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Flachennutzungsplanes ,Campus Kirchheim“gem. § 3 Abs. 2 BauGB folgende

Einwendungen, Bedenken und Anrequngen

zur aktuellen Bauleitplanung der Gemeinde Kirchheim, 32. Anderung des Fldchennutzungs-
planes ,Campus Kirchheim" vor:

1. Sachverhalt

Es geht um die Fortfilhrung der Bauleitplanung der Gemeinde Kirchheim zurr 32, Anderung
des Flachennutzungsplanes ,Campus Kirchheim®.

1.1. Offentliche Auslegung des Entwurfs der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes
.Campus Kirchiteim" gem. § 3 Abs. 2 BauGB )

Konkret geht es um die éffentliche Auslegung des Entwurfs zur 32. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ,Campus Kirchheim" gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

Gem. Bekanntmachung der Gemeinde Kirchheim vom 14.08.2023 erfolgt die dffentliche
Auslegung des Entwurfs zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Campus Kirchheim*
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB Im Zeitraum vom Montag. dem 26.06.2023 bis einschlieBlich
heutigem Freitag, dem 28.07.2023.

Wahrend dieser Auslegungsfrist kénnen Einwendungen sowie Anregungen gegen den Ent-
wurf der 32. Anderung des Fléchennutzungsplanes ,Campus Kirchheim® vorgetragen wer-
den.

1.2. Konilikte zwischen REZ und dem ,Campus Kirchheim®, die im Rahmen des Einwen-
dungsschreibens vom 23.08.2022 geriigt wurden, bestehen unveréndert

Mit vorgehendem Einwendungsschreiben vom 23.08.2022 wurde bereits im Rahmen der
vorgehenden, frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes zum ,Campus Kirchheim* namens und im Auitrag unserer Mandantschatt,
der Inhaber und Betreiber des seit Jahrzehnten eingerichteten und betriebenen Rater-Ein-
kaufs-Zentrums (REZ) in der Ortsmitte von Heimstetten, Gemeinde Kirchheim b, Minchen,



das seit Jahren das etablierte Nahversorgungszentrum der gesamten Gemeinde bildet und
der Eigentimer der bebauten und gewerblich genutzten Eigentumsgrundstticke ist, Stellung
genommen und Einwendungen vorgetragen.

Es wurde bereits im Rahmen dieses Einwendungsschreibens vom 23.08.2022, auf das wir
erneut vollumgénglich Bezug nehmen, vorgetragen, dass in den festgesetzten urbanen Ge-
bieten im Sinne des § 6a BauNVQO mit der Bezeichnung ,MU 1/1%, ,MU 1/2*, ,MU 1/3*, ,MU
211", .MU 2/2", MU 2/3" sowie ,MU 2/4", MU 3/1" und ,MU 3/2" mit Ausnahme des ,MU 2/4"
Einzelhandelshetriebe gem. § 6a Abs. 1 Nr. 3 BauNVO zuldssig sind, die in Konkurrenz zum
REZ treten und zu Konflikten mit der REZ fihren, die dessen Funktionsfahigkeit gefahrden.

Nach bundesverwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung sind Einzelhandelsbetriebe groffla-
chig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsfldche von 800
m?2 Uberschreiten (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, Az. 4 C 8.05). Im Umkehrschluss bedeu-
tet dies, dass Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfiache von weniger als 800 m? nicht
groRfldachig sind und dementsprechend tatbestandiich nicht § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO, sondern beispielsweise § 6a Abs. 1 Nr. 3 BauNVO unterfallen.

Im Ergebnis sind nach dem aktuellen Entwurf des B-Planes Nr. 14/K flr das Gebiet ,Cam-
pus Kirchheim® in den sonstigen Sondergebieten ,80 1%, .80 2" und ,SO 3" Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsflache von 800 m? bis 1.350 m? bzw. 1.440 m? und in den urba-
nen Gebieten mit Ausnahme des ,MU 2/4" nach wie vor Einzelhandelsbetriebe mit einer

Grofe bis zu 800 m? zuldssig.

Es wurde und wird erneut vorgetragen, dass das REZ ein die Familienexistenz sichernder,
eingerichteter und ausgelibter Grundsticksverwaltungsbetrieb auf den vorgenannten Eigen-
tumsflachen unserer Mandantschaft ist, der sich in den letzten Jahrzehnten standig weiter-

entwickelt hat, und sich auch klinftig weiterentwickeln kann.

Beweis: Augenschein



Im REZ befinden sich seit Jahrzehnten

Einzelhandel mit den Anker- und Magnetmietern
o EDEKA (Vollsortimenter-Supermarkf) mit ca. 1.092 m? Verkaufsflache,
o ROSSMANN (Drogerie-Markt) mit ca. 750 m? Verkaufsflache,
o PENNY-MARKT (Discounter) mit ca. 799 m? Verkaufsflache

= Kkleinftachiger Einzelhandel (mit Einheiten von ca. 50 m? bis 490 m? Fléche),

« Dienstleister (mit Einheiten von ca. 30 m? bis 210 m? Fléche),

+ Gastronomie sowie

» Arzte und Heilberufe.

Bewels: Augenschein

Das REZ ist von der vorgesehenen aktuellen Planung des Bebauungsplanes Nr. 14/K fur
das Gebiet ,Campus Kirchheim® sowie der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Cam-
pus Kirchheim® nach wie vor nachteilig betroffen.

Die nachteilige Betroffenheit unserer Mandantschaft rihrt insbesondere daher, als die Ge-
meinde Kirchheim b. Miinchen in der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Campus
Kirchheim* Darstellungen und in dem Bebauungsplan Nr. 14/K fur das Gebiet ,Campus
Kirchheim” auf dem Flachennutzungsplan basierende Festsetzungen zum groBRfléchigen als
auch zum -kleinfiichigen- Einzelhandel aufnehmen will, die sich nachteilig auf das REZ aus-
wirken werden, weil die konkrete Gefahr besteht, dass die seit Jahren vorhandenen Mieter
des REZ durch die neue Planung der Gemeinde zum “Campus Kirchheim” hingezogen und
vom REZ abgezogen werden. Dies gilt insbesondere fur die Ankermieter, und als Folge
auch entsprechend {Ur die “kleinen” Einzelh&ndler und Dienstleister des REZ. Damit einher-
gehend verringert sich damit sukzessive auch die im REZ einkaufende Bevilkerung.

Diese neu entstehenden Einzelhandelsflachen im ,Campus Kirchheim” stehen zwingend in
unmittelbarer wettbewerbsrechtlicher Konkurrenz zum REZ, Letztendlich wird das REZ



neben einem derartig neu gestalteten “Einkaufsparadies” nicht bestehen kénnen. Insbeson-
dere auch im Hinblick auf die viel bessere Erreichbarkeit mit dem Auto.

Unsere Mandanten nehmen daher nicht nur ihr Recht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Rahmen
der Beteiligung als Offentlichkeit im vorliegenden Bauleitplanverfahren Nr. 14/K fir das Ge-
biet ,Campus Kirchheim" wahr, sondern insbesondere ihre Beteiligungsrechte zum Schutz
ihres Grundeigentums und zum Schutz ihres eingerichteten und ausgetibten Grundstiicks-
verwaitungsbetriebes gemaR Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 GG sowie Art. 103 Bayerische Verfas-
sung (BV). Denn insoweit ist die . i mit inrem Grundeigentum und dem ein-
gerichteten und ausgelibten Grundstiicksverwaltungsbetriebs unmittelbar und konkret durch
die neue Planung in ihrer Existenz gefahrdet.

1.3. Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung

Obwohl wir im Rahmen der frithzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB umfang-
reiche Einwendungen vorgetragen haben, wurden diese seitens der Gemeinde Kirchheim
nicht hinreichend gewdrdigt und im Rahmen der Abwagung nicht beachtet.

Wir rigen die Abwagungsfehlerhaitigkeit der Planung.

Im Rahmen der aktualisierten Flachennutzungs- und Bebauungsplanung setzen sich die
Konflikte, insbesondere die Konfiikte zwischen den festgesetzten Nutzungen in den urbanen
Gebieten, wonach mit Ausnahme des ,MU 2/4" Einzelhandelsbetriebe mit einer GréRe bis
zu 800 m? zuléssig sind, einerseits sowie zwischen den Festsetzungen bzgl. eines neuen
Drogeriemarktes mit 800 m? andererseits und dem eingerichteten und betriebenen seit Jah-
ren etablierten Nahversorgungszentrum der gesamten Gemeinde, dem Réter-Einkaufs-Zent-
rum (REZ) in der Ortsmitte von Heimstetten, Gemeinde Kirchheim b. Miinchen fort.

