendige MafB3 zu beschrénken (vgl. MaBgabe 3).

Hinsichtlich der donaunah gelegenen Ausgleichsflache und ihrer Ausgestaltung
ergibt sich aufgrund der vorliegenden Stellungnahme der Forstverwaltung ein Kon-
flikt. Wahrend It. der Begriindung zum Bebauungsplan bei dieser Ausgleichsflache
das Unterlassen einer forstwirtschaftlichen Nutzung vorgeschlagen wird, halt dies die
Forstverwaltung allein schon wegen der Verkehrssicherungspflicht nicht fir ganzlich
maoglich. Da der Forst jedoch selbst von bislang sehr extensiven MaBnahmen
spricht, sollte hier ein Kompromiss méglich sein, der zum Einen eine naturschutz-
fachlich sinnvolle Aufwertung des Gelandes erméglicht und zum Anderen ein Min-
destmal an forstlichem Handeln im Sinne der Aufrechterhaltung der Sicherheit fir
Spazierganger und Badegéaste ermdglicht. Im Rahmen des weiteren Verfahrens ist
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deshalb ein Pflege- und Entwicklungskonzept fir die vorgesehenen Ausgleichsfla-
chen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und — was die donaunahe
Ausgleichsflache anbelangt - im Benehmen mit dem Amt fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Forsten, Abt. Forsten, zu erstellen (vgl. MaBgabe 4). Auch die Anregung
der Unteren Naturschutzbehérde, auf der anderen Ausgleichsflache (FI.Nr. 935) eini-
ge Baume bzw. Obstbaume zu pflanzen, wird als geeignete MaBnahme gesehen, die
Eingriffe sinnvoll auszugleichen.

Fachliche Belange der gewerblichen Wirtschaft und des Handels
Raumlicher BeurteilungsmaBstab fur die Kaufkraftabschépfung

MaBstab fir die Raumvertraglichkeit von Sortimenten des sonstigen Bedarfs ist der
Einzugsbereich des Vorhabens. Die Einwohnerzahl dieses Einzugsbereichs wurde in
den Projektunterlagen mit 115.162 angegeben; Zweifel an der Plausibilitat des in den
Unterlagen dezidiert dargestellten Einzugsbereichs wurden von den Fachstellen nicht
geauBert und sind auch aus unserer Sicht nicht veranlasst.

MaBstab fir die Raumvertréaglichkeit von innenstadtrelevanten Sortimenten ist der
Verflechtungsbereich des innerstédtischen Einzelhandels. Die Einwohnerzahl dieses
Verflechtungsbereiches liegt im Fall Kelheim bei 46.464.

Kaufkraftabschdpfungsquoten

Bei der Bestimmung der Kaufkraftabschépfungsquoten werden die max. zulassigen
Obergrenzen aus dem Bebauungsplanentwurf vom 27.11.2015 zugrunde gelegt.

Baumarkt

Baumarkte erzielen gem. BBE Handelsberatung einen Umsatz von durchschnittlich
1.500 €/m?/Jahr (Stand 2013). Im vorliegenden Fall ergeben sich bei max. 4.000 m?
VK im nicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment ein zu erwartender Umsatz von
6,0 Mio. €. Die Pro-Kopf-Ausgaben liegen hier bei ca. 308 €/Jahr, so dass sich ein
Marktpotential (bei 115.162 Einwohnern im Einzugsbereich) von ca. 35,47 Mio. € er-
rechnet. Die Abschépfungsquote liegt folglich bei etwa 17 % und damit unter den im
LEP genannten 25 Prozent, so dass dieses Segment den Erfordernissen der Raum-
ordnung entspricht.

Bei den innenstadtrelevanten Sortimenten wird von der gleichen Fléchenleistung
ausgegangen. Bei einer max. méglichen VK von 400 m? errechnet sich hier ein zu
erwartender Umsatz von 0,6 Mio. €. Bei Pro-Kopf-Ausgaben von ca. 60 €, die in
Baumarkten fur diese Sortimentsbereiche jahrlich ausgegeben werden, steht dem
ein Marktpotential (bei 46.464 Einwohnern im innerstadtischen Verflechtungsbereich)
von 2,78 Mio. € gegenlber. Die Abschépfungsquote liegt demnach bei knapp 22 %,
was unter dem Grenzwert von 30 % im o0.g. LEP-Ziel liegt. Eine Reduzierung dieser
Verkaufsflache ist somit aus landesplanerischer Sicht nicht erforderlich.

Gartenmarkt

Der durchschnittliche Umsatz von Gartenmarkten liegt It. BBE Handelsberatung bei
ca. 1.200 €/m?/Jahr. Bei einer maximal mdglichen, gewichteten Verkaufsflache von
2.000 m? im nicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment des Gartenbereichs ist mit
einem Umsatz von jahrlich 2,4 Mio. € zu rechnen. Die im Einzugsbereich zu erwar-
tende Kaufkraft liegt — unter Zugrundelegung von Pro-Kopf-Ausgaben von 90 € - bei
insgesamt 10,36 Mio. €. Hieraus errechnet sich eine Kaufkraftabschépfungsquote
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von ca. 23 %. Da eine max. Abschépfungsquote von 25 % im Hinblick auf das o.g.
Ziel moglich ist, entspricht auch hier die geplante GréBenordnung den Zielen der
Raumordnung.

