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1 Ausgangssituation und Zielsetzung  

Die Wilhelm Radmer Verwaltung GmbH, München, plant die Quartiersentwicklung Campus Kirchheim in 

Kirchheim b. München. Zudem ist von der Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Anzing, die Erweiterung der Be-

standsfiliale am Standort Fraunhoferstraße in Kirchheim b. München angedacht.  

Im Rahmen des Bauleitverfahrens bzw. der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14/K ĂCampus Kirchheimñ 

durch die Gemeinde Kirchheim bei München wurde eine Beteiligung Träger öffentlicher Belange durchge-

führt.  

Der offen gelegte Bebauungsplan sieht die Festsetzung von urbanen Gebieten und Sondergebieten für 

großflächigen Einzelhandel vor, die sich wie folgt gliedern: 

ƴ 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 einschließt, wird daher die 
Errichtung von Wohngebäuden ausgeschlossen. Auch im MU2(1), welches das Entrée zum Cam-
pus-Areals bilden soll, wird die Wohnnutzung ausgeschlossen. 

ƴ Im MU2 (2), MU2 (3) und MU2 (4) werden Geschäfts- und Bürogebäude sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes ausgeschlossen. 

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

ƴ Im MU2 (2), MU2 (3) und MU2 (4) sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss unzulässig mit Ausnahme 
von Räumen, die nicht zum ständigen Aufenthalt vorgesehen sind, wie z.B. Erschließungsflächen, 
Abstellräume, Büroräume, Gästezimmer. Damit soll die Erdgeschosszone gewerblichen Nutzungen 
vorbehalten sein, welche das Quartier beleben. 

ƴ Im MU3 (1) und MU3 (2) sind in den Gebäudeteilen entlang der Merowingerstraße im Erdgeschoss 
Wohnnutzungen unzulässig, um entlang der Merowingerstraße durch gewerbliche Nutzungen eben-
falls eine Belebung entlang der Verbindungsachse zur Ortsmitte Kirchheims zu schaffen. In den 
rückwärtigen Gebäudeteilen zu den bestehenden Wohnnutzungen des Kinaderwegs hin, sowie in 
den Obergeschossen, sind im Gegenzug ausschließlich Wohnnutzungen zulässig. 

ƴ Im SO1 "GroÇflªchiger Einzelhandelñ sind groÇflªchige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflª-
che von bis zu 1.800 m²1 zulässig, die der Versorgung mit Lebensmitteln dienen. Darüber hinaus 
sind im ersten Obergeschoss Gewerbebetriebe aller Art, Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsge-
bäude, Räume und Anlagen für kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie 
Schank- und Speisewirtschaften zulässig. Wohnnutzungen sind damit hier nicht zulässig. 

ƴ Im SO2 und SO3 "Urbanes Gebiet mit Großflächigem Einzelhandel" sind neben großflächigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfläche von bis zu 1.800 m², die der Versorgung mit Lebens-
mitteln dienen, auch die allgemein zulässigen Nutzungen eines MU, also Geschäfts- und Büroge-
bäude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe sowie Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 
sportliche Zwecke zulässig. In den Obergeschossen werden darüber hinaus auch Wohnnutzungen 
zugelassen. Im SO3 sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss unzulässig, jedoch mit Ausnahme von 
Räumen, die nicht zum ständigen Aufenthalt vorgesehen sind, wie z.B. Erschließungsflächen, Ab-
stellräume, Büroräume, Gästezimmer. 

 

 

1 Im nachfolgenden Gutachten wird von einer festgesetzten Verkaufsfläche von maximal 1.350 m² ausgegangen, da die 1.800 m² auf einem Übertragungs-

fehler beruhen. Die Regierung von Oberbayern hat im Rahmen einer Ersteinschätzung zum Vorhaben vom 15. Juli 2022 darauf hingewiesen, dass bei die 

festgesetzten 1.800 m² Verkaufsfläche gegen das LEP-Ziel 5.3.3 verstoßen und im einschlägigen Bezugsraum die sortimentsspezifische Kaufkraft-

abschöpfung überschritten wird. Dem Übertragungsfehler sowie den Hinweisen der Regierung Rechnung tragend, legen die Gutachter eine prospektive 

Verkaufsfläche von 1.350 m² zu Grunde. 
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Abbildung 1: Entwurf des geplanten Quartiers Campus Kirchheim  

 

Quelle: Auftraggeber 

Das neue Quartier soll das bestehende Gewerbeareal ĂLiebigstraÇeñ sinnvoll ergªnzen und weiterf¿hren 

sowie auch zur weiteren Vitalisierung des Ortskerns Kirchheim beitragen. Qualitativ hochwertiges Gewerbe 

inkl. Einzelhandel kann sich auf ca. 35.000 qm Geschossflächen ansiedeln, dringend benötigter Wohnraum 

für ca. 550-650 Einwohner mit entsprechender Infrastruktur (Kindergarten) wird geschaffen. 