In der aktualisierien Begriindung des Bebauungsplanes, Seite 18 - in der Begriindung des
Flachennutzungsplanes finden sich dazu keine Ausflihrungen - zwar ausgefiihrt;



-Um eine Konkurrenzlage zum Réater-Einkaufszentrum und zum Dorfkern Kirchheim
zu vermeiden, ist die Ansiedlung von neuen Handelsfidchen jedoch zu begrenzen.©

In der aktuellen Flachennutzungs- und Bebauungsplanung findet sich eine solche Begren-
zung nicht wieder. Stattdessen sind in séimtlichen festgesetzten urbanen Gebieten, mit Aus-
nahme des ,MU 2/4" Einzelhandelsbetriebe mit einer GréRe bis zu 800 m? durchgéngig zu-
lassig.

Obwohl seitens der Gemeinde Kirchheim in der Vergangenheit angekindigt wurde, dass
eine sog. Negativliste im Bebauungsplan festgesetzt werden soll, um eine Konkurrenzsitua-
tion zu den bestehenden Ortskernen, insbesondere zum eingerichteten und betriebenen seit
Jahren etablierten Nahversorgungszentrum der gesamten Gemeinde, dem Réter-Einkaufs-
Zentrum (REZ) in der Ortsmitte von Heimstetten, Gemeinde Kirchheim b. Munchen zu ver-
meiden,

~Keine Konkurrenz zu den bestehenden Ortskernen in Kirchheim und
Heimstetten

Nicht nur allgemein soll die Mischung der verschiedenen Funktionsbereiche das
Quartier prédgen, auch innerhalb der einzelnen Gebdude sollen mehrere Nutzungen
untergebracht sein, wie Ernst erfdutert: in den Untergeschossen sind beispielsweise
Ladden, Cafds oder kleine Manufakiuren geplant, in den dartiber liegenden
Stockwerken findet sich Platz fiir Wohnungen.

Das neue Quartier soll dabei jedoch keine Konkurrenz zu den bestehenden
Ortskernen in Kirchheim und Heimstetten bilden, sagt Blirgermeister Bolt! - im
Gegenteil: Eine Negativliste soll dafiir sorgen, dass nur Gewerbeformen, die es
in keinem der beiden Zentren gibt, auf dem Campus Kirchheim Einzug
erhalten. "lch erwarte mir durch das neue Viertel auch eine Belebung der alten
Ortskerne.” Denn durch eine gute Anbindung an die restfiche Gemeinde soll die
Kaufkraft der neuen Bewohner dem gesamten Ort zugutekommen.



Auch allgemein missen die Planungen fiir den Campus Kirchheim im Einklang mit
der Gesamtentwicklung der Gemeinde betrachtet werden, wie Boltl erlautert:*

-Quelle: ,Ortsplanung - Aufwertung fiir den "blinden Fleck", Siiddeutsche Zeitung vom
19.07.2022 -

.Bei der Sitzung wurde auch (ber die Gewerbeansiedlung diskutiert, bei der

sich die drei Eigenttimerfamilien einigen miissen, wer als Mieter zugelassen
wird. Hilfestellung leistet dabei eine ,Negativliste®, die dem Gemeinderat nach
der Sommerpause vorgelegt wird.“

-Quelle: Multifunktionales Quartier im Campus Kirchheim", Hallo Miinchen vom 19.07.2022-

finden sich auch dazu in der aktuellen Flachennutzungs- und Bebauungsplanung keine Aus-
sagen.

2. Einwendungen, Bedenken, Anregungen

2.1. Einleitung

2.1.1. Die Funktion des REZ gefdhrdenden Nachteilen missen ausgeschlossen werden

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass unsere Mandantschaft grundsatzlich den planeri-
schen Willen der Gemeinde Kirchheim b. Minchen im vorliegenden Fall fur die Flachennut-
zungsplandnderung und/oder den Bebauungsplan Nr. 14/K fir das Gebiet ,Campus Kirch-
heim" mittr&gt, wenn und soweit damit keine das Grundeigentum und den Familienbetrieb,
sowie die Funktion des REZ gefdhrdenden Nachteile verbunden sind und derartige Kon-

flikte zwischen dem ,,Campus Kirchheim" und dem REZ ausgeschlossen sind.

Eine Schaffung neuer Wohnbebauung im ,Campus Kirchheim®, die keine Auswirkungen auf
das REZ hat, erscheint grundsatzlich vertretbar. VWeder vertretbar noch zumutbar ist jedoch
die Tatsache, dass im Rahmen des geanderten Flachennutzungsplanes und des basieren-

den Bebauungsplans Nr. 14/K fir das Gebiet ,Campus Kirchheim® Flachen gréiiten



Ausmafes fir den Einzelhandel ohne jegliche Beschrankungen ausgewiesen werden sollen
und zwar chne ein zeitliches und gegenstandliches abgestuftes Konzept, im Sinne der Kon-
kurrenzvertraglichkeit mit den REZ einerseits und dem (neuen) Kaufkraftaufkommen in der
Gesamtgemeinde andererseits.

2.1.2. Vorlage der wirtschaftsgeographischen Stellungnahme zum akiuellen Bebauungs-
plan Nr. 14/K der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen, Juli 2023, Biro POPIEN & PARTNER

Wirtschaftsaeodraphie, Dr. Ralf Popien

Wir haben im Rahmen des Einwendungsschreibens vom 23.08.2022 ausgefihrt, dass im
Rahmen der aktuellen Bauleitplanung derzeit kein Abwagungsmaterial fur einen ordnungs-
gemadfe Aufstellung des gesnderten Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes be-
steht.

Es wurde vorgetragen, dass es an einem Gutachten fehlt, das sich mit den Auswirkungen
infolge der Nutzungen auf Grundlage der Festsetzungen zu den Einzelhandelsflachen in
verschiedenen Grilken aus dem Bebauungsplan Nr. 14/K fir das Gebist ,Campus Kirch-
heim" auf das REZ auseinandersetzt.

Es wurde weiter vorgetragen, dass ein Gutachten vorzuschalten ist, welches den tatséchli-
chen innerdrilichen Bedarf an Einzelhandelsfléchen fesistellen wird.

Erst wenn diese essentiellen Grundlagen fir eine derart einschneidende und weitreichende
Planung gegeben sind, kann Gber die Fortfilhrung der Anderung der Flachennutzungspla-
nung und des Bebauungsplanes Nr. 14/K fir das Ge-biet ,Campus Kirchheim" beraten wer-
den.

Ohne Informationsbeschaffung liegt ein Abwigungsausfall vor.

Seitens der Gemeinde Kirchheim wurde zwar eine ,Auswirkungsanalyse zu den Einzelhan-
delsentwicklungen im Rahmen der Quartiersentwickiung Campus Kirchheim in Kirchheim b.
Minchen® durch die BBE Handelsberatung GmbH, Brienner Stralie 45, 80333 Minchen



vom 03.05.2023 (nachfolgend: Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH)
eingeholt und zum Gegenstand der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ge-
macht.

Dieser Auswirkungsanalyse begegnen in mehrfacher Hinsicht Bedenken.

Der Auswirkungsanalyse ist bereits ausdrlicklich zu widersprechen, soweit das REZ auf
Seite 17 der Analyse unrichtig, weil offenbar subjektiv motiviert, als nicht mehr zeitgemaR
beschrieben wird:

» 110tz moglicher Kopplungseffekte weist das REZ aktuell zwei Leerstinde auf. Auch
die altere Bausubstanz sowie die verwinkelten Fldchenverhéfinisse sprechen fir ein
nicht mehr zeitgeméafies Flachenkonzept.“

Das Gegenteil ist der Fall. Das REZ ist aktuell und kiinftig flr die vorstehenden Ankerbe-
triebe attraktiv und entspricht aktuellen Standards. Das Flachenkonzept ist gut geschnitten
und gestaltet.

