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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Wilhelm Radmer Verwaltung GmbH, Munchen, plant die Quartiersentwicklung Campus Kirchheim in
Kirchheim b. Miinchen. Zudem ist von der Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Anzing, die Erweiterung der Be-
standsfiliale am Standort Fraunhoferstrale in Kirchheim b. Miinchen angedacht.

Im Rahmen des Bauleitverfahrens bzw. der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14/K ,Campus Kirchheim*
durch die Gemeinde Kirchheim bei Miinchen wurde eine Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt.

Der offen gelegte Bebauungsplan sieht die Festsetzung von urbanen Gebieten und Sondergebieten fur
groR¥flachigen Einzelhandel vor, die sich wie folgt gliedern:

® Im MU1 (mit den Teilbereichen 1, 2 und 3), welches sich nach Norden hin zum bestehenden Gewer-
begebiet orientiert und die bestehende, zu erhaltende Sheddach-Halle einschlief3t, wird daher die
Errichtung von Wohngebauden ausgeschlossen. Auch im MU2(1), welches das Entrée zum Cam-
pus-Areals bilden soll, wird die Wohnnutzung ausgeschlossen.

® Im MU2 (2), MU2 (3) und MU2 (4) werden Geschéfts- und Blurogebaude sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes ausgeschlossen.

®m Im MU2 (4) wird zudem die Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen, hier ist vorrangig die Errichtung
einer Kinderbetreuungseinrichtung und von Wohnnutzungen beabsichtigt.

® Im MU2 (2), MU2 (3) und MU2 (4) sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss unzulassig mit Ausnahme
von Raumen, die nicht zum standigen Aufenthalt vorgesehen sind, wie z.B. Erschliel3ungsflachen,
AbstellrAume, Blrordume, Gastezimmer. Damit soll die Erdgeschosszone gewerblichen Nutzungen
vorbehalten sein, welche das Quartier beleben.

® Im MU3 (1) und MUS3 (2) sind in den Gebaudeteilen entlang der Merowingerstral3e im Erdgeschoss
Wohnnutzungen unzuldssig, um entlang der Merowingerstraf3e durch gewerbliche Nutzungen eben-
falls eine Belebung entlang der Verbindungsachse zur Ortsmitte Kirchheims zu schaffen. In den
rickwartigen Gebaudeteilen zu den bestehenden Wohnnutzungen des Kinaderwegs hin, sowie in
den Obergeschossen, sind im Gegenzug ausschlie3lich Wohnnutzungen zulassig.

m Im SO1 "GroRflachiger Einzelhandel* sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 1.800 m2! zulassig, die der Versorgung mit Lebensmitteln dienen. Dartber hinaus
sind im ersten Obergeschoss Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsge-
baude, RAume und Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
Schank- und Speisewirtschaften zuléssig. Wohnnutzungen sind damit hier nicht zulassig.

® Im SO2 und SO3 "Urbanes Gebiet mit Grof3flachigem Einzelhandel" sind neben grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.800 m?, die der Versorgung mit Lebens-
mitteln dienen, auch die allgemein zuldssigen Nutzungen eines MU, also Geschéfts- und Blroge-
baude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig. In den Obergeschossen werden dartber hinaus auch Wohnnutzungen
zugelassen. Im SO3 sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss unzulassig, jedoch mit Ausnahme von
Raumen, die nicht zum standigen Aufenthalt vorgesehen sind, wie z.B. ErschlieBungsflachen, Ab-
stellraume, Blrordume, Gastezimmer.

1 Im nachfolgenden Gutachten wird von einer festgesetzten Verkaufsflache von maximal 1.350 m2 ausgegangen, da die 1.800 m? auf einem Ubertragungs-
fehler beruhen. Die Regierung von Oberbayern hat im Rahmen einer Ersteinschatzung zum Vorhaben vom 15. Juli 2022 darauf hingewiesen, dass bei die
festgesetzten 1.800 m2 Verkaufsflache gegen das LEP-Ziel 5.3.3 versto3en und im einschldgigen Bezugsraum die sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung tiberschritten wird. Dem Ubertragungsfehler sowie den Hinweisen der Regierung Rechnung tragend, legen die Gutachter eine prospektive
Verkaufsflache von 1.350 m2 zu Grunde.
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Abbildung 1: Entwurf des geplanten Quartiers Campus Kirchheim
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Quelle: Auftraggeber

Das neue Quartier soll das bestehende Gewerbeareal ,Liebigstrale” sinnvoll ergdnzen und weiterfiihren
sowie auch zur weiteren Vitalisierung des Ortskerns Kirchheim beitragen. Qualitativ hochwertiges Gewerbe
inkl. Einzelhandel kann sich auf ca. 35.000 gm Geschossflachen ansiedeln, dringend bendtigter Wohnraum
fur ca. 550-650 Einwohner mit entsprechender Infrastruktur (Kindergarten) wird geschaffen.

Im Rahmen der Abwégung der vorliegenden Stellungnahmen aus der Beteiligung TOB und fir das weitere
Genehmigungsverfahren bendtigt der Auftraggeber eine Auswirkungsanalyse, die Uberpruft, ob sich aus
den Festsetzungen im Bebauungsplan (Erweiterungen und Neuansiedlungen) stadtebaulich negative Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3. BauNVO zu erwarten sind. Dariiber hinaus ist die Einhaltung der lan-
desplanerischen Ziele 5.3.1 bis 5.3.3 des LEP 2020 Bayern zu Uberprufen.

Im Zuge der umfassenden Auswirkungsanalyse werden insbesondere folgende Fragestellungen themati-
siert:

B Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen vor (Soziodemographie, Arbeits-
markt, Pendler, Erreichbarkeit, etc.)?

m Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fur den Einzelhandel vor Ort von Be-
deutung (Makrostandortanalyse)?

B Wie gestaltet sich der Mikrostandort des Vorhabens?

® Welchen Einzugsbereich hat das geplante Vorhaben?
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m  Welche Festlegungen aus kommunalen Entwicklungsleitlinien (z. B. Entwicklungskonzepten) kom-
men zum Tragen?

B Wie ist das Vorhaben hinsichtlich seiner Auswirkungen zu bewerten? Welche Auswirkungen sind auf
Versorgungszentren in der Ansiedlungsgemeinde und in benachbarten Gemeinden zu erwarten?

m Welche Ziele der Landes- und Regionalplanung in Bayern bzw. in der Planungsregion kommen zum
Tragen?
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2 Makrostandort Kirchheim b. Miinchen

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
des Ortes, in dem der Standort liegt.

Tabelle 1: Soziobkonomische Rahmendaten des Vorhabenstandorts

Einwohnerzahl* (09/22) m 13.139

Bevolkerungsentwicklung® (2011-2022) B +57%

Bevdlkerungsprognose? (2022-2030) B +89%

Pendlersaldo? (2022) / Beschaftigtenzentralitat m +2.305/148,6

Zentral6rtliche Einstufung?® ® Grundzentrum in der Region Miinchen
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer4 (2022) m 120,0

Einzelhandelszentralitat* (2022) m 852

1 Gemeinde Kirchheim Stand 09/22, Prognose beruht auf Projekt Kirchheim 2030; 2 Agentur fiir Arbeit; *LEP Bayern 2018 und Regio-
nalplan Region Miinchen; * BBE!CIMA!MB-Research

Abbildung 2: Lage der Gemeinde Kirchheim b. Minchen
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Geographische Lage und Erreichbarkeit

Die im Sudosten von Bayern, in der Metropolregion Minchen gelegene Gemeinde Kirchheim, befindet sich
im Landkreis MUnchen und im Regierungsbezirk Oberbayern. Sie wurde in den 1970er Jahren aus den bei-
den bis dahin selbststéandigen Gemeinden Heimstetten und Kirchheim zu einer Gemeinde zusammenge-
fasst. Beide Ortsteile sind einwohnerseitig in etwa gleich groR3.

Die Gemeinde befindet sich direkt dstlich der Bundesautobahn BAB 99 und in direkter Nahe zum Autobahn-
kreuz Miinchen Ost, wo sich die BAB 99 und die BAB 94 treffen. Die Uberregionale Anbindung ist somit als
sehr gut zu bewerten.

Orthogonal zur Autobahn verlauft die Staatsstral3e St2082, welche als Hauptdurchgangsstralle die Ge-
meinde Kirchheim durchquert und eine wichtige regionale Verbindungsachse darstellt. Des Weiteren wird
das Gemeindegebiet durch Kreis- und Ortsverbindungsstral3en erschlossen.

Die Gemeinde Kirchheim ist mit dem Anschluss an die S-Bahnlinie 2 des Miunchner Verkehr- und Tarifver-
bundes GmbH (MVV) in den regionalen Zugverkehr eingebunden. Der S-Bahn-Halt ,Heimstetten Nord“ be-
findet sich im Ortsteil Heimstetten. Mit der S-Bahn S 2 ist die Gemeinde Kirchheim in etwa 25 Minuten vom
Munchner Hauptbahnhof zu erreichen.

Im 6ffentlichen Personennahverkehr wird die Gemeinde Kirchheim durch die Minchner Verkehrsgesellschaft
(MVG) erschlossen. Die Gemeinde Kirchheim wird durch mehrere Buslinien (262, 263, 463) bedient, welche
Kirchheim mit Feldkirchen und anderen umliegenden Gemeinden sowie der Minchener Messestadt West
verbinden. Es besteht somit eine flichendeckend gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Landesplanerische Einstufung

Geméal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern befindet sich die Gemeinde Kirchheim im Verdichtungs-
raum Minchen. GemaR dem Regionalplan Region Miinchen (seit 01.04.2019 in Kraft) ist die Gemeinde
Kirchheim als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren sollen laut Regionalplan die Bevolkerung im Nahbe-
reich mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Entfernung versorgen. Der Nahbe-
reich beinhaltet das Gemeindegebiet der Gemeinde Kirchheim b. Minchen bzw. die dort lebende Bevolke-
rung.

Im direkten Umfeld um Kirchheim befinden sich die ebenfalls als Grundzentren ausgewiesenen Gemeinden
des Verdichtungsraums Miunchens Poing, Aschheim und Feldkirchen. Das nachstgelegene Mittelzentrum
stellt die Marktgemeinde Markt Schwaben (rd. 13.760 Einwohner) dar. Die Nachbargemeinde Pliening weist
keine zentralortliche Funktion auf. Das Mittelzentrum Markt Schwaben ist in rd. 10 km Entfernung zu errei-
chen, das Stadtzentrum der Metropole Minchen in etwa 16 km.
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Abbildung 3: Lage der Gemeinde Kirchheim bei Miinchen und zentraldrtliche Gliederung
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Quelle: Regionalplan Miinchen.
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft fiir die Gemeinde Kirchheim betragt 120,0 (D= 100). Sie liegt somit
leicht unter dem Wert des Landkreises Miinchen (121,6), jedoch deutlich Giber dem bundesweiten Durch-
schnittswert (100). Dies bedeutet, dass den Einwohnern Kirchheims im Vergleich zu Gesamtdeutschland
ein um rd. 20,0 % hoherer Betrag fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung steht.

Die Handelszentralitat rangiert mit einem Niveau von rund 85,2 auf einem unterdurchschnittlichen Niveau
und dokumentiert die bestehenden Kaufkraftabflisse in die umliegenden Zentren.

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Kirchheim sowie im Umland
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Quelle: BBE!ICIMAIMB-Research (Stand 2022); BBE Handelsberatung GmbH, eigene Darstellung und Bearbeitung
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Fazit zum Makrostandort Kirchheim b. Miinchen

m Der Vorhabenstandort befindet sich in Kirchheim b. Minchen in der Planungsregion Miin-
chen im Landkreis Minchen.

m  Aktuell leben 13.139 Menschen in der Gemeinde Kirchheim, die seit Jahren eine wachsende
Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen hat. Auch in Zukunft wird ein Bevdlkerungswachs-
tum prognostiziert.

m Als Grundzentrum hat Kirchheim eine Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung im Nahbe-
reich.

m Uber die BAB 99 und die BAB 94 ist die Gemeinde (iberregional sehr gut angebunden. Die
regionale Anbindung der umliegenden Gemeinden erfolgt Uber die Kirchheim durchquerende
Hauptverbindungsstral3e St 2082 sowie die ergédnzenden StralRen B 471 und St 2580.

m Es besteht eine im Bundesvergleich Gberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft,
die Handelszentralitat liegt deutlich unter 100 und dokumentiert Kaufkraftabfliisse in die um-
liegenden Zentren.

m Die Gemeinde kann trotz der Nahe zu den starken Zentren Minchen und Erding einen positi-
ven Pendlersaldo verzeichnen, was fur die Bedeutung als Arbeitsplatzstandort spricht, wie
die Uberdurchschnittliche Beschaftigtenzentralitéat dokumentiert.

m Zusammenfassend sind der Gemeinde Kirchheim grundsatzlich sehr gute Rahmenbedingun-
gen zu attestieren.

10
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3 Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten Teil der Standortbe-
wertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit thema-
tisiert. Der Mikrostandort ist vor allem auch fiir die Abgrenzung des prospektiven Einzugsgebietes von Rele-
vanz.

Lage des Projektgrundsticks und Nutzungsumfeld

Das Projektareal ist in einem Gewerbegebiet im dstlichen Gemeindegebiet von Kirchheim b. Miinchen im
Ortsteil Kirchheim lokalisiert. Aktuell befindet sich auf einem Grof3teil des Projektareals ein Betonwerk, wel-
ches der Entwicklung weicht. Das Vorhabenareal wird im Osten von der Oskar-von-Miller-Straf3e, im Norden
von der FlorianstrafRe und im Westen von der Merowinger Stral3e begrenzt. Auf dem Vorhabengrundstiick,
das uber die Oskar-Miller-Straf3e von der Fraunhoferstral3e angefahren wird, befindet sich der Lidl-Discount-
markt, ein McDonalds sowie ein Edeka-Supermarkt und ein Edeka-Getrankemarkt. Das weitere Standort-
umfeld ist durch das Gewerbeareal ,Liebigstralle* von gewerblicher Nutzung gepréagt. In westlicher Richtung
schlief3t sich Wohnbebauung an das Projektareal an.

Abbildung 5: Projektareal

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen.
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Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

Verkehrliche Situation

Das Projektareal ist mit dem Pkw Uber die St2082 zu erreichen, die als eine zentrale Durchfahrtsstral3e in
der Gemeinde fungiert und eine Verbindung zur BAB 99 sowie zu den Nachbargemeinden Aschheim und
Pliening darstellt.