Im Rahmen der Abwägung der vorliegenden Stellungnahmen aus der Beteiligung TÖB und für das weitere 

Genehmigungsverfahren benötigt der Auftraggeber eine Auswirkungsanalyse, die überprüft, ob sich aus 

den Festsetzungen im Bebauungsplan (Erweiterungen und Neuansiedlungen) städtebaulich negative Aus-

wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3. BauNVO zu erwarten sind. Darüber hinaus ist die Einhaltung der lan-

desplanerischen Ziele 5.3.1 bis 5.3.3 des LEP 2020 Bayern zu überprüfen.  

Im Zuge der umfassenden Auswirkungsanalyse werden insbesondere folgende Fragestellungen themati-

siert: 

ƴ Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen vor (Soziodemographie, Arbeits-

markt, Pendler, Erreichbarkeit, etc.)?  

ƴ Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind für den Einzelhandel vor Ort von Be-

deutung (Makrostandortanalyse)? 

ƴ Wie gestaltet sich der Mikrostandort des Vorhabens? 

ƴ Welchen Einzugsbereich hat das geplante Vorhaben? 
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ƴ Welche Festlegungen aus kommunalen Entwicklungsleitlinien (z. B. Entwicklungskonzepten) kom-

men zum Tragen? 

ƴ Wie ist das Vorhaben hinsichtlich seiner Auswirkungen zu bewerten? Welche Auswirkungen sind auf 

Versorgungszentren in der Ansiedlungsgemeinde und in benachbarten Gemeinden zu erwarten? 

ƴ Welche Ziele der Landes- und Regionalplanung in Bayern bzw. in der Planungsregion kommen zum 

Tragen? 
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2 Makrostandort Kirchheim b. München  

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens 

notwendig sind. Dazu zählen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten 

des Ortes, in dem der Standort liegt.  

Tabelle 1: Sozioökonomische Rahmendaten des Vorhabenstandorts 

Einwohnerzahl1 (09/22) ƴ 13.139 

Bevölkerungsentwicklung1 (2011-2022) ƴ + 5,7 % 

Bevölkerungsprognose1 (2022-2030) ƴ + 8,9 %  

Pendlersaldo2 (2022) / Beschäftigtenzentralität ƴ +2.305 / 148,6 

Zentralörtliche Einstufung3 ƴ Grundzentrum in der Region München 

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer4 (2022) ƴ 120,0 

Einzelhandelszentralität4 (2022) ƴ 85,2 

1 Gemeinde Kirchheim Stand 09/22, Prognose beruht auf Projekt Kirchheim 2030; 2 Agentur für Arbeit; 3 LEP Bayern 2018 und Regio-

nalplan Region München; 4 BBE!CIMA!MB-Research 

 

Abbildung 2: Lage der Gemeinde Kirchheim b. München 

 

Quelle: BBE Handelsberatung  
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Geographische Lage und Erreichbarkeit 

Die im Südosten von Bayern, in der Metropolregion München gelegene Gemeinde Kirchheim, befindet sich 

im Landkreis München und im Regierungsbezirk Oberbayern. Sie wurde in den 1970er Jahren aus den bei-

den bis dahin selbstständigen Gemeinden Heimstetten und Kirchheim zu einer Gemeinde zusammenge-

fasst. Beide Ortsteile sind einwohnerseitig in etwa gleich groß. 

Die Gemeinde befindet sich direkt östlich der Bundesautobahn BAB 99 und in direkter Nähe zum Autobahn-

kreuz München Ost, wo sich die BAB 99 und die BAB 94 treffen. Die überregionale Anbindung ist somit als 

sehr gut zu bewerten.  

Orthogonal zur Autobahn verläuft die Staatsstraße St2082, welche als Hauptdurchgangsstraße die Ge-

meinde Kirchheim durchquert und eine wichtige regionale Verbindungsachse darstellt. Des Weiteren wird 

das Gemeindegebiet durch Kreis- und Ortsverbindungsstraßen erschlossen. 

Die Gemeinde Kirchheim ist mit dem Anschluss an die S-Bahnlinie 2 des Münchner Verkehr- und Tarifver-

bundes GmbH (MVV) in den regionalen Zugverkehr eingebunden. Der S-Bahn-Halt ĂHeimstetten Nordñ be-

findet sich im Ortsteil Heimstetten. Mit der S-Bahn S 2 ist die Gemeinde Kirchheim in etwa 25 Minuten vom 

Münchner Hauptbahnhof zu erreichen.  

Im öffentlichen Personennahverkehr wird die Gemeinde Kirchheim durch die Münchner Verkehrsgesellschaft 

(MVG) erschlossen. Die Gemeinde Kirchheim wird durch mehrere Buslinien (262, 263, 463) bedient, welche 

Kirchheim mit Feldkirchen und anderen umliegenden Gemeinden sowie der Münchener Messestadt West 

verbinden. Es besteht somit eine flächendeckend gute Erreichbarkeit mit dem ÖPNV. 