Unsere Mandantschaft hat aufgrund dieser Bedenken gegen die Auswirkungsanalyse das
mit dem REZ vorbefasste Experten- und Fach-Bliro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeo-
graphie, Dr. Raif Popien beauftragt und eine Wirtschafisgeographische Stellungnahme zum
aktuellen Bebauungsplan Nr. 14/K der Gemeinde Kirchheim b. Minchen, Juli 2023 und den
ausgelegten Unterlagen (nachfolgend: Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschafts-

geographie, Dr. Popien, Juli 2023) bearbeiten lassen, die als
Anlage

zu diesem Einwendungsschreiben beigefiigt und vollumfanglich zum [nhalt des Einwen-

dungsschreibens und der vorgetragenen Einwendungen gemacht wird.
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2.1.3. Zielrichtung der vorgetragenen Einwendungen

Die nachfolgenden Einwendungen gegen die ausgelegte aktuelle Bauleitplanung sollen
dazu dienen, eine ordnungsgemafe und vor allem rechtmaBige Planung ohne Beeintréchti-
gung der verfassungsrechtlich geschitzten Rechtspositionen unserer Mandanten, Eigentum
und eingerichteter und ausgetbter Betrieb im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG bzw. Ar.
103 BV, zu gewdhrleisten und Abw#gungsdefizite in der Planung auszuschlieRen. Die der-
zeitige ausgelegte, abwagungsfehlerhafte Planung gewahrleistet diesen Rechtsschutz fiir
das Eigentum, die Familienexistenz und den Betrieb unserer Mandantschaft nicht und zwar
aus folgenden Grinden:

2.2. Konkrete Einwendungen

2.2.1. Widerspriichlichkeit und Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung wegen unkontrollier-
ter Zulassung der Einzelhandelsbetriebe ‘

Die Bauleitplanung zum ,Campus Kirchheim® ist widerspriichlich und abwégungsfehlerhaft,
weil die Begriindung des Bebauungsplanes, Seite 18

LUm eine Konkurrenzlage zum Réter-Einkaufszentrum und zum Dorfkern Kirchheim
zu vermeiden, ist die Ansiedlung von neuen Handelsfldchen jedoch zu begrenzen.”

in eklatanten Widerspruch zu den textlichen und zeichnerischen Festseizungen des Bebau-
ungsplanes steht, die in den festgesetzten urbanen Gebieten

e MU /1% MU 1/2% MU 1/3",
o MU 2/1% MU 2/2%, MU 2/3" sowie
« MU 3/1“und ,MU 3/2“,

durchgehend Einzelhandelsbetriebe gem. § 6a Abs. 1 Nr. 3 BauNVO ohne jegliche Flachen-
begrenzungen fir den Einzelhandel bis zu einer Gréfke von 800 m? zulassen.
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Lediglich in dem urbanen Gebiet ,MU 2/4 “ sind Einzelhandelsbetriebe gem. § 6a Abs. 1 Nr.
3 BauNVO unzulassig.

Aktuell betragt laut der vorgelegten Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH,
Seite 27 die Verkaufsfliche des gesamten Einzelhandels in Kirchheim 8.790 m?2. Davon ent-
fallt eine Flache von 4.710 m? auf das REZ sowie eine Flache von 1.980 m? auf das bishe-
rige Campus-Areal.

Der aktuelle Entwurf des Flachennutzungsplanes und darauf basierend der aktuelle Bebau-
ungsplan zum ,Campus Kirchheim" lasst unter Berticksichtigung der zulassigen Einzelhan-
delsbetriebe in den Erdgeschossenen der urbanen Gebiete ,MU 1/1%, MU 1/2%, MU 1/3%,
MU 2714 MU 2724, MU 2/3° sowie ,MU 3/1“ und ,MU 3/2 nur im ,Campus Kirchheim® Ein-
zelhandelsflachen von bis 15.465 m? zu, was mehr als dem 7-fachen der bisherigen Einzel-
handelsflzche von 1.980 m? im bisherigen Campus-Areal entspricht.

Es kann in keinster Weise davon die Rede sein, dass durch die Flachennutzungsplanung
und darauf basierend die aktuellen Festsetzungen im aktuelien Bebauungsplan die Ansied-
lung von neuen Handelsflachen begrenzt werden soll, was laut Begrandung des Bebau-
ungsplanes ein zentraler Planungsgrundsatz der Planung sein soll.

Die Planung leidet - nach wie vor - an diesem eklatanten Defizit.

Wir verweisen auf die Wirtschaftsgeographische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.
14/K der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen, Juli 2023, POPIEN & PARTNER Wirtschafisge-
ographie, Dr. Ralf Popien, Seite 3. Darin wird ausgefUhrt:

,Im Gegensatz zu der in der Begriindung des B-Plans formulierten Aussage,
die Ansiedlung neuer Einzelhandelsfldchen ist zu begrenzen, ldsst der B-Plan-
Entwurf eine nahezu unbegrenzte Ansiedlung von Einzelhandelsfidchen in den
neu geplanten EG-Fidchen zu. Lediglich in dem fir eine nicht-gewerbliche Nutzung
(KITA) und einen Gastronomiebetrieb vorgesehenen Gebiet (MU 2(4)) sind Ge-
schéfts- und Blirogebédude sowie Einzelhandel explizit ausgeschlossen. In den fir die
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beiden Gebaude einmal eines "Mobility Hubs", zum anderen eines Blomarktes aus-
gewiesenen Gebieten (MU 2(2) und MU 2(3)) werden zwar Geschéfts- und Biiroge-
béude, nicht aber Einzelhandelsbetriebe ausgeschiossen. Sollfe sich der geplante
"Mobility Hub" und/oder ein Bewohnertreff im selben Geb&ude nicht realisieren las-
sen, wéren dort Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich zulassig. Dasselbe gift fiir
sémtliche weiteren EG-Fldchen, die zwar im Nutzungskonzept mit verschiedenen La-
bein wie "Gewerbe, Gewerbe Bliro / Gastronomie, Dienstleistung” versehen sind - in
denen aber laut B-Plan und BaulNVO "Geschaéftsgebdude" sawie "Einzelhandelsbe-
triebe" zuldssig sind. Sollte der vorliegende B-Plan-Entwurf rechtskréftig werden,
kdnnten im Campus Kirchheim - entsprechende Ansiedlungsinteressenten vo-
rausgesetzt - insgesamt bis zu 15.465 gm EG-Fldchen (VK mit Nebenfldchen) mit
Einzelhandelsbetrieben belegt werden - zum Vergleich: die Verkaufsfldche des ge-
samten Einzefhandels in der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten betrégt heute laut
BBE 2023 8.790 gm, davon entfallen auf das REZ 4.710 gm (vgl. Tabelle 1).*

Beweis: Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Popien, Juli

2023, als
- b. b. Anlage -

2.2.2. neue Festsetzung der Sondergebiete SO1, SO2 und S0O3

In diesem Zusammenhang ist zu ber0cksichtigen, dass der Flachennutzungsplan und daraif
basierend der aktuelle Bebauungsplan erweiternde Festsetzungen bzgl. der Sondergebiete
801, S0O2 und SO3 beinhaltet und in den Sondergebieten ,,Nutzungsergé‘mzungen“ zulasst:

¢ Sondergebiet 1 "GroRfiachiger Einzelhandel mit Nutzungsergénzungen" &1
BauNVO),

« Sondergebiet 2 "Einzelhandel mit Nutzungsergénzungen” (§ 11 BauNVO),

+ Sondergebiet 3 "GroRfléchiger Einzelhandel mit Nutzungserganzungen” (§ 11
BauNVO)
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Was unter den in den akiuelien Entwurf des Bebauungsplanes neu aufgenommenen Begriff

der ,Nutzungsergénzungen” zu verstehen ist, ist weder dem Bebauungsplan noch dessen
Begriindung zu entnehmen.

[n der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf Seite 25 allenfalls ausgefihrt:

»Die ergdnzten Nufzungen solfen das Gebiet aufwerten und optimal ausnutzen.”

Aus Sicht unserer Mandantschaft, der Einwendungsfihrer wird eingewandt, dass unter dem
Begriff der ,Nutzungsergénzungen” tatséchlich Nutzungen (in der Vorzone der groRflachigen
Lebensmittelbetriebe sollen weitere Einzelhandelsbetriebe, Apotheke, ein Blumengeschaft
etc. bzw. Dienstleister der Gesundheitsbranche) zugelassen werden sollen, die den ,Cam-
pus Kirchheim® aufwerten, die Ausnutzung der Fl&chen optimieren sollen und zu weiteren
Konflikten mit dem REZ flhren werden.