Der zu erwartende Umsatz beim innenstadtrelevanten Randsortiment des Gar-
tenmarktes - bei dem It. Bebauungsplanentwurf eine Verkaufsflache von max. 200
m?2 moéglich wére - wird bei ca. 0,24 Mio. € angesetzt. Dem stehen Pro-Kopf-
Ausgaben von ca. 56 €/Jahr gegentber, was zu einem Marktvolumen im innerstadti-
schen Verflechtungsbereich von 2,60 Mio. € fuhrt. Die hieraus resultierende Ab-
schépfungsquote liegt bei 10 % und somit deutlich unter dem relevanten Grenzwert
von 30 %.

Raumordnerische Zusammenfassung

Die Stadt Kelheim ist als Mittelzentrum im Landkreis Kelheim grundsatzlich fir die Neuer-
richtung eines hagebau Bau- und Gartenfachmarktes geeignet. Der Planungsverband Do-
naupark hat bereits damit begonnen, die baurechtlichen Voraussetzungen fiir dieses Projekt
zu schaffen.

Der Mikrostandort des Vorhabens ist aufgrund der bereits vorhandenen und der geplanten
Umgebungsbebauung, die wesentliche Wohnanteile enthalt, als stadtebaulich integriert ein-
zustufen; der Bebauungsplan sieht bislang dort im Wesentlichen ein Misch- und Gewerbe-
gebiet vor. Durch die vorhandene Bushaltestelle Donaupark, die von zumindest zwei Linien
bedient wird, kann eine den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechende Anbindung an den
OPNYV als gegeben angesehen werden.

Aufgrund der enormen Baumasse sind im Rahmen der Griinordnungsplanung noch erhebli-
che Anstrengungen erforderlich, um mittels einer wirkungsvollen Ein- und Durchgriinung die
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu reduzieren. Hier sind insbesondere im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sowie im noch zu erarbeitenden Pflege- und
Entwicklungskonzept ergdnzende MafBBnahmen vorzusehen.

Ein Kernpunkt der Landesplanerischen Beurteilung ist jedoch die Fragestellung, ob das
Vorhaben die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung in dessen Einzugsbereich wesentlich beeintrachtigen kann. Um dies be-
antworten zu kénnen, wurden flr die beantragten Sortimente Kaufkraftabschépfungsquoten
berechnet, deren Hochstwerte in einem verbindlichen Ziel der Landesplanung genannt sind.
Bei der Prifung zeigte sich, dass die im LEP vorgegebenen Obergrenzen sowohl bei den
innenstadtrelevanten Randsortimenten wie auch bei den Kernsortimenten des sonstigen
Bedarfs nicht tGberschritten werden.

Zusammenfassend erscheint das Vorhaben im Hinblick auf seine Konzeption und GréBen-

ordnung noch angemessen. Es kann dabei durchaus positive Impulse fiir die zentralértliche
Bedeutung Kelheims als Einkaufsstadt im Landkreis Kelheim haben, ohne zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung benachbarter Zentren zu fihren.

Unter Berlcksichtigung der unter A. genannten MaB3gaben entspricht das Vorhaben den Er-
fordernissen der Raumordnung.

G. AbschlieBende Hinweise

1. Die Landesplanerische Beurteilung greift den in Einzelfall vorgeschriebenen Verwal-
tungsverfahren nicht vor und ersetzt weder danach erforderliche 6ffentlich-rechtliche
Gestattungen noch privatrechtliche Zustimmungen und Vereinbarungen. Die nach-
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folgenden Verwaltungsentscheidungen unterliegen der Mitteilungspflicht gem. Art. 30
Abs. 2 BayLplG.

Die Landesplanerische Beurteilung gilt nur solange, wie sich ihre Grundlagen nicht
wesentlich &ndern. Die Entscheidung Uber die Frage der Anderung der Grundlagen
trifft die Héhere Landesplanungsbehdrde.

Der Planungsverband Donaupark wird gebeten, der Regierung von Niederbayern als
Hohere Landesplanungsbehdrde den Beginn der Verwirklichung des Vorhabens, et-

waige Anderungen sowie jede nicht nur vortibergehende Unterbrechung der Ausflih-
rung mitzuteilen und sie zu gegebener Zeit von der Fertigstellung des Vorhabens zu

unterrichten.

Die Landesplanerische Beurteilung ist kostenfrei.

Die am Verfahren Beteiligten erhalten eine Kopie dieser Landesplanerischen Beur-
teilung.

Mit freundlichen GriBen

Schmid

Ltd. Regierungsdirektor