Entlang der Fraunhoferstral3e befinden sich auf beiden Stral3enseiten FulRgdngerwege sowie entlang der
St2082 Fahrradwege. Das Projektgrundstiick ist somit auch fiir den nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer
erreichbar.

Mit der Bushaltestelle ,Dieselstralie”, die von der innerértlichen Buslinie 262 bedient wird, ist die Einbindung
in das ortliche OPNV-Netz gewéhrleistet.

In der Gesamtbetrachtung ist die Erreichbarkeit des Planstandorts sowohl mit dem Pkw als auch flr nicht-
motorisierte Kundengruppen als gut zu bewerten.

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Die beiden Lebensmittelmérkte sowie der Getrankemarkt sind durch die verkehrsgunstige Lage gut fir Pkw-

Kunden zu erreichen, gleichzeitig dienen sie auch der fuBlaufigen Nahversorgung der nachstgelegenen
Wohngebiete.

Im Naheinzugsbereich von 800 Metern Gehweg leben rd. 2.410 Einwohner (rd. 20 % der Einwohner des
Ortsteils Kirchheim) (siehe nachfolgende Graphik). Nach Fertigstellung des Campus werden dem Nahein-
zugsbereich weitere 550-650 Einwohner erganzt.

Abbildung 6: FuRlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes

St 2082 FuBlaufige Erreichbarkeit

. Projektstandort

| | Gehstrecke 800 m

St 2082

Quelle: BBE Handelsberatung
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Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

Sichtbarkeit und Parkmdglichkeiten

Von Richtung St2082 ist eine gute Sichtbarkeit auf den bestehenden Fachmarkt Lidl gegeben. Der Lebens-
mittelmarkt Edeka befindet sich in 2. Reihe und wird durch den Mc Donalds von Richtung St2082 in seiner
Sichtbarkeit eingeschrankt. Werbe- und Annoncierungsmaglichkeiten fir die bestehenden Fachmarkte sind
entlang der St2082 angebracht und gut ersichtlich. Zudem sind die bestehenden Fachmarkte mit grof3en,
vorgelagerten Parkplatzen ausgestattet.

Stadtebauliche Einordnung des Projektstandortes

In Summe der vorstehenden Standortfaktoren ist der Vorhabenstandort als stadtebaulich integriert einzustu-
fen, denn der Standort ist

raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet,
liegt im Zusammenhang mit einer bestehenden Bebauung bzw. gliedert sich in diese ein,
fur die umliegende Wohnbevdlkerung in fu3laufig gut erreichbarer Lage,

verflgt Uber Wohnanteile innerhalb des fu3laufigen Einzugsgebietes (Nahbereich) und

uber eine qualifizierte OPNV-Anbindung.

Fazit zum Mikrostandort

m Gewachsenes Vorhabenumfeld, das durch die Gewerbefunktion und Einzelhandel ge-
pragt ist.

m Gute verkehrliche Erschlieung flir motorisierte wie auch nicht-motorisierte Kunden-
gruppen.
m Im Nahbereich des Standortes leben rd. 2.410 Menschen

m Der Standort ist stadtebaulich integriert

m Die Fachmarkte sind von Richtung ST2082 gut ersichtlich und weisen vorgelagerte
Parkplatze auf

m Zusammenfassend sind dem Mikrostandort des prospektiven Campus Kirchheim gute
mikrostandortseitige Rahmenbedingungen zu attestieren
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Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

4 Angebotssituation

Das nachfolgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsge-
biet.

Die Analyse der Wettbewerbssituation erfolgte im Dezember 2022 im Rahmen einer aktuellen Vor-Ort-Be-

sichtigung. Das Untersuchungsgebiet ergibt sich aus den Zeit-Wege-Distanzen, verkehrlichen und topografi-
schen Barrieren sowie aus der Angebotssituation im Umland. Vor diesem Hintergrund umfasst das Untersu-
chungsgebiet neben dem Projektort Kirchheim auch das erweiterte Umfeld, d.h., die angrenzenden Gemein-
den von Kirchheim (Aschheim, Feldkirchen, Pliening, Poing und den Gemeindeteil Parsdorf in Vaterstetten).

Da fiir das Untersuchungsgebiet keine kommunalen Einzelhandelskonzepte vorliegen, wurden faktische
zentrale Versorgungsbereiche mit den nachfolgenden Kriterien eigenstéandig identifiziert und ausgewiesen.
In den von uns festgelegten, faktischen zentralen Versorgungsbereichen wurde der gesamte Einzelhandels-
besatz erhoben.

Prinzipiell handelt es sich bei ,zentralen Versorgungsbereichen® im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs.
2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO um raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.2 Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungs-
bereich auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Einzelhandelsfunktion
erganzen, sodass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versor-
gungsbereiche insbesondere mit dem OPNV und fiir FuRganger verkehrsgiinstig erreichbar. Eine stadte-
baulich integrierte Lage wird vorausgesetzt. Einem zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche
Funktion eines Zentrums zukommen, welches die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teilbe-
reichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs und mit
Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Zentrale Versorgungsbereiche kbnnen sowohl einen
umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenangebots oder des ortlichen Einzugsbereichs einge-
schrankten Versorgungsbedarf abdecken.: Innerhalb von Stadten kann es demnach mehr als einen zentra-
len Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen bzw. Hierarchiestufen geben (z. B. Innenstadtzentrum,
Nebenzentrum, Grund-/ Nahversorgungszentrum).

Ferner wurden im Untersuchungsgebiet au3erhalb zentraler Bereiche filialisierte und flachengréere inha-
bergefiihrte Lebensmittelméarkte und Drogeriemérkte betrachtet, die ein dem Vorhaben vergleichbares Sorti-
ment fihren. Dies ist aus der Tatsache abzuleiten, dass vor allem die filialisierten Betriebe untereinander in
einer Konkurrenzsituation stehen, und somit durch die Vorhabenrealisierung vor allem angebotsaffine
Markte betroffen sind. Des Weiteren wurde im Untersuchungsgebiet der Besatz fir den kleinteiligen Einzel-
handel des Vorhabens erhoben und dabei weitere 12 Warengruppen identifiziert. In nachfolgender Abbil-
dung sind jedoch aufgrund der kartographischen Ubersichtlichkeit nur die groRflachigen Lebensmittelmérkte
und Drogeriemarkte sowie die faktischen zentralen Versorgungsbereiche visualisiert.

2 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
3vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

Wettbewerb (Auswahl)

. Projektstandort

Zentrale Versorgungsbereiche

Abbildung 7: Angebotssituation im Umfeld des Projektstandortes (Auswahl)
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Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

4.1 Angebotssituation in Kirchheim b. Miinchen

Abbildung 8: Angebotssituation in Kirchheim b. Miinchen (Auswahl)
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Im Ortsteil Kirchheim am Projektstandort sind in Gewerbegebietslage zwei Lebensmittelmérkte angesie-
delt. Neben dem Lebensmitteldiscountmarkt Lidl agiert auch ein Edeka-Supermarkt mit Getrankemarkt am
Standort, der strukturpragend im Ortsteil Kirchheim ist und einen wichtigen Nahversorgungsstandort fir die
Bevolkerung darstellt. Der Anbieter Edeka weist einen modernen Marktauftritt auf und verfugt zuséatzlich
Uber ein Backerei-Café.

Westlich des Projekistandortes im faktischen zentralen Versorgungsbereich im Ortszentrum Kirchheims,
an der Kreuzung von Minchner/Heimstettner Strale und am Pfarrer-Caspar-May-Platz, befinden sich ver-
schiedene Einrichtungen von gesamtgemeindlicher Funktion. Dazu gehdren 6ffentliche Einrichtungen sowie
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe. Neben kleinflachigen Betrieben des Lebensmittelhandwerks (zwei
Backereien, eine Metzgerei) sind unter anderem inhabergefiuhrte, kleinteilige Einzelhandelsgeschéfte im Ort-
szentrum ansassig (Optiker, Buchladen, Horakustik, Schmuckladen, Bekleidungsfachgeschéft, Blumenge-
schéft, Eine-Welt-Laden).

Die Nahversorgung im Ortsteil Kirchheim wird zudem durch einen gemeinniitzig geférderten Bonus-Lebens-
mittelmarkt im Brunnen-Zentrum sichergestellt. Aufgrund der geringen Verkaufsflache richtet sich der Markt
jedoch nur an die umliegende Mantelbevélkerung. Im Brunnen-Zentrum sind nur noch eine Apotheke und ein
Schreibwarengeschaft angesiedelt, die Obergeschosse weisen Wohnnutzung auf. Seiner urspriinglich ange-
dachten Versorgungsfunktion kann das Brunnen-Center durch den ausgepragten Leerstand sowie die wenig
zeitgemaRen Flachen heute nicht mehr gerecht werden. Im restlichen nérdlichen Gemeindegebiet ist ergén-
zend ein Asia-Lebensmittelmarkt mit ausgewahlten Offnungszeiten ansassig.
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Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

Ein strukturpragender Einzelhandelsstandort in Kirchheim ist das Rater-Einkaufs-Zentrum (REZ) im Ortsteil
Heimstetten. Aufgrund seiner Angebotsvielfalt (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) bildet das REZ
die funktionale Ortsmitte Heimstettens und stellt als eigenstandige Einheit die Versorgung fiir den sidlichen
Gemeindeteil Kirchheims sicher. Dies wird durch die Nahe zur S-Bahn-Haltestelle ,Heimstetten* verstéarkt. Die
lokale Nahversorgung wird durch den Lebensmittelvollsortimenter Edeka mit einem Bécker als Konzessionar,
einem Bio-Laden sowie einem weiteren Backer im nérdlichen Abschnitt des REZ sichergestellt. Des Weiteren
sind im Siiden des REZ ein Penny-Markt sowie ein Rossmann Drogeriemarkt angesiedelt. Uber den Laden-
einheiten des Einkaufszentrums befinden sich Wohnungen. Das REZ profitiert von seiner zentralen, integrier-
ten Lage mit hohem Bevolkerungspotenzial im direkten Umfeld sowie von Synergieeffekten zwischen den
Anbietern. Parkflachen inklusive Tiefgaragenplatze sind vorhanden. Trotz mdglicher Kopplungseffekte weist
das REZ aktuell zwei Leerstdnde auf. Auch die &ltere Bausubstanz sowie die verwinkelten Flachenverhalt-
nisse sprechen fur ein nicht mehr zeitgemales Flachenkonzept.

Das historische Ortszentrum Heimstettens entlang der HauptstraBe und Feldkirchner StraBe erfiillt aus-
schlie3lich eine Grundversorgungsfunktion mit einer ansassigen Metzgerei, einer Béckerei-Konditorei und
einer Weinhandlung. Im weiteren Ortsteil Heimstetten sind in Gewerbelage ein groRes Bogner Beklei-
dungsoutlet, eine Weinhandlung, ein eine Welt-Laden sowie der Rollstuhl-Verkaufer ,Rollis World“ lokalisiert.

Abbildung 9: Lebensmittelanbieter in Kirchheim (Auswahl)

Penny im REZ Edeka im REZ

e

Bonus-Markt

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen
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Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

4.2 Angebotssituation in Feldkirchen

Abbildung 10: Angebotssituation in Feldkirchen (Auswahl)
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Um den Kreuzungsbereich Hohenlindner StraRe/B471 ist der zentrale Versorgungsbereich Feldkirchens
zu lokalisieren. Hier befinden sich fur die Grundversorgung zwei Metzgereien, ein Obst- und Gemiise-La-
den, ein kleiner Getrankemarkt sowie zwei Backereien. Dem inhabergefuhrten, kleinflachigen Einzelhan-
delssegment sind eine Apotheke, ein Optiker, ein Schreibwarengeschaft sowie ein Schmuckgeschaft zuzu-
ordnen. Im weiteren Gemeindegebiet sind zudem ein groRer Cube Fahrradstore, ein Trachtengeschaft und
ein Restposten Blumenabverkauf anséssig. Letzterer hat jedoch nur an zwei Werktagen mit ausgewahlten
Offnungszeiten geoffnet.

Ostlich des zentralen Versorgungsbereichs entlang der Hohenlindner StraRe ist ein moderner Edeka-
Supermarkt mit einem Béacker als Konzessionar ansassig. Aufgrund der siedlungsintegrierten Lage kommt
diesem eine hohe Nahversorgungsfunktion fur Feldkirchen zu.

Im nérdlichen Gemeindegebiet am Ortsausgang an der B471 ist zudem ein Penny-Markt mit durchschnitt-
lichem Flachenlayout und vorgelagertem Parkplatz angesiedelt. Dieser Gibernimmt eine Versorgungsfunk-
tion fur die ndrdlichen Siedlungsgebiete, befindet sich jedoch in dezentraler Lage und weist einen Pkw-ori-
entierten Standort auf. Am Standort sind zudem ein Hotel, ein Restaurant, ein kleinflachiger Kosmetikladen
und ein Blumengeschaft ansassig.

Im 6stlichen Gewerbegebiet befindet sich der Supermarkt Rewe mit einem zusatzlichen Getrankemarkt in
verkehrsgunstiger Lage im Kreuzungsbereich M1/M18. Die Rewe-Filiale weist einen durchschnittlichen
Marktauftritt auf und verfuigt Gber ein Backerei-Café. Der Rewe-Supermarkt teilt sich mit dem Bekleidungs-
discounter KiK einen grol3en, vorgelagerten Parkplatz.
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Abbildung 11: Lebensmittelanbieter in Feldkirchen (Auswahl)

Edeka, Brauereiweg Penny, Clara-Schumann-Stral3e

Rewe, Kapellenstral3e Ortszentrum Feldkirchen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen
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4.3 Angebotssituation in Aschheim

Abbildung 12: Angebotssituation in Aschheim (Auswahl)
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Im Ortszentrum von Aschheim befindet sich entlang der Erdinger Straf3e bis zur Kreuzung mit der B 471
der faktische zentrale Versorgungsbereich. Neben gastronomischen Angeboten finden sich dort u.a. zwei
Béacker, eine Weinhandlung, eine Apotheke, eine Gin-Destillerie inkl. Bar, ein Optiker, ein Trophdenhandel,
ein Schmuckgeschéft, ein Geschatft flir E-Scooter sowie ein Schreibwarengeschaft.

Strukturpragend im Bereich der Nahversorgung in Aschheim ist der Gewerbegebietsstandort im Siidos-
ten der Gemeinde mit den Anbietern Aldi Sid, Alnatura, und Penny. Hohe Frequenzen generiert der Stand-
ortbereich zusatzlich durch die beiden Mébelmarkte XXXLutz und Mémax, die sich im dstlichen Bereich des
Gewerbegebiets in direkter Nahe zur BAB 99 befinden.