2.2.3. Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH geht von einer unzutreffenden

Ausgangslage aus

Die Widerspriichlich und Abwagungsfehlerhaftigkeit der Batleitplanung zum ,Campus Kirch-
heim” setzt sich fort, soweit in der Begriindung auf die im Verfahren vorgelegte und im Rah-
men der Beteiligung der Offentlichkeit ausgelegte Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbe-
ratung GmbH Bezug genommen wird.

In der Begrindung des Bebauungsplanes, Seite 46 wird ausgefihrt;

»Yon BBE wurde die erste Einschétzung zur Genehmigungsfahigkeit der Planung
aklualisiert (s. Anlage 7: BBE-Auswirkungsanalyse, Stand 03.05.2023.

Fazit der Analyse:
Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in
der Gemeinde Kirchheim b. Minchen geplanten Einzelhandelsentwicklung keine

stéadtebaulich oder raumordnerisch refevanten beeintridchtigenden Auswirkungen
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zu erwarten sind, sofern die Verkaufsflachen fiir die Sortimente Apotheke, Sanitéts-
hauser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe auf ein vertragliches Mal3 reduziert
werden.”

In der Begrtindung zum Flachennutzungsplan, Seite 17 wird ausgefithrt:

«Die Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsentwickiung und deren Vereinbarkeit
mit den Zielen und Grundsétzen der Landesplanung wurde durch entsprechende
Gutachten gepriift (Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsentwickiungen, BBE
vom 03.05.2023 — siehe Begriindung Bebauungsplan).

Im Fazit der Analyse wird aufgezeigt, dass infolge der in der Gemeinde Kirchhieim b.
Miinchen geplanten Einzethandelsentwickiung keine stddtebaulich oder raumordne-
risch relevanten beeintrdchtigenden Auswirkungen zu erwarten sind, sofemn die
Verkaufsfi&chen fir die Sortimente Apotheke, Sanitdtshduser, Optiker, Uhren/
Schmuck sowie Schuhe auf ein vertragliches Maf reduziert werden”

Die vorgelegte Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH soll insbesondere fol-
gende Frage heantworien:

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

Zu einer Auswirkungsanalyse gehort unabdingbar, dass die Ausgangslage in zutreffender
Weise ermittelt wird, auf der die Untersuchung, Analyse beruht und letzilich die Beantwor-
tung der Fragen erfolgt. Die Ausgangslage muss zutreffend ermittelt werden, weil ansonsten
die gesamte Analyse unstimmig ist.

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH ist untauglich, die gestellten Fra-
gen zu beantworten. Die Auswirkungsanalyse geht von einer unzutreffenden Ausgangslage
aus, indem ein hypothetisches Nutzungskonzept von 5.655 m? Einzelhandelsflache zu-
grunde gelegt wird, ohne die aufgrund derzeitiger textlicher und zeichnerischer
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Festsetzungen zuldssigen und bebauungsplanrechtlich zukinftig méglichen Einzelhandels-
flachen, insbesondere in den festgesetzien urbanen Gebieten von 15.465 m? (Faktor 3) zu
berticksichtigen. Die Auswirkungsanalyse geht - mit anderen Worten - von einem anderen
als dem verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan zum ,Campus Kirchheim® aus.

Bel der Beschreibung der Ausgangssituation und Zielsetzung auf Seite 5, Mitte flihrt die
BBE Handeisberatung GmbH selbst aus, dass nicht nur 5.655 m? Einzelhandeisflache, son-
dern diese sogar in Héhe von rund 35,000 m? (Fakior 6,5) zur Verfllgung steht:

«Das neue Quartier soll das bestehende Gewerbeareal ,Liebigstralle” sinnvoll ergén-
zen und weiterfiihren sowie auch zur weiteren Vitalisierung des Oriskerns Kirchheim
beitragen. Qualitativ hochwertiges Gewerbe inkl. Einzelhande! kann sich auf ca.
35.000 gm Geschossiidchen ansiedeln, dringend bendtigter Wohnraum fiir ca. 550-
650 Einwohner mif entsprechender Infrastruktur (Kindergarten) wird geschaffen.”

Die Einzelhandelsflache hatte zwingend zutreffend angegeben werden miissen. Dies gilt
umso mehr, als im Fazit der gegensténdlichen Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbera-

tung GmbH auf Seite 52 f. explizit eine Reduzierung der Einzelhandelsflachen auf ein ver-
fragliches Maf} gefordert und ausgefihri wird:

»Die vorstehenden Ausfithrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in
der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen geplanten Einzelhandelsentwicklung keine
stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintréchiigenden Auswirkungen zu
erwarten sind, sofern die Verkaufsfléchen fiir die Sortimente Apotheke,

Sanitatshauser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe auf ein veriragliches Mal3
reduziert werden.”

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH ist fur die Beantwortung der rele-
vanten Fragen untauglich, weil die Analyse von einer unzutreffenden Ausgangsiage aus-
geht.
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Wir verweisen auf die Wirtschaftsgeographische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.

14/K der Gemeinde Kirchheim b, Minchen, Juli 2023, POPIEN & PARTNER Wirtschaftsge-
ographie, Dr. Ralf Popien:

~Die von der fir die Campus-Entwicklungs-Fa. Radmer Verwalftung GmbH, Miinchen
beauftragte BBE soll iiberprifen, "ob (...) aus den Festsetzungen im B-Plan (Erweite-
rungen und Neuansiediungen) stddtebaulich negative Auswirkungen ... zu erwarten
sind" (BBE 2023, S. 5). Diesen Auftrag verfolgt sie allerdings nicht weiter. Sie
beschrinkt sich in ihrer Analyse auf die Auswirkungen eines ihr vorgelegfen
Nutzungskonzepts von 5,655 gm Einzelhandel, ohne die bebaungsrechtfich zu-
kinftig mdglichen Einzethandelsfldchen zu berticksichfigen - obwohl sie selbst formu-
liert: "Qualitativ hochwertiges Gewerbe inkl. Einzethandel kann sich auf ca. 35.000
gm Geschossfldche ansiedeln” (BBE 2023, S. 5). Auch wenn es gerade unter den
derzeit fiir den stationédren Einzelhandel schwierigen Rahmenbedingungen nicht zu
erwarten ist, dass der im Campus bebauungsplanrechtlich mégliche Rahmen fiir Ge-
werbe incl. Einzelhandel vollstdndig bzw. zu grof3en Teilen von Einzelhandelsnutzun-
gen ausgeschdpft werden kann, muss eine Auswirkungsanalyse diesen - spéter
nicht mehr umkehrbaren - Rahmen beriicksichtigen.”

Beweis: Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Popien, Juli

2023, als
- b. b. Anlage -

2.2.4. Widerspruch zwischen den fiktiven Modellberechnungen in der Auswirkungsanalyse

der BBE Handelsberatung GmbH und den empirischen Befragungsergebnissen vor Ort

Die Widerspriichlichkeit und Abwéagungsfehlerhaftigkeit der Bauleitplanung zum ,Campus
Kirchheim® setzt sich fort, soweit in der Begriindung auf die im Verfahren vorgelegte und im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit ausgelegte Auswirkungsanalyse der BBE Han-
delsberatung GmbH Bezug genommen wird.
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Die in der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH mit fiktiven, konometri-
schen Modellrechnungen abgeschétzten Umsatzumlenkungen des Planvorhabens kénnen
mit den konkreten Ergebnissen empirischer Kundenbefragungen vor Ort durch das Biiro
POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, nicht in Einklang gebracht werden.

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH wendet nachweislich unrichtige
Methoden an und kommt folglich auch zu unzutreffenden Ergebnissen. Es werden insbeson-
dere negative Auswirkungen fur das REZ durch den ,Campus Kirchheim* sowie den neuen
Drogeriemarkt im ,Campus Kirchheim“ in abwégungsfehlerhafter Weise und zu Lasten des
REZ unterschétzt, gleichzeitig negative Auswirkungen fiir die Umlandgemeinden in abwa-
gungsfehlerhafter Weise und zu Lasten des REZ Uberschétzt,

Durch die Anderung der Flachennutzungsplanung und den darauf basierenden aktuellen Be-
bauungsplan ,Campus Kirchheim" entstehen deutlich héhere Umsatzumverteilungen zu Las-
ten des REZ. Der damit fiir das REZ eingehende Umsatzverlust wird héher als die von der
BBE Handelsberatung GmbH errechneten 8,3 % ausfallen und tber dem Schwellenwert von
10 % liegen.

Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim" besteht die latente Ge-
fahr, dass sich die Bevélkerung in erheblichem Mal vom REZ auf den zukiinftigen ,Campus
Kirchheim® umorientiert - mit entsprechenden Folgen auch fur die Betriebe der Lebensmittel-
branche des REZ.

Die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH,
« auf Seite 41, erster Spiegelstrich,

Jnnerhalb des Einzugsgebietes ist der Standort Réter-Einkaufszentrum (REZ) in
Kirchheim von den Umsatzumverteilungen betroffen. Der Standort stellt neben dem
Pianstandort im Gewerbegebiet den stérksten Nahversorgungsstandort in Kirchheim
dar und weist mif den Anbietern Edeka und Penny systemgleiche Weltbewerber auf.
In erster Linie ergdnzen sich die Standorte in Kirchheim, denn wéhrend Edeka und
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Lidl im Gewerbegebiet fiir den Ortsteil Kirchheim einen wichtigen Nahversorgungs-
standort bilden, sichern Edeka und Penny im REZ fiir den Ortsteil Heimstetten die
Nahversorgung. Dennoch stehen die Standorte auch miteinander in Konkurrenz,
weswegen ein Umsatzverlust von rd. 1,0 Mio. € p.a. bzw. 8,3 % im Worst-Case zu
erwarten ist. Die bestehenden Lebensmittelanbieter sind als wettbewerbsféhige Nah-
versorger fr die umliegende Bevdikerung einzuordnen. Zudem profitieren die Anbie-
ter aufgrund des Branchenmixes im REZ von Kopplungspotenzialen untereinander.
Die Umverteilungen sind aus Gutachtersicht als vertriglich einzustufen und
werden keine stddtebaulich schédlichen Beeintrdchtigungen durch Wegfall ei-
nes Anbieters bewirken.“

e sowie auf Seiie 44, |etzter Spiegelstrich,

LJeweils rd. 0,4 Mio. € p.a. werden gegeniiber den Anbietern im Réter Einkaufszent-
rum in Heimstetten, dem faktischen zentralen Versorgungsbereich in Poing sowie
dem Nahversorgungszentrum Seewinkel in Poing umverteilt. Die Umverteilungs-
quoten bewegen sich hier zwischen 8,2 % und 8,5 % und liegen damit unter-
halb dem Abwiégungsschwellenwert von 10 %, ab dem schédliche Auswirkun-
gen 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 iiber ein hohes Nahbe-
reichspotenzial verfiigt. Schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie deren Entwicklungsfahigkeit sind demnach auszuschliefien”

sind folglich unrichtig.
Wir verweisen auf die Wirtschafisgeographische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.

14/K der Gemeinde Kirchheim b. Minchen, Juli 2023, POPIEN & PARTNER Wirtschaftsge-
ographie, Dr. Ralf Popien:
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~Den Umsatzprognosen des Vorhabens liegen zwei wesentliche Annahmen zu-
grunde, welche laut-BBE eine besonders starke Stellung des zukiinftigen Campus
mit sich bringen werder:

[

Zum einen entstehen msbesondere durch d:e Ansiediung eines Drogeriemarkies.er-
hebliche Agglomerationseffekte bzw. -vorteile im Vergleich zu solchen Lebensmittel-

miérkten bzw. Zeniren, die keine entsprechende Kombination von Betriebsformaten

(hier: Vollsortimenter, Discounter, Drogeriemarkt, Getrénkemarkl, kleinteiliger Einzel-

handel) aufweisen. -....

F7RE

g
e

Zum anderen nimmt die BBE an, dass der Campus Kirchheim leistungsféhige Ange-
botsformate mit tiberdurchschnittlichen Fléchenleistungen als Mieter anziehen kann.

Fiir die Branchen Lebensmittel (Discounter, Yollsortimenter, Getrénkemarkt, Bio- |
markt, Weinhandlung) und Drogerie wird dem Campus Kirchheim eine Steigerung
des derzeitigen Umsatzes von 11,1 Mio.€ p.a. auf zuklinftig das 2,3-fache (25,4 Mio -
€ p.a) attestiert. Der welthewerbswirksaime jéhrliche Mehrumsatz in Hohe von 14,3
Mio € verteilt sich auf den neuen Drogeriemarkt (4 Mio €) und.die Zuwéchse in der
Lebensmittelbranche (10,3 Mio €) (BBE 2023, S. 36). Ftir die weiteren drei‘avis::g;@en,
max. 231 qm groBBen Ladeneinheiten stelit die BBE eine Liste ihrer mdglichen Um-
séfze je nach Branche vor.

Unter Anwendung emes letztlich auf; pbys:kahschen Schwerkraﬂgesetzenhasreren-
den - okonometnschen Grawtattonsmodells berechnet die BBE theoretfsch mogl:che
Umsatzumlenkungseffekte auf die umiiegenden zentralen Versorgungsbereiche,
ohne jedoch auf die dahinter stehenden Parameter und Berechnungsmethoden
einzugehen.

-1 '_
et o . RERE

Aus den Formuliertihgen im BBE-Gutachten und in der B-Plan-Begrtindung-ist.zu
enthehmen, dass:urspringlich avisierte Einzelhandelstidchen in den.SO-Gebieten
von bis zu 1.800-gm die landesplaneristizmaximal zuldssigen Abschdpfungsqutten
im Bezugsraum tiberschritten hétten. Erst nach einer Reduzierung der Fléchen auf
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die o.g. Werte attestiert die Regierung von Oberbayern dem Projekt, dass es kein
"Vorhaben von erheblicher (iberirilicher Raumbedeutsamkeit” darstellt,

Im Gegensatz zur landesplanerischen Einstufung des Projekies als ein Vorhaben
von eher lokaler denn tiberdrificher Bedeutung kommt die Modelirechnung der BBE
zu dem Ergebnis, dass der durch das Vorhaben erzeugte Mehrumsatz in der Le-
bensmittelbranche (10,3 Mio €) zu 90 % die Zentren der umliiegenden Gemeinden
betreffen solf und nur 10 % (1 Mio €) auf die Gemeinde selbst (Réter-Zentrum) entfal-
len soll. Inwieweit diese Annahmen realistisch sind, soll im Folgenden anhand beste-
hender empirischer Untersuchungen vor Ort liberpriift werden.

Im Rahmen eines Gutachiens zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Kirch-
heim wurden 2015 Passantenbefragtingen im Alfen Oriskern und im Areal des - seit
damals bis heute strukturelf kaum verdnderien - zukiinftigen Campus Kirchheim (Ein-
gang Edeka-Markt) durchgefiihrt. Im Gegensalz zum Alten Ortskern und zum REZ ist
der Standort des Edeka-Markt direkt an eine stark befahrene Pendler-Verkehrsachse
angebunden. Der Markt zielt nicht ausschiiefilich auf die Kaufkraft aus den umliegen-
den Wohngebieten, sondern auch auf die Abschdpfung der Kaufkraft der vorbeifiie-
Benden Pendlerstrome. So gaben dann auch 43 % der vor dem Edeka angetroffenen
Kunden an, sie haben sich von ihrem Arbeitsplalz aus auf den Weg gemacht. Ein
Viertel der insgesamt 210 Befragten hatte einen Wohnort aufierhalb der Gemeinde.