Landesplanerische Einstufung 

Gemäß dem Landesentwicklungsprogramm Bayern befindet sich die Gemeinde Kirchheim im Verdichtungs-

raum München. Gemäß dem Regionalplan Region München (seit 01.04.2019 in Kraft) ist die Gemeinde 

Kirchheim als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren sollen laut Regionalplan die Bevölkerung im Nahbe-

reich mit Gütern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Entfernung versorgen. Der Nahbe-

reich beinhaltet das Gemeindegebiet der Gemeinde Kirchheim b. München bzw. die dort lebende Bevölke-

rung. 

Im direkten Umfeld um Kirchheim befinden sich die ebenfalls als Grundzentren ausgewiesenen Gemeinden 

des Verdichtungsraums Münchens Poing, Aschheim und Feldkirchen. Das nächstgelegene Mittelzentrum 

stellt die Marktgemeinde Markt Schwaben (rd. 13.760 Einwohner) dar. Die Nachbargemeinde Pliening weist 

keine zentralörtliche Funktion auf. Das Mittelzentrum Markt Schwaben ist in rd. 10 km Entfernung zu errei-

chen, das Stadtzentrum der Metropole München in etwa 16 km. 
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Abbildung 3: Lage der Gemeinde Kirchheim bei München und zentralörtliche Gliederung 

  

Quelle: Regionalplan München.  

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft  

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft für die Gemeinde Kirchheim beträgt 120,0 (D= 100). Sie liegt somit 

leicht unter dem Wert des Landkreises München (121,6), jedoch deutlich über dem bundesweiten Durch-

schnittswert (100). Dies bedeutet, dass den Einwohnern Kirchheims im Vergleich zu Gesamtdeutschland 

ein um rd. 20,0 % höherer Betrag für Ausgaben im Einzelhandel zur Verfügung steht.  

Die Handelszentralität rangiert mit einem Niveau von rund 85,2 auf einem unterdurchschnittlichen Niveau 

und dokumentiert die bestehenden Kaufkraftabflüsse in die umliegenden Zentren. 

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Kirchheim sowie im Umland 

  

Quelle: BBE!CIMA!MB-Research (Stand 2022); BBE Handelsberatung GmbH, eigene Darstellung und Bearbeitung 
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Fazit zum Makrostandort Kirchheim b. München 

ƴ Der Vorhabenstandort befindet sich in Kirchheim b. München in der Planungsregion Mün-

chen im Landkreis München.   

ƴ Aktuell leben 13.139 Menschen in der Gemeinde Kirchheim, die seit Jahren eine wachsende 

Bevölkerungsentwicklung zu verzeichnen hat. Auch in Zukunft wird ein Bevölkerungswachs-

tum prognostiziert. 

ƴ Als Grundzentrum hat Kirchheim eine Versorgungsfunktion für die Bevölkerung im Nahbe-

reich.  

ƴ Über die BAB 99 und die BAB 94 ist die Gemeinde überregional sehr gut angebunden. Die 

regionale Anbindung der umliegenden Gemeinden erfolgt über die Kirchheim durchquerende 

Hauptverbindungsstraße St 2082 sowie die ergänzenden Straßen B 471 und St 2580. 

ƴ Es besteht eine im Bundesvergleich überdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft, 

die Handelszentralität liegt deutlich unter 100 und dokumentiert Kaufkraftabflüsse in die um-

liegenden Zentren. 

ƴ Die Gemeinde kann trotz der Nähe zu den starken Zentren München und Erding einen positi-

ven Pendlersaldo verzeichnen, was für die Bedeutung als Arbeitsplatzstandort spricht, wie 

die überdurchschnittliche Beschäftigtenzentralität dokumentiert. 

ƴ Zusammenfassend sind der Gemeinde Kirchheim grundsätzlich sehr gute Rahmenbedingun-

gen zu attestieren. 
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3 Mik rostandortanalyse  

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 für die Abgrenzung des prospektiven Einzugsgebietes von Rele-

vanz. 

Lage des Projektgrundstücks und Nutzungsumfeld 

Das Projektareal ist in einem Gewerbegebiet im östlichen Gemeindegebiet von Kirchheim b. München im 

Ortsteil Kirchheim lokalisiert. Aktuell befindet sich auf einem Großteil des Projektareals ein Betonwerk, wel-

ches der Entwicklung weicht. Das Vorhabenareal wird im Osten von der Oskar-von-Miller-Straße, im Norden 

von der Florianstraße und im Westen von der Merowinger Straße begrenzt. Auf dem Vorhabengrundstück, 

das über die Oskar-Miller-Straße von der Fraunhoferstraße angefahren wird, befindet sich der Lidl-Discount-

markt, ein McDonalds sowie ein Edeka-Supermarkt und ein Edeka-Getränkemarkt. Das weitere Standort-

umfeld ist durch das Gewerbeareal ĂLiebigstraÇeñ von gewerblicher Nutzung geprägt. In westlicher Richtung 

schließt sich Wohnbebauung an das Projektareal an. 

Abbildung 5: Projektareal 

  

  

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen. 

  




















































