Der Anbieter Alnatura teilt sich mit den Anbietern Takko, dm, Fressnapf, Happy Schuh & Du und dem Jagd-
bekleidungsgeschaft Frankonia einen grof3en, vorgelagerten Parkplatz. In direkter Nahe dazu befand sich
ein moderner Edeka-Supermarkt mit gesondertem Getrankemarkt und Backerei-Café, der im Frihjahr 2021
den Standort jedoch aufgab. Im Norden des Gewerbegebiets sind die Anbieter Aldi Siid und Penny angesie-
delt, wobei der Aldi Sid einen moderneren Marktauftritt aufweist. Insgesamt handelt es sich um einen leis-
tungsstarken Verbundstandort. Aufgrund der nicht integrierten Lage im Gewerbegebiet ist der Standort als
Pkw-orientiert mit grof3ziigigem Parkplatzangebot zu bewerten. Der Einzelhandelsbesatz profitiert von Sy-
nergie- und Kopplungseffekten untereinander, auch abseits der Nahversorgung.

Mit einem Rewe-Supermarkt in der Jedovnicestralie ist ein weiterer Einzelhandelsstandort im Stiden von
Aschheim entstanden, der direkt an Wohnbebauung anschlief3t und durch die Lage an der B 471 verkehrs-
glnstig zu erreichen ist. Der moderne Rewe-Markt weist einen gesonderten Getrankemarkt und ein Bécke-
rei-Café auf. Die Filiale teilt sich mit dem Deko- und Schreibwarengeschéft Worl einen grof3en, vorgelager-
ten Parkplatz.
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Es existiert ein weiterer Rewe-Markt im nérdlichen Gemeindegebiet in Gewerbegebietslage. Der Aul3en-
auftritt des Marktes ist im Vergleich zur neuen Rewe-Filiale modernisierungsbediirftig. Die Lage in zweiter
Reihe im Gewerbegebiet ist nicht optimal, da die Sichtbarkeit und die verkehrliche Erreichbarkeit somit ein-
geschrankt werden. Der grof3e Getrankemarkt auf gegentuberliegender Stral3enseite hat bereits geschlos-
sen. Im Juli 2023 soll auch der Rewe Supermarkt schlieBen. Dadurch fallt der einzige Nahversorger im
ndrdlichen Gemeindegebiet weg, wodurch eine wichtige Versorgungsfunktion fur die umliegende Wohnbe-
volkerung verloren geht. Im Norden Aschheims an der Ismaninger Stral3e ist zudem das Wohnungsneubau-
projekt ,Living Park Aschheim® in Planung, das im Jahre 2025 mit insgesamt 141 Eigentumswohnungen fer-
tiggestellt werden soll.

Im Ortsteil Dornach ist im Gewerbegebiet ein Fachmarktstandort mit einem Rewe-Supermarkt inkl. einem
Béacker als Konzessionar, einem Rewe-Getrankemarkt, einem Drogeriemarkt dm sowie einen Lebensmittel-
discounter Lidl vorzufinden. Beide Lebensmittelméarkte weisen einen modernen Marktauftritt auf. Der Ver-
bund liegt in verkehrsgtinstiger Lage und besitzt einen grof3en, vorgelagerten Parkplatz. Des Weiteren sind
im Gewerbegebiet ein groRes Brautmodengeschéft, ein Outlet fiir UbergréRen sowie ein Best Secret Store
ansassig. Letzterer ist jedoch nur mit exklusiver Mitgliedschaft zuganglich, weshalb dieser in den weiteren
Untersuchungen im Textilsortiment nicht berticksichtigt wird.

Abbildung 13: Lebensmittelanbieter in Aschheim (Auswahl)

Ortszentrum Aschhelm Rewe und dm in Dornach

Aldi Stid im FMZ Stidost
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Rewe, Jedovnicestralle Rewe, Saturnstrafe

<33

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen.

4.4 Angebotssituation in Pliening

Abbildung 14: Angebotssituation in Pliening (Auswahl)
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Quelle: BBE Handelsberatung
Im faktischen zentralen Versorgungsbereich im Plieninger Ortskern decken zwei Backereien sowie eine

Metzgerei die Grundversorgung der Bevdlkerung ab. Neben zwei Bankfilialen und 6ffentlichen Einrichtun-
gen sind eine Apotheke, ein Stoffladen, ein Schreibwarengeschéft sowie ein kleines Fahrradgeschaft im
Ortskern vorzufinden. Das Nahversorgungsangebot in Pliening wird zuséatzlich durch zwei Hofladen und
zwei Lebensmittelmérkte ergénzt. Im Ortsteil Landsham befindet sich ein Lebensmitteldiscountmarkt
Netto mit marktgangigem Flachenlayout und Pkw-orientierter Lage. Der Lebensmitteldiscounter teilt sich mit
einem Fahrradfachgeschéaft einen grol3en, vorgelagerten Parkplatz. Zudem ist ein Nahversorgungsstandort
im Hauptort Pliening mit dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka inkl. einem Getrankemarkt vorhanden.
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BBE

Der Edeka-Markt weist einen modernen Marktauftritt und einen Backer als Konzessionar auf. Im restlichen

Gemeindegebiet fallt der Handelsbesatz gering aus, lediglich drei Geschafte aus dem Textilbereich sind
ansassig (Bekleidungsfachgeschaft, Trachtenladen, Kostiimgeschéft).

Abbildung 15: Lebensmittelanbieter in Pliening (Auswahl)
Netto, am Moosrain

Edeka, Geltinger StralRe

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen.

4.5 Angebotssituation in Poing

Abbildung 16: Angebotssituation in Pliening (Auswahl)
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Poing weist im ndrdlichen Gemeindegebiet ein modernes und neu entstandenes Fachmarktzentrum
»~Seewinkel* mit den Anbietern Edeka, Futterhaus und dem Drogeriemarkt dm auf. Stdlich des Fachmarkt-
standortes befindet sich Wohnbebauung (u.a. das Neubaugebiet Zauberwinkel mit rd. 1.400 Einwohnern).
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Das benachbarte Neubaugebiet ,Seewinkel” ist aktuell im Bau. Der Anbieter Edeka ist modern und weist ein
Backerei-Café als Konzessionar auf. Fir die umliegende Wohnbevélkerung stellt das Fachmarktzentrum
einen attraktiven Nahversorgungsstandort dar.

Im stdlichen Wohngebiet am Hanselbrunn befindet sich ein neuer, moderner Rewe-Markt. Neben einem
Backer als Konzessionar weist dieser ein breites Warensortiment inklusive einer SB-Salattheke auf.

Der faktische zentrale Versorgungsbereich Poings besteht aus dem Ortskern Poings entlang der Haupt-
stral3e sowie dem grof3en Einzelhandelsstandort City Center im Bereich des S-Bahnhofes. Der Ortskern ist
fuBlaufig tber einen Bahniibergang mit dem City Center verbunden und mit dem Pkw tber die Plieninger
StralRe/ Gruber StralRe erreichbar. Im City Center Poing ist ein gro3er Edeka-Supermarkt und ein moderner
Eschlbacher Bio-Markt ansassig. Das Angebot wird durch weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe (dm-Drogeriemarkt, Buchladen, Sanitatshaus, Vodafone Shop, Hérakustik, Schuhgeschaft Kern, Apo-
theke, Metzgerei, Backerei) erganzt. Entlang der Birgerstrale bilden zudem eine moderne Aldi-Filiale, die
Textilfachméarkte Takko und NKD, ein Blumenfachgeschéft sowie eine Apotheke einen Standortverbund. Im
gegeniberliegenden VAUHAUS sind Dienstleistungen, eine Apotheke, ein Optiker und eine Béackerei ange-
siedelt. Entlang der HauptstrafRe sind erganzend eine Backerei und eine Metzgerei sowie kleinteilige, inha-
bergefiihrte Fachgeschéfte zu finden (u.a. ein Fahrradgeschéft, ein orthopadisches Schuhfachgeschétt,
eine Apotheke, zwei Bekleidungsfachgeschéfte, ein Elektrofachgeschéft). Durch die hohe Dichte an Besatz
im City Center und Umgebung stellt der faktische zentrale Versorgungsbereich eine wichtige Nahversor-
gung fir die Gemeinde Poing dar.

Westlich des zentralen Versorgungsbereichs befindet sich der Lebensmitteldiscounter Lidl mit durch-
schnittlichem Marktauftritt sowie ein groRer Orterer Getrdnkemarkt. Der Lebensmitteldiscounter stellt die
nachstgelegene Lidl-Filiale zum Vorhaben in Kirchheim dar.

Abbildung 17: Lebensmittelanbieter in Poing (Auswahl)

Aldi, NKD und Takko im City Center City Center Poing mit Edeka und dm
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Lidl, Gruber StralRe Rewe, am Hanselbrunn

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

4.6 Angebotssituation in Parsdorf

Abbildung 18: Angebotssituation in Parsdorf (Auswahl)
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Richtung Suden befindet sich an der Bundesautobahn BAB 94 ein Fachmarkstandort im Gewerbegebiet
Parsdorf (Ortsteil Vaterstetten). Die Nahversorgung wird durch einen groRen Lebensmittelmarkt HIT mit
einem Backer als Konzessionar und einen Lebensmitteldiscounter Aldi Sid sichergestellt. Beide Betriebe
weisen einen modernen Marktauftritt auf und teilen sich mit dem Drogeriemarkt Rossmann und einem asia-
tischen Restaurant einen groRen Parkplatz. Ergéanzt wird das Angebot durch einen kleinen Kugler Feinkost-
laden und einen modernen Kéfer Delikatessenladen, die sich in unmittelbarer Umgebung befinden. Zudem
sind mehrere gastronomische Angebote (L'Osteria, McDonalds, KFC), ein Mébeleinrichtungshaus sowie
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das grof3e Outlet-Center ,Parsdorf City” in direkter Umgebung angesiedelt. Das Outlet-Center stellt gleich-
zeitig einen wichtigen Standort und Frequenzbringer fir das Textil- und Fashionsegment dar. Die Entwick-
lung des Gewerbegebietes ist noch nicht abgeschlossen.

Abbildung 19: Lebensmittelanbieter in Parsdorf (Auswahl)

Aldi Suid und Rossmann, am Lerchenfeld HIT inkl. Backstube, am Lerchenfeld

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen.

4.7 Zusammenfassung zur Angebotssituation

Im dargestellten Untersuchungsgebiet herrscht eine vielfaltige Angebotsstruktur vor. Das Nahversorgungs-
angebot wird insbesondere durch filialisierte Anbieter gepragt, erganzt durch kleinflachige Nahversorger.
Richtung Norden ist aufgrund des Speichersees und dem geringen Siedlungsgrad kein Angebot untersu-
chungsrelevant.

Die nachstehende Tabelle fasst die Umsatzleistungen der Wettbewerbslagen im Untersuchungsgebiet zu-
sammen. Die Tabelle ist nach Standort und Umsatz in insgesamt 14 Sortimente eingeteilt, die im Untersu-
chungsgebiet identifiziert und erhoben wurden. Dabei wird deutlich, dass alle Nachbargemeinden Kirch-
heims eigene Nahversorgungsstrukturen aufweisen, sodass das Einzugsgebiet durch die Wettbewerbssitu-
ation eingeschrankt wird. Besonders Aschheim und Poing verfligen bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie
bei Drogeriewaren tber den héchsten Besatz und generieren damit den grof3ten Umsatz. Anzumerken ist,
dass in der Gemeinde Kirchheim nur ein Drogeriemarkt im Réater Einkaufszentrum anséassig ist. Die kleintei-
ligen, inhabergefiihrten Sortimente wie Blumen, Optiker, Schmuck, Papier- und Schreibwaren sind vor allem
in den faktischen zentralen Versorgungsbereichen vorzufinden. Bei den Sortimenten Blicher und zoologi-
scher Bedarf fallt der Besatz am geringsten aus. Jeder zentrale Versorgungsbereich der Gemeinden, aus-
genommen Kirchheim, besitzt eine oder mehrere Apotheken. Die Sortimente Gesundheit, Schuhe, Beklei-
dung, Geschenkartikel- und Haushaltswaren sowie Fahrrad und Sport sind neben den faktischen zentralen
Versorgungsbereichen auch an Fachmarktstandorten und in den restlichen Gemeindeteilen vorzufinden.
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Tabelle 2: Angebotssituation nach Sortimenten und untersuchten Lagen
Nahrungs- und

i Apothek 1)
GenLISSIT‘lue' po -
VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz
2 m2 m2

Drogeriewaren Blumen

m: Mio. € Mio. € m2 Mio. € m2 Mio. € Mio. €
Kirchheim
faktischer ZvB 90 05 40 0,2 50 0,6
Brunnen-Center 300 0,9 40 16
NVZ Réter EKZ 2.300 12,1 750 4,7 60 0,2 80 28 120 13
Campus 1.980 11,0
restliches Gemeindegebiet 200 0,8 120 1,2
Pliening
faktischer ZvB 90 05 30 0,9
restliches Gemeindegebiet 2.315 10,2
Aschheim
faktischer ZVB 145 0,5 80 32
restliches Gemeindegebiet 2.815 11,0
Dornach 2.370 145 600 45
FMZ GE Sudost 2.650 193 680 51
Feldkirchen
faktischer ZvB 290 12 50 18
restliches Gemeindegebiet 2.900 13,1 210 0,6
FMZ Parsdorf 4.700 233 700 4,6 40 0,2
Poing
faktischer ZvB 3.750 215 650 4,9 30 0,2 240 84 180 19
restliches Gemeindegebiet 3.300 17,8
NVZ Seewinkel 1.850 9,4 650 4,7
SUMME 32.045 167,8 4.030 28,4 380 13 520 18,7 470 50

1) Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgeréate.