Auch wenn der Edeka-Markt heute einen nennenswerten Anteil von auswértigen
Kunden (26 %) aufweist, ist es fraglich, dass die zukiinftigen Mehrumséize dieses
und weiterer Lebensmittel-Betriebe im Campus laut konometrischer Modelfrech-
nung zu 90 % durch Umlenkung aus aul3erhalb der Gemeinde liegenden Zentren
und nur rund 10 % aus dem REZ stammen sollen. Die empirischen Ergebnisse
vorhandener Befragungen zu Kundenherkunft und Zentrenorientierung der
Kirchheimer Bevilkerung weisen darauf hin, dass von deutlich héheren Um-
satzumverteilungen zu Lasten des REZ auszugehen ist. Der damit fiir das REZ
eingehende Umsatzverlust wird héher als die von der BBE errechneten 8,3 %

ausfallen und liber dem - v.a. in der Rechisprechung zu interkommunalen
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Abstimmungen vielfach verwendeten - Schwellenwert von 10 % liegen, ab dem

nicht nur unwesentliche stiadtebauliche Folgen als wahrscheinlich angesehen
werden.

im hier vorifegenden Fall ist noch die - auch von der BBE angesprochene - Agglome-
rationswirkung durch die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarkts im Campus
Kirchheims zu beriicksichtigen. 60 % der an den Standorien Edeka und im Alten
Oriskern angetroffenen Passanten aus den Oristeilen Kirchheim und Hausen antwor-
teten auf die Frage nach ihrem bevorzugten Ort bzw. Oristeil zum Einkauf von Dro-
geriewaren, diese im REZ in Heimstetten einzukaufen (Tab. 4). Mit seiner Magnet-
wirkung nicht nur auf die Bewohner Heimstettens sondern gerade auch auf die
Bewohner des Ortsteils Kirchheim stellt der im REZ ansédssige Drogeriemarkt
heute einen wesentlichen Agglomerationsfaktor fiir das REZ dar.

Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Campus Kirchheim wiirde sich
die Zentrenorientierung der Kirchheimer als auch der Heimstettener Bevilke-
rung zu erheblichem Mafl vom REZ auf den zukiinftigen Campus Kirchheim
umorientieren - mit entsprechenden Folgen auch fiir die Betriebe der Lebens-

mittelbranche.

[..J]

Bei den Modellrechnungen zur Umsatzumienkung durch den geplanten Droge-
riemarkt steht die empirische Realitét deutlich im Widerspruch zur konometri-
schen Modellrechnung. 60 % der Befragten aus den Oristeifen Kirchheim und Hau-
sen kaufen Drogeriewaren im REZ Heimstetten ein, 23 % fahren dazu nach Asch-
heim - dies entspricht einem Verhéltnis von 2,6 zu 1. Die BBE beziffert den Umsaiz
des geplanten Drogeriemarktes im Campus Kirchheim auf 4 Mio € p.a., davon solfen
auf das REZ nur 0,4 Mio und auf Aschheim aber 0,8 Mio entfallen - dies entspricht
einem der Empirie villig entgegengesetzen Verhéltnis von 1 zu 2. Die gréfiten Aus-
wirkungen des neuen Drogeriemarites sind nicht, wie die BBE ausfiihr, "gegeniiber
dem FMZ in Aschheim", sondern gegentiber dem REZ Heimstetten zu erwarten.
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Der Kaufkraftabfiuss fiir Drogeriewaren von der Gemeinde Kirchheim in die L‘ibn'gen
Gemeinden (Dornach, Parsdorf, Poing) - die insgesamt von nur 1 % der Befragten
aus dem Oristell Kirchheim / Hausen als Einkaufsort genannt wurden - und somit die
moglichen Umsatz-umienkungen aus diesen Gemeinden werden in der BBE-
Modellrechnung mit 2,6 Mio (65 % des Umsaizes von 4 Mio) vollig iiberschétzt.

Die modelitheoretischen Uberschétzungen der Umlenkungen von Aschheim
und den weiteren Umlandgemeinden geht einher mit einer starken Unterschit-
zung der auf das REZ wirkenden méiglichen Umsatzumlenkungen. Ebenso wie
in der Lebensmittelbranche werden diese deutlich tiber dem 0.g. Schwellenwert von
10 % liegen.

Sowohl in Bezug auf die Lebensmittel- als auch insbesondere auf die Drogerie-
branche kéinnen die 6konometrisch-modelitheoretisch begriindeten Aussagen
der BBE "Die Umverteilungen sind aus Gutachtersicht als vertrdglich einzustu-
fen" (BBE 2023, S. 41} bzw. "schédliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche sowie deren Entwicklungsfahigkeit sind () auszuschlieBen”
(BBE 2023, S. 44) angesichts der empirischen Befragungsergebnisse nicht auf-
recht erhalten werden.

Vielmehr sind die im folgenden Kapitel beschriebenen Szenarien wahrscheinlich.”
Beweis: Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Popien, Juli
2023, als
- b. h. Anlage -

2.2 5. Nachteilige Auswirkungen durch den ,Campus Kirchheim" auf den  Alten Oriskern”

Im Rahmen des aktuellen Flachennutzungsplanung und folglich auch des Bebauungsplanes
zum ,Campus Kirchheim® bieibt bislang unbericksichtigt, dass der ,Campus Kirchheim* zu
einer Schwachung und letztlich zu einem langsamen ,Absterben” des ,Alten Ortskerns fih-

ren wird. In der Vergangenheit durchgefihrte empirische Befragungen der Kunden zeigen
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eindeutig auf, dass aufgrund der Entfernung zwischen den beiden Bereich kaum Kopplungs-
beziehungen zwischen dem Areal des ,Campus Kirchheim” und dem ,Alten Ortskern® um
den Marktplatz bestehen.

Von einer Vitalisierung bzw. Starkung des ,Alten Ortskerns” durch das Vorhaben ,Campus
Kirchheim® kann nicht die Rede sein.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf Seite 18 und 47 ausgefiihrt, dass eine Kon-
kurrenzlage zum Dorfkern Kirchheim vermieden und der ,Campus Kirchheim" zu einer Star-
kung des Ortskerns fihren soll:

-Um eine Konkurrenzlage zum Réter-Einkaufszentrum und zum Dorfkern Kirchheim
zu vermeiden, ist die Ansiediung von neuen Handelsfiéchen jedoch zu begrenzen.”

[.]

Das neue Quartier soll das bestehende hochwerltige Gewerbeareal ,Liebigstrafie”
sinnvoll ergdnzen und weiterfilhren sowie auch zur weiteren Vitalisierung des Otrts-
kemns Kirchheim beitragen.”

Im Rahmen des akiuellen Bauleitplanung zum ,Campus Kirchheim” bleibt bislang ebenfalls
unberlicksichtigt, dass fir die Ansiediung gesundheitshezogener Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen (Apotheke, Drogeriemarkt, Optiker, Hérgerateakustiker, Arzte ver-
schiedenster Fachrichtungen, Physiotherapeuten, Naturheilpraxis, Massage, ...) sowie klein-
flachiger Branchen der Nahversorgung (Backwaren, Schreibwaren, Blumen und fur weitere
haushaltsorientiere, die Anwesenheit der Kunden vor Ort voraussetzende Dienstleistungs-
einrichtungen wie Friseur, Tierarztpraxis, VWeliness/Schonheit/ Kosmetik, gastronomische
Einrichtungen) im ,Campus Kirchheim* mangels fulldufiger Erreichbarkeit fir &ltere Kunden
aus dem Bereich des ,Alten Ortskerns®, die keinen PKW hesitzen keine stadtebauliche Er-
forderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB besteht bzw. eine solche Ansiediung dieser Nutzun-

gen im ,Campus Kirchheim" zu einer planungsrechtlich unerwiinschten Verdrangung und
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fehlenden Nachbesetzung der dann fehlenden Nutzung im ,Alten Ortskern” fiihrt, die sich
auch im REZ nachteilig niederschlagen wird.

Diese Gesichtspunkte wurden bislang im Rahmen der Planung an keiner Stelle berlicksich-
tigt, geschweige denn in Rahmen der Abwé&gung behandelt.

Wir verweisen auf die Wirtschaftsgeographische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.
14/K der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen, Juli 2023, POPIEN & PARTNER Wirtschaftsge-
ographie, Dr, Ralf Popien:

»E8 ist sehr unwahrscheinlich, dass der Einzelhandelsstandort Marktplatz /
"Alter Ortskern” - so wie es sich die Verfasser des B-Plan-Entwurfs vorstellen - von
einer Wegeanbindung an den neuen Campus Kirchheim profitieren kinnte.