Papier- und

r Schmuck ¥
- Schrelbwaren
VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz G Umsatz
m?2 m2

Mio. € Mio. € m?2 Mio. € m2 Mio. € m?2 Mio. €

Schuhe Bekleidung

Kirchheim
faktischer ZvB 60 04 40 04 50 0,2
Brunnen-Center 30 0,1
NVZ Rater EKZ 100 0,6 50 0,6 120 04 430 09 50 0,2
Campus
restliches Gemeindegebiet 900 32
Pliening
faktischer ZvB 20 01
restliches Gemeindegebiet 1.340 16
Aschheim
faktischer ZvB 50 03 40 04 40 0,2
restliches Gemeindegebiet 120 04
Dornach 1.900 38
FMZ GE Siidost 700 15 1.150 15
Feldkirchen
faktischer ZvB 60 04 40 04 30 01
restliches Gemeindegebiet 1.000 14
FMZ Parsdorf
Poing
faktischer ZvB 130 0.8 450 0,9 920 14
restliches Gemeindegebiet
NVZ Seewinkel
SUMME 400 2,6 170 19 1.270 28 7.690 14,0 290 11
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Cesehaierilel Fahrrad und S logischer Be
Haushaltswaren

Mio. € m2 Mio. € Mio. € Mio. €

Kirchheim

faktischer ZVB 50 03 100 0.2

Brunnen-Center

NVZ Rater EKZ 50 0,1 600 19

Campus

restliches Gemeindegebiet 30 0,1

Pliening

faktischer ZVB 30 0.1 40 0,1

restliches Gemeindegebiet 300 0,9

Aschheim

faktischer ZVB 30 01 300 0,9

restliches Gemeindegebiet

Dornach

FMZ GE Sudost 1.800 44 550 0,8

Feldkirchen

faktischer ZvB

restliches Gemeindegebiet 1.000 25

FMZ Parsdorf 500 1,0

Poing

faktischer ZVB 30 0,2 100 03

restliches Gemeindegebiet

NVZ Seewinkel 600 0.9
SUMME 80 0,5 2.040 4,9 2.340 6,7 1.650 2,7

Quelle: BBE Handelsberatung 2022/2023, eigene Erhebung und Berechnung; Rundungsdifferenzen méglich.
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet des geplanten Campus Kirchheim umfasst den Raum, aus dem dieses den Uberwiegen-
den Teil seines Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil erreicht. Es markiert somit denje-
nigen Teilraum, in dem das Vorhaben eine hohe Bedeutung furr die wohnungsnahe Versorgung Uberneh-
men wird.

Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsgebiet
fur das Ansiedlungsvorhaben prognostiziert. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung vor
allem folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,*

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevan-
ten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Sied-
lungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topografischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

m die zentralortliche Funktion der Standortkommune.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen ist, son-
dern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenan-
teil eines Betriebes/ Standortverbundes stammt. Dartiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von auf3erhalb er-
wartet werden.

Vor allem aufgrund bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Projektstandortes, des Bevolke-
rungspotenzials im Standortumfeld und der Versorgungsfunktion des Vorhabens lasst sich ein Einzugsge-
biet mit zwei Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitaten abgrenzen:

m Kerneinzugsgebiet (Zone I): Das Kerneinzugsgebiet mit der héchsten Marktdurchdringung ist de-
ckungsgleich mit der Gemeinde Kirchheim. Das Einwohnerpotenzial in dieser Zone betragt
rd. 13.740 Einwohner, davon rd. 13.140 in der Gemeinde Kirchheim plus der rd. 600 Einwohner, die
im Rahmen des Wohnungsneubaus hinzukommen.

m Erweitertes Einzugsgebiet (Zone Il): Das erweiterte Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen
auf die Gemeinde Aschheim (ohne Ortsteil Dornach) sowie Pliening und den Ortsteil Grub in Poing.
In dieser Zone leben insgesamt rd. 14.990 Einwohner.

Das Einzugsgebiet weist insgesamt ein Bevolkerungspotenzial von aktuell rd. 28.730 Einwohnern auf.

4 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes nimmt der zum Einkauf
akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfris-
tigen Bedarfsbereichs (z. B. M&belsortiment).
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Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind insbesondere aufgrund der Lage innerhalb des Gewerbe-
gebiets und der verkehrlichen Erreichbarkeit zuséatzlich Kunden von aulRerhalb zu erwarten. Dazu gehéren
v. a. Einwohner aus weiteren Umlandkommunen sowie Berufspendler aus dem erweiterten Umland.

Die Umsétze mit Kunden von auRRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes werden im weiteren Verlauf der
Untersuchung als sog. ,diffuse Umsatzzuflisse” berlicksichtigt.

Abbildung 20: Einzugsgebiet des Campus Kirchheim
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Quelle: BBE Handelsberatung

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl im
Einzugsgebiet mit den durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabebetragen® von aktuell ca. 2.753 € p.a. fiir Nah-
rungs- und Genussmittel, davon 352 € p.a. fur Drogerie- und Parfiimeriewaren. Im Hinblick auf den kleinteili-
gen Einzelhandel sind zudem die Sortimente Apotheke (804 € p.a.), Sanitatsbedarf (116 € p.a.), Bekleidung
(482 € p.a.), Schuhe (78 € p.a.), Zeitungen/ Bicher (102 € p.a.), Papier-, Biro- und Schreibwaren (78 €
p.a.), Glas, Porzellan, Haushaltswaren (65 € p.a.), Bettwaren (42 € p.a.), Optik (40 € p.a.), Uhren/Schmuck
(57 € p.a.), Fahrrad und Zubehor (120 € p.a.) sowie zoologischer Bedarf (72 € p.a.) relevant. Das Sortiment
Bettwaren wird qualitativ untersucht, da in den faktischen zentralen Versorgungsbereichen kein Bettwaren-
Bestand vorliegt und die Auswirkungen unmerklich auf umliegende Mdébelgeschafte (Momax, XXXLutz in
Aschheim, Flamme in Feldkirchen, Segmiller in Parsdorf) fallen.

5 BBE Handelsberatung, IFH Verbrauchsausgaben 2022.
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Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sorti-
menten ein Kaufkraftvolumen in H6he von insgesamt rd. 166,4 Mio. € im Jahr zur Verfliigung. Hiervon entfal-
len rd. 81,8 Mio. € p.a. auf Zone | und rd. 84,5 Mio. € p.a. auf Zone Il des abgegrenzten Einzugsgebietes.
Den grof3ten Anteil des Nachfragevolumens nimmt im gesamten Einzugsgebiet das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel mit insgesamt rd. 83,5 Mio. € p.a. ein. Beim aperiodischen Bedarf liegt das Sortiment Be-
kleidung mit rd. 19,6 Mio. € p.a. an erster Stelle.

Tabelle 3: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten

uppenspezifisches Nachfragevolumen nach

Zonen

Einwohner absolut 13.739 14.993 28.732
SIS in Mio. € in Mio € in Mio €
Nahrungs- u. Genussmittel/ Backer/ Metzger 41,0 425 83,5
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik 59 6,2 12,1
Apotheken 10,7 10,3 21,1
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgeréate 1,9 18 3,7
Bekleidung/ Wasche 9,6 10,1 19,6
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1,7 18 35
Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher 1,8 18 3,6
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 14 15 2,9
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel 11 1.2 2,4
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 0,7 0,8 15
Optik 1,0 0,9 1,9
Uhren/ Schmuck 15 1,7 3,2
Fahrrad und Sport 15 17 31
Blumen 11 12 2,3
Zoologischer Bedarf 1,0 11 2,1
Gesamt 81,8 84,5 166,4

Quelle: BBE Handelsberatung 2022, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (IfH 2022), eigene Berechnung.

Wahrend im periodischen Bedarfsbereich keine potenzialseitigen Restriktionen erkennbar sind, ist das Po-
tenzial in einzelnen Warengruppen des aperiodischen Bedarfs punktuell als knapp bemessen zu etikettie-
ren, was sich auch in der folgenden Umsatzschéatzung des geplanten Flachenprogramms widerspiegelt.
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Planungsrechtliche Beurteilungsgrundlagen

Die Zulassigkeit von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben bemisst sich nach den Regelungen im § 11 Abs.
3 BauNVO. Hierin heil3t es:

,1. Einkaufszentren,

2. gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aulRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Weiter heil’t es dazu: ,Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschol3flache 1.200 m2 Uberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht,
wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m2 Geschof3flache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschol3flache nicht vorliegen.*

Es sind somit mogliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich sowie auf
den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen
oder in anderen Kommunen abzuwégen.

Dabei spielen insbesondere die 6konomischen Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die jeweili-
gen zentralen Versorgungsbereiche bzw. bestehende Nahversorgungslagen eine wesentliche Rolle.
Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten sichergestellt werden, die funktionsge-
recht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe
mit schadlichen stadtebaulichen Folgen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.¢ In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach

§ 34 Abs. 3 BauGB) als quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschéfts-
aufgaben fuhren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird.”

6 Das OVG Nordrhein-Westfalen fuhrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage, ob
und gegebenenfalls bei welchen Prozentsétzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fiir die
davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von mindes-
tens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréf3enordnung von mehr
als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

7 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten” negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind, reicht
von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997, OVG
Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), uiber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961] vom
07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).
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Tabelle 4: Orientierungswerte der Umsatzverlagerungen bei grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben

Sortiment

zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich

Nicht nur unwesentliche stadtebauliche Folgen

10 - 20 % >20 %
sind wahrscheinlich ° °

Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen

>20 % 20— 30 %
sind wahrscheinlich ° °

Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg

Die vorstehend ausgewiesenen Richtwerte sind allerdings schematisch und bertcksichtigen nicht die Situa-
tion im Einzelfall. Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den in-
dividuellen lokalen Gegebenheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitét abzuleiten. Daher miissen
weitere Aspekte (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gege-
benheiten, Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung
der Auswirkungen mit einbezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivitdtsmangeln (z.B. ge-
ringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte, La-
denleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte StraRenanbindung,
geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwagungs-
schwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mogliche schadliche Auswirkungen, jedoch
nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen.s

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kdnnen noch
weitere Indikatoren gepruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens besser zu beurteilen. Dazu kon-
nen u.a. der Anteil der neu geschaffenen Verkaufsflache an der projektrelevanten Bestandsflache, die Ent-
fernung des Vorhabenstandortes zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen und die stad-
tebauliche Beurteilung dieser Lagen zéhlen. Des Weiteren ist zu prifen, inwieweit das Vorhaben auf solche
Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb* angebo-
ten werden, dessen unbeeintréchtigter Bestand maf3gebliche Bedeutung flr die weitere Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches hat.®

Mdgliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen stadtebaulichen Folgen haben, sind bezlglich der
Beurteilung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein
Instrument zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Schéadliche Auswirkungen durfen also nicht unter
dem Aspekt des Wetthewerbsschutzes gesehen werden. Selbst ein grol3erer Umsatzverlust in einzelnen
Branchen gilt als unschadlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt
wird. Grundséatzlich sind jedoch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu erwar-
ten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kénnen.

8 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréf3enordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstédnden gewertet werden.” vgl.
Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

9 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

10 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
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Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stadtebaulichen Konzepten definiert oder kénnen nachvollzieh-
bar an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kénnen neben der beson-
ders zu schiitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.

6.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung der geplanten
Einzelhandelsentwicklung

Die Einschéatzung der durch die geplante Neuaufstellung des Campus Kirchheim zu erwartenden (Mehr-)
Umsétze bildet die Voraussetzung fir die Bestimmung der Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglich-
erweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen in Kirchheim und im weiteren Umland wer-
den die von der geplanten Einzelhandelsentwicklung innerhalb der TeilrAume des Einzugsgebietes realisier-
baren Marktanteile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis die zu erwartenden Um-
satze abgeleitet. Die Umsatzerwartung hangt dabei zunachst von der Marktbedeutung der zu betrachtenden
Betriebsformen sowie der Betreiber ab. Darliber hinaus nehmen auch die Gesamtattraktivitat des Standor-
tes, das ansprechbare Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet sowie die Intensitat des Wettbewerbs Einfluss
auf den zu erwartenden Umsatz.

Der Umsatzprognose des Vorhabens liegen folgende Annahmen zugrunde:

m Der Umsatz der geplanten Neuaufstellung und Erweiterung des Campus Kirchheim wird unter Be-
ricksichtigung der zu erwartenden Agglomerationseffekte prognostiziert. Hierbei entstehen Agglo-
merationseffekte innerhalb des Campus aus der Kombination von Lebensmittelfachméarkten, Droge-
riemarkt, Getrankemarkt sowie kleinteiligem Einzelhandel.

m Ausgehend von der Annahme, dass auch nach der Neuaufstellung des Campus Kirchheim leistungs-
fahige und attraktive Angebotsformate als Mieter ansassig sind, wurden flr die projektierten Nutzer
Uberdurchschnittliche Flachenleistungen angenommen. In Bezug auf das Ausmald der Umsatzum-
lenkung wird somit eine Worst-Case-Betrachtung durchgefihrt.

Das Nutzungskonzept wird wie folgt definiert:

m Lebensmitteldiscountmarkt: max. 1.350 m2 VKF (inkl. Erweiterung um 550 m2 VKF)
m Lebensmittelvollsortimenter: max. 1.440 m2 VKF (inkl. Erweiterung um 645 m2 VKF)
m Biomarkt: max. 600 m? VKF

m Getrankemarkt: max. 740 m2 VKF (inkl. Erweiterung um 355 m2 VKF)
m  Weinhandlung: max. 210 m? VKF

m Drogeriemarkt: max. 800 m? VKF

m Kleinteiliger Einzelhandel: drei Einheiten mit insgesamt max. 515 m? VKF

6.3 Umsatzprognose
Zur Berechnung einer Umsatzprognose werden die Umsétze auf Basis durchschnittlicher brancheniblicher

Flachenleistungen berechnet. Die Raumleistung basiert hier auf Durchschnittswerten, die durch den Gut-
achter auf Basis der Standortrahmenbedingungen angepasst werden muissen.
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6.3.1 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke werden im Rahmen der Neuaufstellung des Campus Kirch-
heim von einem Lebensmitteldiscountmarkt, einem Lebensmittelvollsortimenter, einem Biomarkt, einem Ge-
trankemarkt sowie einer Weinhandlung als Kernsortimente gefuhrt. Ein Drogeriemarkt soll das Nahversor-
gungsangebot erganzen.

Fur den prospektiven Drogeriemarkt mit rd. 800 m2 Verkaufsflache wird eine Flachenproduktivitat von rd.
5.000 € je m? Verkaufsflache p.a. angesetzt, was einem Umsatzvolumen von rd. 4,0 Mio. € p.a. entspricht.
Die Flachenproduktivitéat befindet sich im unteren Durchschnittsbereich, wird aufgrund der verhaltnismafig
grofRen Verkaufsflache jedoch als realistisch erachtet.

Der Lebensmittelvollsortimenter mit rd. 795 m? Verkaufsflache erwirtschaftet aktuell rd. 4,0 Mio. € p. a.
Nach erfolgter Neuaufstellung, Verlagerung und Erweiterung auf rd. 1.440 m2 Verkaufsflache kann am
Standort nach BBE-Prognose unter Berlicksichtigung der potenzial- und wettbewerbsseitigen Rahmenbe-
dingungen eine UmsatzgréRe von ca. 6,9 Mio. € p.a. (brutto) erreicht werden, was einer Uberdurchschnittli-
chen Flachenproduktivitéat von ca. 4.800 € je m? Verkaufsflache p.a. entspricht. Gemaf den Vergleichswer-
ten der BBE Markt- und Strukturdaten 2020 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von Lebensmittelvoll-
sortimentern bei rd. 3.600 € je m? Verkaufsflache p.a., wobei dieser Wert eine Spanne zwischen dem Mini-
malwert von rd. 3.300 und dem Maximalwert von rd. 4.100 € je m? Verkaufsflache Gberdeckt. Der wettbe-
werbswirksame Zusatzumsatz belauft sich damit auf rd. 2,9 Mio. € p.a.

Die bestehende Lebensmitteldiscountmarkt-Filiale erzielt vor dem Hintergrund des ansprechbaren Kauf-
kraftpotenzials im Einzugsgebiet und der lokalen Wettbewerbssituation einen Umsatz von ca. 6,4 Mio. € p.a.
Damit erzielt der Markt bereits aktuell eine Flachenleistung von rd. 8.000 € je m? Verkaufsflache, die weit
Uber dem Durchschnitt dieser Vertriebsform liegt. GemaR den Vergleichswerten der BBE Markt- und Struk-
turdaten liegt die durchschnittliche Flachenleistung von Lebensmitteldiscountmarkten bei rd. 4.800 € je m?
Verkaufsflache. Hierbei liegt der Minimalwert bei rd. 3.800 und der Maximalwert bei rd. 5.800 € je m? Ver-
kaufsflache.'! Durch die projektierte Verkaufsflachenerweiterung um rd. 695 m2 auf max. 1.350 m2 wird im
Sinne eines Worst-Case-Ansatzes von einem Umsatzzuwachs ausgegangen, der aus der mit der Erweite-
rung einhergehenden Attraktivitatssteigerung resultiert. Demzufolge wird im Folgenden ein Umsatz von
max. 9,7 Mio. € p.a. flr den Lebensmitteldiscountmarkt nach erfolgter Verkaufsflachenerweiterung bertick-
sichtigt. Dies entspricht einem jahrlichen Mehrumsatz von max. 3,3 Mio. € p.a. (brutto). Mit einem Gesam-
tumsatz von rd. 9,7 Mio. € p.a. wird auch fir den erweiterten Lebensmitteldiscountmarkt eine weit Uber-
durchschnittliche Flachenproduktivitéat von rd. 7.185 € je m? VKF unterstellt.

Fur den bereits am Standort bestehenden Getrankemarkt wird derzeit ein Umsatz von rd. 0,7 Mio. € p.a.
angenommen. Nach der geplanten Erweiterung und Verlagerung an den aktuellen Edeka-Standort belauft
sich der wettbewerbswirksame Mehrumsatz bei gleichbleibender Flachenleistung von rd. 1.700 € je m? Ver-
kaufsflache auf rd. 0,6 Mio. € p.a. (brutto)

Fir den Biomarkt mit einer geplanten Verkaufsflache von rd. 600 m? ist von einer prospektiven Raumleis-
tung von rd. 5.000 € je m? Verkaufsflache auszugehen, was einem Jahresumsatz von rd. 3,0 Mio. € p.a. ent-
spricht. Bei der Weinhandlung ist bei einer Verkaufsflache von rd. 210 m2 von einer Raumleistung von rd.
2.500 € je m? Verkaufsflache auszugehen. Hohere Umsatzwerte sind aufgrund des limitierten Einzugsge-
biets und der Wettbewerbssituation nicht zu erwarten.

Nachfolgend wird die prospektive Raumleistung und die daraus resultierende Umsatzprognose fur die aktu-
ellen sowie die geplante Betriebsflachen am Vorhabenstandort vorgestellt.

u Vgl. BBE-Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, von der BBE erarbeitet im Auftrag des Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft
und Medien, Energie und Technologie.

35



BBE

Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

Tabelle 5: Prospektive Raumleistung und wettbewerbswirksamer Umsatz Drogeriewaren / NuG

VK in m2 € brom?p.a max. Umsatz in wettbewerbswirksamer
P p-a. Mio. € p.a. Umsatz in Mio. € p.a.

Drogerie- und Parfumeriewaren 800 5.000 4,0 4,0

Nahrungs- und Genussmittel

Lebensmittelvollsortimenter

Bestand 795 5.000 4,0

Eneiterung 645 4.500 2,9 2,9
Lebensmitteldiscounter

Bestand 800 8.000 6,4

Erveiterung 550 6.000 3,3 33
Biomarkt 600 5.000 3,0 3,0
Getrankemarkt

Bestand 385 1.700 0,7

Eneiterung 355 1.700 0,6 0,6
Weinhandlung 210 2.500 0,5 0,5

g:z;:r]rlgs-und Genussmittel 4.340 214 10,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Werte gerundet.

In Summe belauft sich der theoretische (rechnerische) Mehrumsatz des Vorhabens im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel auf rd. 10,3 Mio. € p.a. (brutto).

Eine daruber hinaus gehende Umsatzausweitung ist insbesondere hinsichtlich der Wettbewerbssituation
und dem damit zusammenhangenden erreichbaren Marktanteil auszuschlie3en.

In diesem Sinne handelt es sich um einen Worst-Case-Ansatz. Insofern ist davon auszugehen, dass im
Folgenden eine Uberzeichnung der tatsachlich zu erwartenden Auswirkungen erfolgt. Mit anderen Worten:
der gewahlte Ansatz garantiert, dass ein ausreichender Sicherheitspuffer besteht. Die tatsachliche Umsatz-
leistung der Betriebe wird aufgrund der dargestellten Marktsituation unter der Umsatzprognose liegen.

6.3.2 Erganzende Sortimente fiir den kleinteiligen Einzelhandel

Die aktuelle Planung sieht am Vorhabenstandort - neben den bereits festgelegten Verkaufsflachen fir die
Anbieter aus den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren — drei weitere
kleinteilige Einzelhandelsflachen vor unterschiedlicher Grél3enordnung vor. Bei der Umsatzprognose wird
die gréRtmaogliche Verkaufsflache von 231 m2 zu Grunde gelegt. Unter Berlicksichtigung der jeweiligen
Wettbewerbssituation und den potenzialseitigen Rahmenbedingungen ergeben sich folgende Umsatzprog-
nosen:
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Tabelle 6: Prospektive Raumleistung und max. Umsatz kleinteiliger Einzelhandel

. max. Umsatz in
VK in m2 € prom?p.a.
- Mio. € p.a.

Apotheke 231 25.000 58
Sanitatshauser, mediz./orthop.

Artikel,Horgerate 231 6.000 14
Optiker 231 6.400 15
Uhren, Schmuck 231 6.000 1,4
Papier-, Biro-, Schreibwaren 231 2.000 0,5
Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 231 2.000 0,5
glé';\s's(,:licl:rkz:lltziaknélKeramlk, Haushaltswaren, 231 2300 05
Bekleidung 231 3.300 0,8
Schuhe 231 3.300 0,8
Fahrrader und Sport 231 3.000 0,7
Blumen 231 3.000 0,7
zoologischer Bedarf 231 2.500 0,6
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen,

Oberbetten)? 231 1.700 04

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Werte gerundet; 1) Qualitative Untersuchung.

Bei einer maximalen Verkaufsflache von 231 m2 wird bei einer Apotheke von der durchschnittlichen Flachen-
leistung von 25.000 € aus den Struktur- und Marktdaten ausgegangen, wobei diese einen Gesamtumsatz von
rd. 5,8 Mio. € p.a. generieren wirde. Bei den Warengruppen Optiker, Geschenk- und Haushaltswaren, Be-
kleidung, Schuhe, Fahrrader und Sport, zoologischer Bedarf sowie Bettwaren werden ebenfalls die durch-
schnittlichen Raumleistungen der Struktur- und Marktdaten herangezogen. Unter Beriicksichtigung der po-
tenzialseitigen Rahmenbedingungen und im Hinblick auf die z.T. Gberdimensionierten Verkaufsflachengrof3en
wurde bei einigen Sortimenten (u.a. Uhren/Schmuck, Blicher, Papier- und Schreibwaren) die Flachenleistung
reduziert. Somit wird der Realitatsfall als auch der Worst-Case-Ansatz betrachtet.

6.4 Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen ei-
ner geplanten Einzelhandelsansiedlung / -erweiterung auf die bestehende stadtebauliche Situation bzw. die
Nutzungsstruktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fur die Beurteilung der Auswirkungen ist im Wesentli-
chen die Uberpriifung méglicher Umsatzumlenkungsprozesse, welche aus zentralen Versorgungsbereichen
induziert werden kénnten, von entscheidender Bedeutung. Insofern erfolgt eine Analyse und Bewertung der
mdglichen Umsatzumlenkungen, welche durch die Vorhaben hervorgerufen werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells, in welches die
fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieRen. Die Eingangswerte des Gravita-
tionsmodells sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m der erzielte Umsatz bzw. die Raumleistung eines jeden Betriebes,
m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
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m die Raumdistanzen bzw. rdumlichen Widerstande zwischen den Anbietern und dem Projektstandort,
m die raumliche Verortung des Konsumentenpotenzials und

m der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Nach der Umsetzung der Vorhaben wird sich das raumliche Angebotsgefiige im Untersuchungsraum nicht
wesentlich verandern. Dennoch werden sich in Folge der hinzutretenden Verkaufsflache Umsatzverlagerun-
gen zu Lasten von einzelnen Standorten bzw. Betrieben ergeben.

Somit liefert das Modell eine Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (quantitative Analyse),
welche dann in einem zweiten Schritt auf Grundlage der konkreten Standortgegebenheiten der betroffenen
Betriebe bewertet werden missen (qualitative Analyse). Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersu-
chung erfolgt somit eine Einschatzung von moglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Projektes

i. S.d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Es ist gemal der aktuellen Rechtsprechung ublich, bei einer Erweiterung von Bestandsbetrieben nur den
Zusatzumsatz zu betrachten, da die am Standort bereits ansassigen Betriebe (Lebensmittelvollsortimenter,
Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt) seit vielen Jahren Bestandteil des lokalen Einzelhandelsangebots
in diesem Gebiet ist. Demzufolge sind die Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen am Markt schon ein-
getreten bzw. der Wettbewerb hat sich auf die langjahrig etablierten Anbieter eingestellt.22 Demnach ist fur
die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der jeweiligen geplanten Erweiterung grundsatzlich nur der
Zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Gesamtumsatz des jeweiligen
erweiterten Lebensmittelmarkts der Bestandsumsatz abgezogen wird. Dieses Vorgehen ist fachlich gebo-
ten, da die Wetthewerbswirkungen der Bestandsflachen bereits eingetreten sind. Das BVerwG hat dazu u.a.
in einem Urteil von 12.02.2009 ausgefuhrt, dass ,von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen
(ist).

Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Be-
trieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.“:

Es handelt sich demnach bei dem Lebensmittelvollsortimenter, dem Lebensmitteldiscounter sowie dem Ge-
trankemarkt nicht um eine betriebliche Neuansiedlung. Vielmehr soll im Zuge der angestrebten Erweiterun-
gen bei gleichzeitiger Optimierung der Verkaufsflache diese um insgesamt rd. 1.550 m? erweitert werden.
Somit ist davon auszugehen, dass die derzeitigen Bestandsumsétze mit rd. 11,1 Mio. € p.a. als Sockel voll-
standig in den Planumsatz (21,4 Mio. € p.a.) eingehen werden. Damit ergibt sich ein wettbewerbswirksamer
zusatzlicher Planumsatz in H6he von rd. 10,3 Mio. € p.a. flir den gesamten Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel.

12 Das BVerwG hat dazu u.a. in einem Urteil ausgefiihrt, dass ,.... bei der Prognose der Auswirkungen [...] von der gegebenen stadtebaulichen

Situation auszugehen [ist]. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb,
dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.” (vgl. BVerwG [4 B 3.09] vom 12.02.2009).
In einem Urteil schreibt des OVG Nordrhein-Westfalen, dass ,,...im Rahmen der Prognoseentscheidung tber schadlichen Auswirkungen im
konkreten Einzelfall jedoch zu beruicksichtigen [ist], dass die Klagerin bereits am Erweiterungsstandort ein genehmigtes Lebensmittel-
Discountgeschaft mit einer Verkaufsflache von 727,97 m2 seit 1995 betreibt und sich der Markt hierauf eingestellt hat. In die Prognose ist
somit nicht die Neuansiedlung eines Discounters mit einer Verkaufsflache von 899,40 m2 einzustellen, sondern die Erweiterung eines
Geschéftes mit 727,97 m? um 171,43 m?, das dadurch groRflachig wird.” (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1417/07] vom 06.11.2008).
Das OVG Nordrhein-Westfalen flihrt in einem Urteil zur Erweiterung eines Shopping-Centers aus: ,Das Gutachten prognostiziert zu Recht
nur die durch die geplante [...]- Erweiterung bewirkten Umsatzumverteilungen. Dieser Ansatz ist nachvollziehbar und plausibel.“ (vgl. OVG
Nordrhein-Westfalen [10 D 148/04.NE] vom 06.06.2005).

13 vgl. BVerwG 4 B 3.09 vom 12. Februar 2009, RN 6

38



BBE

Auswirkungsanalyse den Einzelhandelsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwicklung Campus Kirchheim

6.5 Umsatzumlenkungseffekte / Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Fir die Betrachtung der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
sind die vom Vorhaben ausgehenden Umlenkungseffekte fur die in den zentralen Versorgungsbereichen
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu
erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung
nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern /
Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in
anderen Gemeinden zu erwarten sind. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vor-
habens Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder
die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

6.5.1 Nahrungs- und Genussmittel / Drogerie

Primar steht das Vorhaben im Wettbewerb zu betriebstypengleichen Lebensmittelanbietern bzw. Drogerie-
markten. Dies bedeutet, dass bei einer Realisierung des vorliegenden Konzeptes vergleichbare Markte
durch Auswirkungen betroffen sind. Erst nachfolgend werden andere Lebensmittelanbieter (u.a. Lebensmit-
tehandwerker) und Fachgeschéfte Auswirkungen unterliegen.

Fur die nachfolgende Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens ist im
Falle einer Erweiterung grundsatzlich der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass von dem
prognostizierten Gesamtumsatz des zu erweiterten Betriebs der aktuelle Bestandsumsatz subtrahiert wird.
Bei einer Neuansiedlung wird der gesamte prognostizierte Umsatz bertcksichtigt.