In den o.g. Passantenbefragungen wurden die Kunden des Edeka-Markies
(Campus-Areal) und die Passanten im Alten Ortskern nach allen Geschéften und
weiteren Einrichtungen gefragt, die sie auf dem bisherigen Weg aufgesucht haben,
sowie auf dem weiteren Weg noch planen, aufzusuchen. Aus diesen Angaben
konnten die Kopplungsbeziehungen zwischen den beiden Standorten ermittelt
werden. Zwar bestanden deutliche Kopplungsbeziehungen zwischen dem Edeka-
Markt und dem Alten Ortskern, diese betrafen aber in erster Linie die damals noch im
Alten Ortskern anséssigen Dienstleistungseinrichtungen Post und Bank - und nur zu
duBerst geringen Anteilen den Einzelhandel (vgl. Tab. 6).

[.]

Die Einzelhandler im Ortskern profitierten nicht von direkten Ausstrahiungseffekten
des Edeka-Marktes, sondern v.a. von der Tatsache, dass das Einkaufen im Super-
markt vielfach mit dem Aufsuchen von Post und/oder Bank gekoppelt wird und eben
diese Einrichtungen noch im Alten Kern vorhanden waren. Die Fulweg-Distanz zwi-
schen dem Alten Ortskern und dem Campus Kirchheim wird auch nach einer
Verbesserung der Wegebeziehungen zu grof3 sein, um nennenswerte Kopp-
lungsbeziehungen zwischen den Einzelhandelsbetrieben der beiden Standorte zu
induzieren. So lehnten dann auch bei einer Betriebsbefragung im Alten Ortskemn fast
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zwei Driftel der befragten Unternehmer das Statement ab, dass weitere Einzelhan-
delsflachen bei Edeka den Standort Kirchheim insgesamt stérken wiirden. Ein weite-
res Drittel der Unternehmer verhielt sich bei dieser Frage unentschieden, nur 14 %
stimmten dem Statement zu.

So kam auch unser Gutachten "Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheim -
Malnahmenempfehlungen zur Stéarkung des Alten Ortskemns" (POPIEN & PARTNER
2015) zum Fazit, dass Uberlegungen, auf der Gewerbebrache an der Merowinger
StraRe einen Drogeriemarkt zu errichten, eine Absage zu erfeilen ist. Der Stand-
ort ist fuBBldufig zu weit vom Alten Ortskern entfernt, als dass sich intensive
Kopplungsbeziehungen zu den bestehenden Belrieben entfalten kdnnten.

Bezliglich des kieinteiligen Einzethandels formuliert die BBE: "Bei den Warengrup-
pen Apotheke, Gesundheit, Optiker und Schmuck sind im dargesteliten Szenario ins-
gesamt sehr hohe, kritische Umsatzverteilungen in den faktischen Versorgungsberei-
chen festzustellen" (BBE 2023, S. 44). Diese werden flir die Apotheke im Brun-
nen-Center auf bis zu 50 % und fiir die Apotheken im REZ auf bis zu 43 % bezif-
fert. Fir die weiteren genannten Branchen errechnet die BBE potentielle bran-
chenspezifische Umsatzverluste im Alten Ortskern von 42 bis 52 %, und fiir
das REZ von 27 % (Gesundheit) bis zu 47 % (Optiker). Diese Zahlen berechnet
die BBE jeweils ftir die im Strukturkonzept maximal vorgesehene Ladengrdlie von
231 gm - fiir kleinere Ladeneinheiten verringern sich diese rechnerischen Werte ent-
sprechend. Bei der Ansiedlung der Branche Fahrrad / Sport errechnet sich fiir ein
Geschéft auf 231 gm eine theoretisch mégliche Umverteilung fiir das REZ von 8
%. Nachdem aber der B-Plan-Entwurtf keine Fldchenbegrenzungen fir den Einzel-
handel vorsieht, wére auch die Ansiediung eines flachenméRig deutlich gréfieren An-
bieters denkbar, welcher mit entsprechend héheren Umsatzumienkungen zu Las-
ten des REZ einher ginge.

Derzeit sind in Kirchheim-Heimsteiten drei Apotheken anséssig, eine im Kirchheimer
Brunnen-Center und zwei im Heimstettener REZ. Disse Zahl entspricht in etwa der

fiir eine Gemeinde der GréRenordnung Kirchheim-Heimstettens im Schnitt zu
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erwartenden Anzahl. Auch bei einem zukinftigen Bevélkerungswachstum auf 16.500
EW wird ein auskémmliiches Potenzial zur Ansiedlung einer vierten Apotheke nicht
gegeben sein (vgl. Tab. 5). Bei einer Ansiedlung einer Apotheke im Campus
Kirchheim wird dem Alten Ortskern Kirchheim jede Chance genommen, die Lii-
cke, die nach dem Weggang der dort - in einer Abseitslage - anséssigen Apo-
theke entstanden ist, wieder aufzufiillen. Angesichts der hohen wechselseifigen In-
fensitét von Kopplungen zwischen Arztpraxen und einer Apotheke widerspri-
che dies auch fundamental den Bemiihungen der Gemeinde Kirchheim, ein
ehemals als Bankfiliale genuiztes Gebédude am Markiplatz zu einem attraktiven
zentral gelegenem Arztehaus umzufunktionieren.

Stérker noch als in der Lebensmittelbranche spielt in der Gesundheitsbranche der
Faktor der wohnortnahen Versorgung eine wesentliche Rofle. Gesundheitsbezo-
gene Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen (Apotheke, Drogerie-
markt, Optiker, Hérgeréiteakustiker, Arzte verschiedenster Fachrichtungen,
Physiotherapeuten, Naturheilpraxis, Massage, ...) werden iiberdurchschnittlich
stark von Alteren mit Mobilititseinschrédnkungen in Anspruch genommen. So
kommt ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit eine besonders hohe Bedeutung zu.

Die von der BBE ins Feld gefiihrte Distanz von 800 m Gehweg zur Abgrenzung des
Naheinzugsbereichs ist in der Fachwelt zum einen nicht unumstritten (vgl. dazu die
Diskussion in standort-kommune.de}. So geht z.B. die Expansionsabeifung der Fa.
Penny bei ihren Standortanalysen von wesentlich geringeren Distanzen zur Abgren-
zung des fudlaufigen Einzugsbereichs ihrer Mérkte aus. Zum anderen stellen 860 m
Gehweg gerade fiir Altere, v.a. wenn sie auf einen Rollator angewiesen sind,
eine nicht ohne weiteres zu tiberwindende Entfernung dar. Schon fiir die mit 800
m hoch angesetzte Distanz beziffert die BBE die Zahi der heute im Naheinzugsbe-
reich des Campus lebenden Einwohner auf gerade einmal rd. 20 % der Einwohner
der Ortsteile Kirchheim und Hausen - d.h., dass der Campus ¥iir 80 % ihrer Bewoh-
ner nicht in fullldufiger Entfernung liegt. Nimmt man nun eine realistischere,
auch fiir Altere noch machbare Nah-Distanz an, steigt dieser Anteilswert weiter
auf bis zu 90 % an - auch unfer Berticksichtigung der zuktinitig im Campus selbst
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febenden Einwohner, welche ja lediglich rd. 6 % der Bevilkerung der Ortsteile Kirch-
heim und Hausen ausmachen werden.

Die vergangenen Passantenbefragungen am Edeka-Eingang vermégen ein Licht auf
die starke Auto-Orientierung seines Standortes und somit des zukiinftigen
Campus zu werfen. Von den Kunden, die sich von Zuhause aus auf den Weg zum
Edeka gemacht haben, waren nur 3 % zu Fu unterwegs, 20 % nutzten das Fahrrad
und rund drei Viertel den PKW (Tab. 7). Der OPNV spiefte mit nicht einmal einem
Prozent eine zu vemachldssigende Rolle. Fiir den Alten Ortskern lag der Anteil
der zu FuB kommenden Bewohner dagegen bei 32 %.

[.]

Auch fiir weitere kleinfldchige Branchen der Nahversorgung wie Backwaren,
Schreibwaren, Blumen und Fiir weitere haushaltsorientiere, dt’é Anwesenheit
der Kunden vor Ort voraussetzende Dienstleistungseinrichtungen wie Friseur,
Tierarztpraxis, Wellness/Schiénheit/ Kosmetik und nicht zuletzt fiir gastronomi-
sche Einrichtungen gilt der Grundsatz, dass die Ansiedlung entsprechender
Betriebe im zukiinftigen Campus nicht zu positiven Kopplungen mit dem Alten
Ortskern und zu seiner Stéirkung fiihren wird - vielmehr wird seine weitere, durch
den Weggang der Post schon vorgezeichnete Schwéachung sehr viel wahrscheinii-
cher. Mit jeder neuen Ladeneinheit im Campus sinkt die Wahrscheinlichkeif, leerge-
fallene Ladeneinheiten im Ortskern wieder zu befegen.”