Die zu Grunde liegende Modellrechnung basiert auf der Annahme, dass der wettbewerbswirksame Umsatz
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Héhe von rd. 9,3 Mio. € p.a. (Planumsatz [rd. 21,4 Mio. € p.a.]
abzgl. des Bestandsumsatzes [rd. 11,1 Mio. € p.a.] abzgl. des Streuumsatzes [rd. 1,0 Mio. € p.a.]) umge-
lenkt wird.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Standortlagen sind in Tabelle 7 modelltheoretisch berechnet.
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Tabelle 7: Umsatzumlenkung Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Mio. € % Mio. €
Kirchheim
faktischer ZVB 05 * @)
Brunnen-Center 0,9 *) *)
NVZ Rater EKZ 12,1 8,3% 1,0
restliches Gemeindegebiet 0,8 * *
Pliening
faktischer ZvVB 0,5 * *)
restliches Gemeindegebiet 10,2 11,8% 1,2
Aschheim
faktischer ZVB 0,5 *) *
restliches Gemeindegebiet 11,1 6,3% 0,7
Dornach 14,5 4,1% 0,6
FMZ GE Sudost 19,3 7,3% 1,4
Feldkirchen
faktischer ZVB 1,2 * *
restliches Gemeindegebiet 13,1 7,6% 1,0
FMZ Parsdorf 23,3 3,9% 0,9
Poing
faktischer ZVB 21,5 6,0% 1,3
restliches Gemeindegebiet 17,8 3,4% 0,6
NVZ Seewinkel 9,4 5,3% 0,5
Streuumsatz/ diffuse Umsatzufliisse 1,0
SUMME 156,7 10,3

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH; (*) keine Angabe (Werte kleiner 0,1 Mio. € bzw. unter 1 %; Quelle: eigene Erhebungen und Berechnun-
gen 2022, Rundungsdifferenzen mdoglich

Die Modellrechnung kommt zu dem Ergebnis, dass der durch das Vorhaben erzeugte Umsatz im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von rd. 9,3 Mio. € p.a. (10,3 Mio. € p.a. abziglich Streuumsatz) voll-
standig innerhalb des Untersuchungsgebiets umgelenkt wird und zu Umsatzverlusten fir den dortigen Ein-
zelhandel fihrt.

Auswirkungen innerhalb des Einzugsgebietes:

m Innerhalb des Einzugsgebietes ist der Standort Réater-Einkaufszentrum (REZ) in Kirchheim von den
Umsatzumverteilungen betroffen. Der Standort stellt neben dem Planstandort im Gewerbegebiet den
starksten Nahversorgungsstandort in Kirchheim dar und weist mit den Anbietern Edeka und Penny
systemgleiche Wettbewerber auf. In erster Linie ergdnzen sich die Standorte in Kirchheim, denn
wahrend Edeka und Lidl im Gewerbegebiet fur den Ortsteil Kirchheim einen wichtigen Nahversor-
gungsstandort bilden, sichern Edeka und Penny im REZ fur den Ortsteil Heimstetten die Nahversor-
gung. Dennoch stehen die Standorte auch miteinander in Konkurrenz, weswegen ein Umsatzverlust
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von rd. 1,0 Mio. € p.a. bzw. 8,3 % im Worst-Case zu erwarten ist. Die bestehenden Lebensmittelan-
bieter sind als wettbewerbsfahige Nahversorger fur die umliegende Bevolkerung einzuordnen. Zu-
dem profitieren die Anbieter aufgrund des Branchenmixes im REZ von Kopplungspotenzialen unter-
einander. Die Umverteilungen sind aus Gutachtersicht als vertraglich einzustufen und werden keine
stadtebaulich schéadlichen Beeintrachtigungen durch Wegfall eines Anbieters bewirken.

m Imrestlichen Gemeindegebiet von Kirchheim befinden sich keine systemgleichen Lebensmittel-
anbieter, weswegen die Wettbewerbswirkung so gering ist, dass keine Umverteilungen zu erwarten
sind bzw. diese unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio. € p.a. liegen.

m Der Bonus-Markt im Brunnen-Center steht aufgrund seiner gemeinnttzigen Ausrichtung und limi-
tierten Verkaufsflache kaum im Wettbewerb zum Vorhaben. Durch die geringe Sortimentstiefe fun-
giert der Bonus-Markt als Nahversorger fur die umliegende Wohnbevdlkerung. Innerhalb von 800 m
ist fast vollstandig die Wohnbevdlkerung des Ortsteils Kirchheim zu erreichen. Auch nach der Reali-
sierung des Vorhabens werden die Bewohner den Bonus-Markt weiterhin aufsuchen. Eine stadte-
bauliche Schadigung des Standortbereichs durch Wegfall eines Anbieters kann somit ausgeschlos-
sen werden.

m  Weiter werden aufgrund systemgleicher Anbieter sowie der N&he zum Projektstandort die Angebots-
lagen im Ubrigen Gemeindegebiet von Pliening von Umverteilungen in H6he von rd. 1,2 Mio. € p.a.
bzw. 11,8 % betroffen sein. Die Umlenkungsquote liegt damit geringfligig iber dem Abwagungs-
schwellenwert, dennoch ist hier nicht davon auszugehen, dass ein Betrieb in seiner Existenz gefahr-
det wird und die wohnortnahe Grundversorgung beeintrachtigt wird. Die Auswirkungen werden in
erster Linie die Anbieter Netto (Ortsteil Landsham) und Edeka tangieren. Beide Lebensmittelanbieter
sind attraktiv aufgestellt und als wettbewerbsfahig zu bewerten. Es ist zudem darauf hinzuweisen,
dass sich beide Anbieter in einer nicht schitzenswerten Standortlage auf3erhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs befinden.

m Die Auswirkungen in Aschheim betreffen in erster Linie das Fachmarktzentrum im Gewerbegebiet
(GE) Sudost in Aschheim (Aldi, Penny, Alnatura als Hauptwettbewerber) mit einer Umsatzumver-
teilung von rd. 1,4 Mio. € p.a. Dies entspricht einer Umlenkungsquote von rd. 7,3 % und bewegt sich
damit unterhalb des Abwagungsschwellenwertes von 10 %, ab dem schadliche Auswirkungen ver-
mutet werden. Zudem handelt es sich bei der betroffenen Lage um einen attraktiven und leistungsfa-
higen Verbundstandort, der von Kopplungspotenzialen zwischen den Betrieben profitieren kann.

B Gegeniber dem restlichen Gemeindegebiet von Aschheim werden rd. 0,7. Mio. € p.a. (rd. 6,3 %)
umverteilt. Hier werden vor allem die beiden Rewe-Supermarkte von den Auswirkungen betroffen
sein, wobei darauf hinzuweisen ist, dass die Filiale in der Saturnstraf3e im Juli 2023 schlieRen wird.
Das wird zur Folge haben, dass derzeit dort generierten Umsétze den uUbrigen in Aschheim und Um-
gebung ansassigen Lebensmittelbetrieben, insbesondere die verbleibende Rewe-Filiale, zuflieRen
werden. Diese prasentiert sich modern mit einem marktgangigen Konzept, sodass eine Betriebsauf-
gabe auszuschliel3en ist.

® Rund 0,6 Mio. € p.a. werden gegenluber dem Aschheimer Ortsteil Dornach umgelenkt. Das ent-
spricht einer Umlenkungsquote von rd. 4,1 % und liegt damit deutlich unterhalb des Abwé&gungs-
schwellenwertes, ab dem schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die betroffenen Anbieter sind
vor allem systemgleiche Wettbewerber (Rewe, Lidl), die an einem Verbundstandort agieren und als
leistungsfahig einzustufen sind.

m Gegeniber den faktischen zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinden innerhalb des Ein-
zugsgebiets (Kirchheim, Pliening, Aschheim) liegen die Umsatzlenkungen unterhalb der Nach-
weisbarkeitsschwelle. Die kleinteiligen Siedlungsstrukturen, die einerseits pragend fur das dorflich-
landliche Erscheinungsbild des Ortes sind, verhindern andererseits im Umkehrschluss die Ansied-
lung eines marktiblich dimensionierten Lebensmittelmarktes. So ist die Ansiedlung eines Lebensmit-
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telmarktes innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches i.e.S. aus Gutachtersicht auszuschlie-
Ben. Die dort anséassigen kleinflachigen Betriebe des Lebensmittelhandwerks stehen nicht im Wett-
bewerb zum Vorhaben. Insbesondere, da heute schon der relevante Wettbewerb auBerhalb der
Ortskerne angesiedelt ist. Die in den Ortskernen ansassigen Betriebe dienen der Nahversorgung
und werden auch nach der Umsetzung des Vorhabens aufgrund ihrer Versorgungsfunktion weiterhin
von den Kunden aufgesucht werden. Eine wirtschaftliche Existenzgefahrdung der dort anséssigen
Betriebe ist nicht abzuleiten.

Auswirkungen auBRerhalb des Einzugsgebietes:

m Aulerhalb des Einzugsgebietes werden vorwiegend die Standortlagen betroffen sein, die ein ahnli-
ches Angebot aufweisen und somit im direkten Wettbewerb zum Vorhaben stehen.

m In der Gemeinde Feldkirchen werden gegeniber den Anbietern im restlichen Gemeindegebiet
rd. 1,0 Mio. € p.a. umverteilt, was einer Umlenkungsquote von rd. 7,6 % entspricht. Es handelt sich
hier nahezu ausschlie3lich um systemgleiche Wettbewerber (Edeka, Rewe, Penny), die in erster Li-
nie die Grundversorgung der umliegenden Wohnbevélkerung sicherstellen.

Rd. 1,3 Mio. € p.a. (rd. 6,0 %) gehen zu Lasten der Anbieter im faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich von Poing, wobei hier in erster Linie die Wettbewerber im City-Center in Poing tangiert wer-
den. Hier befinden sich die Hauptwettbewerber Aldi, Edeka und Eschlbacher Biomarkt. Diese sind
als leistungsfahiger zu bewerten, da sie zum einen vom Kopplungspotenzial des City-Centers und
zum anderen von der verkehrsginstigen Lage unmittelbar am S-Bahnhof profitieren. Schadliche
Auswirkungen auf die Betriebe sowie auf die gesamte Standortlage sind demnach auszuschliel3en.

In den weiteren Standortlagen in Poing wird mit Umsatzumlenkungen von rd. 0,6 Mio. € p.a. (restli-
ches Gemeindegebiet) bzw. 0,5 Mio. € p.a. (NVZ Seewinkel) zu rechnen sein. Es handelt sich bei
beiden Standortlagen um integrierte Nahversorgungsstandorte, die Uber ein hohes Nahbereichspo-
tenzial verfiigen und vorrangig der Grundversorgung der umliegenden Wohnbevélkerung dienen. Die
Umlenkungsquoten bewegen sich mit rd. 3,4 % und rd. 5,3 % deutlich unterhalb des Abwagungs-
schwellenwertes von 10 %, sodass schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

Mit einer Umsatzumlenkung von rd. 0,9 Mio. € p.a. (rd. 3,9 %) ist gegenlber den Anbietern im Fach-
marktzentrum Parsdorf zu rechnen (insbesondere HIT und Aldi). Die prozentualen Umsatzverluste
bewegen sich auf einem niedrigen Niveau, das fur den Standortbereich keine bedeutenden Wettbe-
werbsschwachungen oder Attraktivitatsverluste erwarten lasst. Zudem ist der Standort aufgrund des
hohen Kopplungspotenzials mit den umliegenden Einzelh&ndlern sowie seiner Uberregionalen
Strahlkraft als sehr leistungsfahig einzustufen.
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Im Sortimentsbereich Drogerie wird davon ausgegangen, dass der wetthewerbswirksame Umsatz im Be-
reich in H6he von rd. 3,1 Mio. € p.a. (Planumsatz [rd. 4,0 Mio. € p.a.] abzgl. abzgl. des Streuumsatzes /
LEH- Umverteilung [rd. 0,9 Mio. € p.a.]) umgelenkt wird.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Standortlagen sind in Tabelle 8 modelltheoretisch berechnet.

Tabelle 8: Umsatzumlenkung Drogerie

Drogeriewaren

Mio. € % Mio. €

Kirchheim

faktischer ZVB

Brunnen-Center

NVZ Réater EKZ 4,7 8,5% 0,4

restliches Gemeindegebiet

Pliening

faktischer ZvB

restliches Gemeindegebiet

Aschheim

faktischer ZvVB

restliches Gemeindegebiet

Dornach 45 11,1% 0,5

FMZ GE Sudost 51 15,7% 0,8

Feldkirchen

faktischer ZVB

restliches Gemeindegebiet

FMZ Parsdorf 4,6 11,0% 0,5

Poing

faktischer ZVB 4,9 8,2% 0,4

restliches Gemeindegebiet

NVZ Seewinkel 47 8,5% 0,4

Streuumsatz/ LEH-Umverteilung 0,9
SUMME 28,4 4,0

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH; (*) keine Angabe (Werte kleiner 0,1 Mio. € bzw. unter 1 %; Quelle: eigene Erhebungen und Berechnun-
gen 2022, Rundungsdifferenzen mdoglich

Die Modellrechnung kommt zu dem Ergebnis, dass der durch das Vorhaben erzeugte Umsatz im Sortiment
Drogerie in Hohe von rd. 3,1 Mio. € p.a. vollstdndig innerhalb des Untersuchungsgebiets umgelenkt wird
und zu Umsatzverlusten fir den dortigen Einzelhandel fuhrt.

m Die grofdten Auswirkungen sind mit einer Umsatzumlenkung von rd. 0,8 Mio. € p.a. gegenliber dem
dm-Markt Fachmarktzentrum im GE Siidost in Aschheim zu erwarten. Weitere 0,5 Mio. € p.a.
werden gegenuber dem dm-Markt im Aschheimer Ortsteil Dornach umverteilt. In beiden Standortla-
gen liegt die Umverteilungsquote mit 15,7 % bzw. 11,1 % leicht tiber dem Abwéagungsschwellenwert
von 10 %. Da sich jedoch beide Anbieter in einem attraktiven Standortverbund mit weiteren Fach-
markten befinden, sind diese als &uRRerst leistungsfahig einzustufen, sodass schadliche Auswirkun-
gen an beiden Standorten bzw. Standortaufgaben auszuschlieR3en sind.
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m Ebenfalls rd. 0,5 Mio. € p.a. (rd. 11,0 %) werden gegeniiber dem Fachmarktzentrum in Parsdorf
umverteilt. Aufgrund der Attraktivitdt des Standortes sowie der Giberregionalen Strahlkraft durch die
dort anséassigen Einzelhandelsbetriebe (HIT, Segmiller, Parsdorf City) ist auch hier eine Betriebsauf-
gabe auszuschlielRen.

m Jeweils rd. 0,4 Mio. € p.a. werden gegentber den Anbietern im Rater Einkaufszentrum in Heims-
tetten, dem faktischen zentralen Versorgungsbereich in Poing sowie dem Nahversorgungs-
zentrum Seewinkel in Poing umverteilt. Die Umverteilungsquoten bewegen sich hier zwischen
8,2 % und 8,5 % und liegen damit unterhalb dem Abwagungsschwellenwert von 10 %, ab dem
schadliche Auswirkungen angenommen werden. Insbesondere der Rossmann-Drogeriemarkt im
REZ in Heimstetten ist als leistungsstark einzustufen, da dieser derzeit den einzigen Drogeriemarkt
in der Gemeinde Kirchheim darstellt und tber ein hohes Nahbereichspotenzial verfligt. Schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie deren Entwicklungsfahigkeit sind demnach
auszuschlieRen.

Insgesamt zeigt sich in den betrachteten Lagen in Kirchheim b. Minchen sowie in den Nachbarkommunen
eine stabile Nahversorgung. Einzelne Standortlagen werden durch das geplante Ansiedlungsvorhaben nicht
geféhrdet. Grundsatzlich ist fur alle tangierten Zentren im Untersuchungsgebiet zu beachten, dass diese
sich in einem stabilen Marktumfeld befinden. Die Bevdlkerung ist in den letzten Jahren stetig gewachsen
und wird dies in den néchsten Jahren auch weiterhin tun.

Existenzbedrohungen sind aus den einzelnen 6rtlichen Werten der Umsatzriickgange nicht abzuleiten, so-
dass lediglich mit einer Intensivierung des Wettbewerbes zu rechnen ist. Eine Veranderung der Angebots-
landschatft ist daher nicht auf die Realisierung des Vorhabens zurtickzufuhren. Ein Umschlagen von rein
wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen (bspw. Leerstand) ist daher auszuschlief3en.

Eine Schadigung zentraler Versorgungsbereichei. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kann somit sowohl im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im Sortimentsbereich Drogerie ausge-
schlossen werden.

6.5.2 Kleinteiliger Einzelhandel

In den vorliegenden Tabellen werden die Umverteilungen fiir 12 erhobene Warengruppen fir den kleinteili-
gen Einzelhandel dargestellt. Anzumerken ist, dass bei allen 12 Warengruppen Umsétze, die an nicht be-
trachteten Standorten wie etwa der Stadt Minchen, getétigt werden, nicht berticksichtigt werden. Durch ihre
zentralortliche Funktion als Metropole und bayerische Landeshauptstadt fungiert die Stadt Miinchen als Ein-
kaufsstandort in allen Sortimentsbereichen mit Ausnahme Apotheke und Gesundheit fur die umliegenden
Gemeinden. Erganzend nimmt das Parsdorf-Cityoutlet durch seine tberortliche Strahlkraft einen Umsatzan-
teil fur das Bekleidungssegment ein.

Bei den Warengruppen Apotheke, Gesundheit, Optiker und Schmuck sind im dargestellten Szenario
insgesamt sehr hohe, kritische Umsatzverteilungen in den faktischen zentralen Versorgungsbereichen fest-
zustellen.

Beim Sortiment Apotheke erfolgt die htchste Umverteilung auf zwei Apotheken im Rater Einkaufszentrum
sowie auf eine Apotheke im Brunnenzentrum in Kirchheim. Anzumerken ist, dass im faktischen zentralen
Versorgungsbereich in der Ortsmitte Kirchheims keine Apotheke ansassig ist. Die Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion liegt in Zone | (Gemeinde Kirchheim) bei 41 % fiir Apotheken. Bei einer méglichen Ansiedlung einer
Apotheke im Zuge des Projektvorhabens wéare somit genug Umsatz-Kaufkraft-Potenzial vorhanden, um eine
weitere Apotheke in der Ortsmitte Kirchheims zu realisieren.
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Beim Sortiment Gesundheit ist eine kritische Umsatzverteilung von rd. 42% beim faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereich in Kirchheim zu erwarten. Im restlichen Gemeindegebiet Kirchheims ist zudem ein Rolli-
World-Laden ansassig, dessen jahrlicher Umsatz jedoch durch sein spezialisiertes Segment und Angebot
nicht durch das Projektvorhaben negative Auswirkungen erfahrt.

Sowohl beim Sortiment Optiker als auch bei der Warengruppe Schmuck/Uhren liegen die Umsatzvertei-
lungen bei kritischen Werten zwischen 26 und 52 %, wodurch negative Auswirkungen auf die faktischen
zentralen Versorgungsbereiche bei einer Verkaufsflache von 231 m2 zu erwarten sind. Bei der Warengruppe
Schuhe erfahrt der faktische zentrale Versorgungsbereich in Poing eine kritische Umsatzverteilung von rd.
11 %.

Die anderen Sortimente Bekleidung, Papier- und Schreibwaren, Biicher, Geschenkartikel/Haushalts-
waren, Blumen, Fahrrad und Sport, Zoologischer Bedarf sind aus gutachterlicher Sicht mit 231 m2 Ver-
kaufsflache als vertraglich einzustufen. Es bestehen nur marginale Umverteilungen in den faktischen zentra-
len Versorgungsbereichen sowie vertragliche Auswirkungen auf die Fachmarktstandorte und Nahversor-
gungszentren.

Hinsichtlich der Warengruppe Geschenkartikel/ Haushaltswaren wurde ein Verkaufsflachenanteil bei den
Mdobelmarkten XXXLutz und Mémax in Aschheim bertcksichtigt, wobei dort ebenfalls nur geringe Umvertei-
lungen von maximal 8 % zu erwarten sind.

Bei einer moglichen Realisierung eines Fahrradgeschéftes von 231 m2 VK sind beim Radsport Lang im
Rater-Einkaufszentrum sowie beim Cube Store in Feldkirchen Umverteilungen von max. 8 bzw. 12 % zu er-
warten und somit als vertraglich einzustufen.

Der Besatz an Blumen oder zoologischem Bedarf ist gar nicht oder nur sehr geringfiigig in der Gemeinde
Kirchheim vorhanden, weshalb hier auch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind und ein hohes
Nachfragepotenzial durch die geringe Umsatz-Kaufkraft-Relation von 33 % bzw. 0 % besteht.

o

Tabelle 9: Umsatzumlenkung kleinteiliger Einzelhandel (231 m?)

Apotheke Gesundheit?

Verteilung Verteilung Verteilung
Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. €

Kirchheim

faktischer ZVB 0,6 41,7% 0,3 04 52,1% 0,2 04 45,5% 0,2

Brunnen-Center 16 50,0% 0,8

NVZ Rater EKZ 2,8 42,9% 1,2 1,3 27,3% 04 0,6 46,9% 0,3 0,6 45,5% 0,3

restliches Gemeindegebiet 1,2 *) *)

Pliening

faktischer ZVB 0,9 22.2% 0,2

restliches Gemeindegebiet

Aschheim

faktischer ZVB 3,2 12,5% 04 0,3 31,3% 0,1 04 34,1% 0,2

restliches Gemeindegebiet

Dornach

FMZ GE Sudost

Feldkirchen

faktischer ZVB 18 28,6% 05 04 26,0% 01 04 34,1% 0,2

restliches Gemeindegebiet

FMZ Parsdorf

Poing

faktischer ZVB 8,4 23,8% 20 19 21,1% 04 0,8 36,1% 0,3

restliches Gemeindegebiet

NVZ Seewinkel

Streuumsatz/ diffuse Umsatzuflisse 0,7 0,4 0,5 0,6
SUMME 18,7 58 50 14 2,6 15 1,9 14
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peeding ropler und Sehrewaren

Verteilung ilung Verteilung
Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. €

Kirchheim

faktischer ZVB 0,2 * * 03 * *

Brunnen-Center 01 * *

NVZ Rater EKZ 0,4 *) * 0,9 *) * 0,2 *) *

restliches Gemeindegebiet 3.2 *) *)

Pliening

faktischer ZVB 01 *) *)

restliches Gemeindegebiet 1,6 6,2% 0,1

Aschheim

faktischer ZVB 02 *) *)

restliches Gemeindegebiet 04 *) *

Dornach 38 * *)

FMZ GE Stidost 15 13,6% 0,2 15 *) *)

Feldkirchen

faktischer ZVB 01 *) *)

restliches Gemeindegebiet 14 *) *)

FMZ Parsdorf

Poing

faktischer ZVB 0,9 10,6% 0,1 14 7,0% 0,1 0,2 * *

restliches Gemeindegebiet

NVZ Seewinkel

Streuumsatz/ diffuse Umsatzufliisse 05 0,5 0,4 0,4
SUMME 28 0,8 14,0 0,8 11 0,5 0,5 0,5

Haushaltswaren
Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. €

Kirchheim

faktischer ZVB 0,2 * * 0.2 * *)

Brunnen-Center

NVZ Rater EKZ 0,1 * *) 0,2 *) * 19 8,1% 0,2

restliches Gemeindegebiet 0,1 *) *)

Pliening

faktischer ZVB 0,1 *) *) 01 *) (@]

restliches Gemeindegebiet 0,9 *) *)

Aschheim

faktischer ZVB 0,1 *) *) 09 * *

restliches Gemeindegebiet

Dornach

FMZ GE Sudost 4,4 8,0% 0,4 08 12,1% 01

Feldkirchen

faktischer ZVB

restliches Gemeindegebiet 0,6 *) *) 25 12,0% 0,3

FMZ Parsdorf 0,2 *) * 1,0 15,0% 0,2

Poing

faktischer ZVB 0.2 * *) 03 * Q]

restliches Gemeindegebiet

NVZ Seewinkel 0,9 16,7% 0,2

Streuumsatz/ diffuse Umsatzuflisse 0,1 0,6 0,1 01
SUMME 49 0,5 13 0,7 6,7 0,7 2,7 0,6

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH; (*) keine Angabe (Werte kleiner 0,1 Mio. € bzw. unter 1 %; Quelle: eigene Erhebungen und Berechnun-
gen 2022, Rundungsdifferenzen maglich.
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Anzumerken ist, dass das vorgestellte Szenario fur den kleinteiligen Einzelhandel einem theoretischen
Worst-Case-Ansatz entspricht und daher nicht realitatsgetreu ist. Ziel der vorgelegten Umlenkungseffekte ist
eine Annadherung an das nachfolgende, als vertraglich einzustufende Flachenprogramm.

6.5.3 Flachenprogramm
Aus den Ergebnissen der erlauterten Umverteilungen ergibt sich folgendes, als vertraglich einzustufendes
Flachenprogramm, welches auf einer Flachenreduktion und damit einhergehenden niedrigeren, vertragli-

chen Umsatzperspektive moéglicher kleinteiliger Anbieter im Campus Kirchheim fuf3t:

Tabelle 10: Flachenprogramm kleinteiliger Einzelhandel

. max. Umsatz in
VK in m2 € 2 p.a.
pro m P2 Mio. € p.a. ‘
800

Drogerie- und Parfumeriewaren 5.000 4,0
Nahrungs- und Genussmittel Gesamt 4.340 4.900 214
Apotheke 75 25.000 1,9
A © 200
Optiker 85 6.400 0,5
Uhren, Schmuck 60 10.000 0,6
Papier-, Buro-, Schreibwaren 231 2.000 0,5
Zeitungen, Zeitschriften, Bucher 231 2.000 0,5
gf;rl;(:]rkz;li?kr; IKeram|k, Haushaltswaren, 231 2300 05
Bekleidung 231 3.300 0,8
Schuhe 180 3.300 0,6
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen,

Oberbetten)l) 231 1.700 04
Fahrrader und Sport 231 3.000 0,7
Blumen 231 3.000 0,7
zoologischer Bedarf 231 2.500 0,6

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Werte gerundet.

Beim Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist die Verkaufsflache von insgesamt 4.340 m2 und einem Ge-
samtumsatz von 21,4 Mio. p.a. als vertraglich einzustufen. Beim geplanten Drogeriemarkt mit 800 m2 und
einem Gesamtumsatz von 4,0 Mio. p.a. ist ebenfalls vertraglich.

Beim kleinteiligen Einzelhandel geht aus den erlauterten Umsatzverteilungen hervor, dass bei acht Waren-
gruppen (Papier- und Schreibwaren, Zeitungen/Bucher, Haushaltswaren/ Geschenkartikel), Bekleidung,

Fahrrander und Sport, Blumen, Zoologischer Bedarf und Bettwaren) negative stadtebauliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche bei einer Verkaufsflache bis zu 231 m2 ausgeschlossen werden kénnen.

Hingegen bei den Warengruppen Apotheke, Gesundheit (Sanitatshduser, Horgeréte), Optiker, Uh-
ren/Schmuck sowie Schuhe werden negative Auswirkungen auf die faktischen zentralen Versorgungsberei-
che bei einer maximalen Verkaufsflache von 231 m2 ausgetibt. Die Verkaufsflachengréf3e wurde entspre-
chend so angepasst, dass keine negativen Auswirkungen auf faktische zentrale Versorgungsbereiche und
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andere Nahversorgungsstandorte vorliegen. Fir das Sortiment Apotheke ist eine VerkaufsflachengréRe von
maximal 75 m2, fur das Sortiment Gesundheit maximal 30 m2, fur das Optikergeschaft maximal 85 mz, fir
den Uhren- bzw. Schmuckladen max. 60 m2 sowie fir das Schuhgeschaft maximal 180 mz2 als vertraglich
einzustufen.

6.5.4 Prognose der Marktanteile und Umsatzleistung

Tabelle 11: Prognose der Marktanteile

Gesamt Einzdgsaeie

Einzel- Einzel- Einzel-
handels- Wlineriz- handels- Umsatz- hEnclEE Umsatz- Streu- Objekt
Kaufkraft ¥ rekrutierung kanrkrand rekrutierung Kalfrartd) rekrutierung umsatz gesamt
in€

Warengruppe

in Mio. € inMio.€ in% in Mio € in % in Mio € in€ in % in Mio€ in Mio€
Nahrungs- u. Genussmittel/ Backer/ Metzger 41,0 15,0 36,6 425 45 10,6 83,5 19,5 23,4 19 21,4
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik 59 25 42,3 6,2 11 17,7 12,1 36 29,7 04 4,0
Apotheken 10,7 17 158 103 0,2 19 21,1 19 9,0 0,0 19
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 1,9 0,3 15,9 18 0,1 55 37 0,4 10,8 0,0 0,4
Bekleidung/ Wasche 9,6 0,7 7.6 10,1 0.1 0,7 19,6 038 4,1 0,0 0.8
Schuhe (ohne Sportschuhe) 17 05 325 18 01 33 35 0,6 174 0,0 0,6
Zeitungen/ Zeitschriften/ Biicher 1,8 0,5 25,2 18 0,1 2,7 3,6 05 13,9 0,0 0,5
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 14 04 293 15 01 55 29 05 173 0,0 05
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel 11 05 41,8 12 00 16 24 0,5 21,0 0,0 0,5
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 0,7 0,4 52,7 0,8 0,0 2,6 15 0,4 26,9 0,0 0,4
Optik 1,0 05 47,0 09 0.1 55 19 05 26,7 0,0 05
Uhren/ Schmuck 15 05 34,9 17 01 36 32 0,6 18,7 0,0 0,6
Fahrrad und Sport 15 0,6 441 17 01 36 31 0,7 22,4 0,0 0,7
Blumen 11 0,6 57,1 12 01 6,6 23 0,7 30,4 0,0 0,7
Zoologischer Bedarf 10 05 53,8 11 01 56 21 0,6 29,0 0,0 0,6
Sortiment gesamt 81,8 253 30,9 845 6,5 77 166,4 31,8 19,1 2,1 339

Rundungsdifferenzen moglich

Wie der vorstehenden Tabelle zu entnehmen ist, ist beim Vorhaben insgesamt auszugehen, dass dieser
seinen Umsatz von rd. 34 Mio. € p.a. zu mehr als 70 % mit Kunden aus Zone | (Gemeinde Kirchheim) gene-
rieren wird. Dabei wird Uber alle Warengruppen hinweg in Zone | rd. 31 % der Kaufkraft gebunden, in

Zone 1l rd. 8 %. Beim kleinteiligen Einzelhandel wird das Gros der Kaufkraft in Zone | gebunden, da die Sor-
timente keine Uberdrtliche Strahlkraft besitzen, sondern perspektivisch hauptséachlich Kunden aus der Ge-
meinde Kirchheim ansprechen.

Insgesamt sind in der Zone |, insbesondere bei den vorgesehenen kleinteilteiligen Sortimenten hohe, jedoch
machbare Abschdpfungen zur Umsatzerreichung notwendig. Diese hohen, punktuell iber 50% liegenden
Abschopfungsquoten dokumentieren den von den Gutachtern gewahlten Worst-Case-Ansatz sehr deutlich.

Im periodischen Bedarfsbereich sind ebenfalls hohe, jedoch unter besonderer Wirdigung der Wettbewerbs-
situation, absolut machbare Abschépfungsquoten in Zone | und Il notwendig.

Insgesamt zeigen die Berechnungen zur raumlichen Umsatzrekrutierung, dass der von den Gutachtern ge-
wahlte flachen- und umsatzseitige Ansatz in der Analyse zum vertraglichen Flachenprogramm dem gefor-
derten Worst-Case-Ansatz gerecht wird. Insofern bleibt festzuhalten, dass das erarbeitete, als vertraglich
einzustufende Flachenprogramm sowohl unter wettbewerblichen als auch absatzseitigen Gesichtspunkten
einem Worst-Case-Ansatz entspricht.
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7 Landesplanerische Einschitzung

7.1 Regelungen im Landesentwicklungsprogramm

Die raumordnerische Steuerung einer Einzelhandelsentwicklung bezieht sich auf die Errichtung, Erweite-
rung und Veranderung von Einzelhandelsbetrieben. Die entsprechenden Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung sind in den Landesentwicklungsprogrammen der Bundeslander fixiert. Im Allgemeinen wird die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben durch folgende Vorgaben gesteuert:

m Konzentrationsgebot — welches die Konzentration von Versorgungseinrichtungen entsprechend
der jeweiligen Stufe der zentralen Orte bezweckt,

m Kongruenzgebot — wonach der Einzugsbereich eines Einzelhandelsbetriebes den zentral6rtlichen
Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich tiberschreiten darf,

B Beeintrachtigungsverbot — wonach die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigt werden darf,

B Integrationsgebot — welches eine stadtebaulich integrierte Lage des grof3flachigen Einzelhandels-
vorhabens, insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten, vorsieht.

Fur die Einschatzung zur Genehmigungsféahigkeit aus landes- und regionalplanerischer Sicht ist das Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern (LEP BY 2020) zu beriicksichtigen. GemaR LEP BY 2020 - Kap. 5.3 -
+Einzelhandelsgrolprojekte” sind fiir das Vorhaben die nachfolgend genannten Ziele relevant.

m ,53.1-Lageim Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO sowie fur Agglomerationen (Ein-
zelhandelsgroRRprojekte) dirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig
m fir Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflache, die ganz tGberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von
den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2,

m fir EinzelhandelsgroRRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstruk-
turen in dieser Bedarfsgruppe.

m 5.3.2-Lagein der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

m das EinzelhandelsgroRRprojekt tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder

m die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topo-
graphischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
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m 5.3.3 - Zulassige Verkaufsflachen

Gemal der Begriindung zu Z 5.3.1 ,sind aufgrund analoger raumlicher Wirkungen auch Agglomeratio-
nen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in rdumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich
Uberortlich raumbedeutsam sind, als EinzelhandelsgroRprojekte erfasst.“14

(2) Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgroprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandels-
grof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten,
durfen EinzelhandelsgroRBprojekte,

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

m soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000 Einwohner 30 v. H., fur die
100.000 Einwohner ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v. H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.“1®

7.2 Abgleich mit dem Vorhaben

Ein Abgleich der projektrelevanten landesplanerischen Ziele mit dem Vorhaben zeigt folgende Ergebnisse:

m Zu Kap.5.3.1-Lage im Raum (2):

GeméanR Regionalplan Miinchen ist die Gemeinde Kirchheim bei Munchen als Grundzentrum eingestuft. So-
mit wird das landesplanerische Ziel 5.3.1 vom Vorhaben gewahrt.

B Zu Kap.5.3.2 - Lage in der Gemeinde (2):

LStadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die tber einen anteiligen fu3laufigen Ein-
zugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Im Umfeld des Planareals befindet sich in einer fu3laufigen Entfernung von bis zu 800 m Entfernung Wohn-
bebauung und mehrere Haltestellen des OPNV. Das Areal ist als stadtebaulich integriert einzustufen, denn
der Standort

m st raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet,
liegt im Zusammenhang mit einer bestehenden Bebauung bzw. gliedert sich in diese ein,
liegt fur die umliegende Wohnbevdlkerung in fulaufig gut erreichbarer Lage,

verfugt Gber qualifizierte Wohnanteile innerhalb des fu3laufigen Einzugsgebietes (Nahbereich) und

tiber eine qualifizierte OPNV-Anbindung.

Somit wird auch dem landesplanerischen Ziel 5.3.2 entsprochen.

m zu Kap. 5.3.3 - Zulassige Verkaufsflachen (2):

Gemal der Begriindung zu Z 5.3.1 ,sind aufgrund analoger raumlicher Wirkungen auch Agglomerationen

1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 1. Januar 2020), S. 76
15 Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 1. Januar 2020), S. 74f.
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m von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben
B in raumlich funktionalem Zusammenhang,

m die erheblich Uberdrtlich raumbedeutsam sind
als EinzelhandelsgroRprojekte erfasst.“16

Beim Vorhaben handelt es sich um eine Ansiedlung von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben, sodass
dieses Kriterium einer landesplanerischen Agglomeration erfillt ist. Hinsichtlich des raumlich funktionalen
Zusammenhangs ist jedoch der Discountermarkt Lidl als separat behandelter Einzelhandelsbetrieb zu se-
hen, da die zur Erweiterung vorgesehene Bestandsfiliale nicht Teil des gemeinschatftlich geplanten Campus
Kirchheim zahlt und als ein eigenstandiges Vorhaben gesehen werden muss. Aus Kapitel 6.5.4 hinsichtlich
der Marktanteile wurde verdeutlicht, dass bei den Sortimenten des kleinteiligen Einzelhandels mindestens
90 % des prospektiven Umsatzes in der Gemeinde Kirchheim (Zone I) generiert werden. Auch bei Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren bindet das Vorhaben durch das geringe Angebot in Kirch-
heim ebenfalls 70 bzw. 63 % des Umsatzes innerhalb Kirchheims, wodurch keine Uberregionale Bedeutung
abzuleiten ist.

Da das Vorhaben keine erhebliche, Uberregionale Bedeutung erfullt, kann entsprechend nicht von einer Ag-
glomeration im Sinne der Landesplanung gesprochen werden. Somit sind im Rahmen der landesplaneri-
schen Beurteilung des Vorhabens die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenspielrdume auf Grundlage
maximaler Abschodpfungen im einschlagigen Bezugsraum nicht anzuwenden und das Vorhaben insgesamt
als landesplanerisch zuléssig zu bewerten.

16 Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 1. Januar 2020), S. 76
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8 Fazit

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in der Gemeinde
Kirchheim b. Minchen geplanten Einzelhandelsentwicklung keine stédtebaulich oder raumordne-
risch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind, sofern die Verkaufsflachen fur
die Sortimente Apotheke, Sanitatshauser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe auf ein vertréagli-
ches MaR reduziert werden.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

m Die Wilhelm Radmer Verwaltung GmbH plant die Quartiersentwicklung Campus Kirchheim in Kirch-
heim b. Miinchen. Fir die Quartiersentwicklung sind fir Nahrungs- und Genussmittel ein Lebensmit-
telvollsortimenter, ein Lebensmitteldiscounter, ein Biomarkt, ein GetrAnkemarkt sowie eine Wein-
handlung geplant. Die zulassige Verkaufsflache wird auf insgesamt max. 4.340 m2 beschrénkt, wo-
von 1.550 m2 die zu erweiternden Verkaufsflachen der beiden Supermarkte sowie des Getranke-
marktes darstellen. Neben Nahrungs- und Genussmittel ist die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
mit 800 m? vorgesehen sowie drei weitere kleinteilige Einzelhandelsvorhaben mit einer max. Ver-
kaufsflache von insgesamt 515 m2.

m Vor diesem Hintergrund ist die Neuansiedlung und Erweiterung der dargestellten Strukturen am
Standort genehmigungsfahig, wenn die Regelfallvermutung im Sinne des § 11 (3) (BauNVO) wider-
legt wird.

Im Zuge des Genehmigungsverfahren ist daher mit vorliegender Auswirkungsanalyse der Nachweis
zu erbringen, dass durch die geplante Einzelhandelsentwicklung keine negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Kirchheim und
in den Nachbargemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst werden. Das im Untersu-
chungsgebiet vorgehaltene nahversorgungsrelevante Sortiment wird flachenseitig bereits heute vor-
wiegend durch filialisierte Anbieter offeriert. Die Lebensmittelanbieter differenzieren sich hinsichtlich
ihrer Ausrichtung auf Zielgruppe, Sortimentsgestaltung bzw. Preisausrichtung, kénnen sich aber in
der Gesamtbetrachtung gegenseitig ergénzen.

m Das Planareal befindet sich auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, ist jedoch als stadte-
baulich integriert zu bewerten. Dennoch kommt dem Nahversorgungsstandort, an dem das Projekt-
vorhaben geplant ist, bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine wichtige Versorgungsfunktion mit Gltern
des taglichen Bedarfs fur den Ortsteil Kirchheim zu.

m Aufgrund der Siedlungs- und Wettbewerbssituation sowie der Dimensionierung der geplanten Einzel-
handelsentwicklung umfasst das Einzugsgebiet des Vorhabens im Wesentlichen die Gemeinde
Kirchheim. Dariiber hinaus wird der Campus eine gewisse Ausstrahlungskraft auf die Nachbarge-
meinden Aschheim, Feldkirchen, Pliening, Poing und den Gemeindeteil Parsdorf in Vaterstetten ent-
falten.

m Die Auswirkungsanalyse zeigt auf, dass die als Worst-Case-Szenario berechneten wettbewerblichen
Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsentwicklung innerhalb bestehender Marktstrukturen vor-
rangig bei vergleichbaren Anbietern und Wettbewerbern mit grél3eren Sortimentstberschneidungen
im Untersuchungsraum zum Tragen kommen werden.

® Zudem wurde dargelegt, dass bei den Umsatzumlenkungen in den Sortimentsbereichen Apotheke,
Sanitatshauser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe gegentuber zentralen Versorgungsbereichen
in Kirchheim sowie in den umliegenden Gemeinden kritische Werte erreicht werden, sodass eine Be-
eintrachtigung der Funktionalitédt sowie der wohnortnahen Versorgung nicht auszuschlief3en ist,
wenn die im Worst-Case angesetzte Verkaufsflache von 231 m?2 je Sortiment realisiert werden
wirde.
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m Um die Auswirkungen in den genannten Standortlagen auf ein vertragliches Mal3 abzuschmelzen, ist
eine Reduktion der Verkaufsflache in den Sortimentsbereichen Apotheke, Sanitdtshauser, Optiker,
Uhren/Schmuck sowie Schuhe erforderlich. Unter dieser Pramisse kénnen bei der Realisierung der
geplanten Ansiedlung des Campus negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung in Kirchheim b. Minchen und die Umlandkommunen mit folgendem
Flachenprogramm aus Gutachtersicht ausgeschlossen werden:

[ | Nahrungs- und Genussmittel mit max. 4.340 m2 VKF

[ | Drogerie mit max. 800 m2 VKF

| Sanitatshauser, mediz./ orthop. Artikel, Horgerate mit max. 30 m2 VKF
[ | Uhren, Schmuck mit max. 60 m2 VKF

[ | Apotheke mit max. 75 m2 VKF

[ | Optiker mit max. 85 m2 VKF

] Schuhe mit max. 180 m2 VKF

[ | Papier-, Blro-, Schreibwaren mit max. 231 m2 VKF

[ | Zeitungen, Zeitschriften, Blcher mit max. 231 m2 VKF

[ | Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel mit max. 231 m2 VKF
[ | Bekleidung mit max. 231 m2 VKF

[ | Fahrrader und Sport mit max. 231 m2 VKF

[ | Blumen mit max. 231 m2 VKF

[ | zoologischer Bedarf mit max. 231 m2 VKF

[ | Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) mit max. 231 m2 VKF
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Ausarbeitungen ste
hen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfligung wie flr weitere beratende Unterstiitzung.
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