Beweis: Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Popien, Juli
2023, als
- b. b. Anlage -
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2.2.6. Nachteilige Auswirkungen durch den ,Campus Kirchheim® auf das REZ

Wie bereits eingangs ausgefiihrt, ist laut der Begriindung des Bebauungsplanes, Seite 18
ein zentraler Leitsatz der Planung darauf gerichtet, eine Konkurrenzlage zum Réater-Ein-
kaufszentrum zu vermeiden:

LUm eine Konkurrenziage zum Réter-Einkaufszentrum und zum Dorfkern Kirchheim
zu venmeiden, ist die Ansiediung von neuen Handelsfidchen jedoch zu begrenzen.”

Die derzeitige Bauleitplanung setzt sich jedoch in Widerspruch zu diesem Planungsziel, weil

» inshesondere durch die Neuansiedlung eines zusétzlichen Drogeriemarkies im
,<Campus Kirchheim" dem REZ
o inder Alternative 1 der Weggang des Drogeriemarktes aus dem REZ in den
-Campus Kirchheim” droht,

o in der Alternative 2 die Ansiedlung eines unmittelbaren Konkurrenzen im

-Campus Kirchheim” droht mit der latenten Gefahr, dass sich der eingeses-
sene Drogeriemarkt aus dem REZ zuriickzieht und
o In beiden Féllen fir die Bevélkerung des Oristeils Kirchheims keine Veranlas-

sung mehr besteht, das REZ aufgrund seines heutigen Alleinstellungsmerk-
mals "Verbundstandort Drogerie - Lebensmittel" aufzusuchen,

+ insbesondere durch die Neuansiediung eines zusétzlichen Drogeriemarkies im
.Campus Kirchheim” dem REZ massive Frequenzverluste fir das REZ einhergehen,
die sich negativ auf die Umsatzchancen der weiteren Betfriebe auswirken werden und
die Funktionsfahigkeit des REZ als Nahversorgungszentrum erheblich beeintrachtigt
wird,

e insbesondere durch die Neuansiedlung eines zusétzlichen Drogeriemarkies im
»Campus Kirchheim” eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit des REZ als oristeil-
(bergreifendes gemeindliches Nahversorgungszentrum latent droht,

e bei Umsetzung der aktuell vorgelegten Bebauungsplanung im ,Campus Kirchheim®
(mit lauf Festsetzungen zuléssigen Erdgeschoss-Nutzflichen von insgesamt 15.465
m?) und Ansiedlung nichi-téglichen Einzelhandels (Optik, Blumen, Bekleidung,
Schuhe, Sport, Fahrrad und Uhren/Schmuck) oder der Ansiedlung anderer
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Dienstleister (Gastronomiebetriebe, weitere haushaltsorientierte Dienstleistungsun-
ternehmen aus der Gesundheitssektor und anderen Branchen) eine verschérfte Kon-

kurrenzsituation fir das REZ mit Abzug dieser Nutzungen und anschlieRendem Leer-
stand droht.

Diese Umsténde finden sich in der bisherigen Flachennutzungs-/Bebauungsplanung weder
im Flachennutzungsplan bzw. Bebauungsplan noch in dessen Begriindung noch in der Aus-
wirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH wieder.

Wir verweisen auf die Wirtschaftsgeographische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.

14/K der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen, Juli 2023, POPIEN & PARTNER Wirtschafisge-
ographie, Dr. Ralf Popien:

.Das REZ Heimstetten umfasst mit 4.710 qm Verkaufsfliche 54 % der gemeindlichen
Einzelhandelsfidchen von insgesamt 8.790 gm. Im folgenden soll zunéchst die Nah-
versorgung des tdglichen Bedarfs betrachtet werden (Branchen Lebensmittel,
Drogerie, Apotheke und Schreibwaren). Zwei Driftel der gemeindlichen Einzelhan-
delsflédchen entfallen auf den taglichen Bedarf, im REZ machen diese Nahversor-
gungsbranchen mit 3.180 qm ebenfalls zwei Drittel seiner Fldchen aus (vgl. Tab. 1).
Das Gros dieser Flachen im REZ wird von den drei Magnetbetrieben Vollsortimenter,
Discounter und Drogeriemarkt belegt, diese Formate begriinden einen attraktiven
Verbundstandort. Im Gegensatz zum peripher gelegenen Campus-Standort handelt
es sich beim REZ um ein volistindig in die umliegenden Wohngebiete integrier-
tes Nahversorgungszentrum. Diese aus Aspekten der Nachhaltigkeit begriilens-
werte Situation geht allerdings mit der Problematik filr die Center-Verwaltung einher,
innerhalb der vorhandenen Baustrukturen ausreichend Parkplétze fir die moforisierte
Kundschaft des REZ bereijtzusteflen. Auch profitiert das REZ in einem sehr viel gerin-
geren Mafd als afs der an einer Pendler-Verbindung liegende Campus Kirchheim von
Umséatzen durch auswértige Kunden.

Die BBE schétzt die derzeitigen Umsétze der Lebensmittelbranche im Campus-Areal
(bestehende zwei Lebensmittelbetriebe) auf rund 8 Mio € p.a., und im REZ auf ca. 12
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Mio € p.a. Fiir sich alleine genommen wiirde die Erweiterung der beiden Lebensmit-
telbetriebe von heute 1.980 gm auf zukiinftig 3.175 qm das Flachenverhéltnis Cam-
pus zu REZ, welches heute 34:54 (Prozent der gesamtgemeindlichen Fldchen) be-
frégt, auf dann 45:45 verschieben, d.h. in den Hauptzentren der beiden Ortsteile ent-
stiinde eine pari-pari-Situation bzgl. der Nahversorgung. Schon mit den damit ver-
bundenen Mehrumsétzen am Campus wiirden deutiiche Umsatz-riickgénge im REZ
einhergehen. Angesichts der heute bestehenden Agglomerationsvorteife im REZ -
inshesondere durch den ansédssigen Drogeriemarkt - wiirden sie nicht so hoch aus-
fallen, dass mit einem Verust eines der beiden Lebensmittefformate zu rechnen
wére,

Nachdem im Campus auller der Erweiterung der beiden Lebensmittier auch die An-
siedlung bzw. Erweiterung weiterer Lebensmittelforrate (Biomarkt, Weinhandlung,
Erweiterung Getrdnkemarkt), sowie die Ansiediung eines Drogeriefachmarktes und
dazu die Ansiedlung dreier kleinteiliger Betriebe wie z.B. einer Apotheke geplant ist,
wirde damit das gesamt-gemeindiiche Nahversorgungs-Angebot von heute noch
5.870 gm um 63 % auf 9.545 gm erhéht, und sich - zunédchst - ein Flachenverhéltnis
Campus zu REZ von 59:33 (Prozent der gesamt-gemeindlichen Fldche) einstelfen.

Mittel- bis langfristig wird sich auch bei einem Bevidikerungswachstum auf zukiinftig
16.500 EW nur ein Drogeriefachmarkt in der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten ren-
tieren (Tab. 5). Solite dieses Format im Campus genehmigt werden, sind zwei Sze-
narien denkbar. Entweder der im REZ anséssige Drogeriemarkt, dessen Mietvertrag
in den néchsten Jahren auslduft, strebt einen Umzug in den neuen Campus an und
geht damit dem REZ schon kurz- bis mittelfristig als wichfiger Frequenzbringer verio-
ren, oder aber es siedelt sich sein Konkurrent im Campus an. In beiden Féllen be-
stiinde dann fir die Bevdlkerung des Oristeils Kirchheims keine Veranlassung mehr,
das Heimsteftener REZ aufgrund seines heutigen Alleinstelfungsmerkmals "Verbund-
standort Drogerie - Lebensmittel” aufzusuchen. Damit wiirden massive Frequenzver-
luste im REZ einhergehen, die sich negativ auf die Umsatzchancen der weiteren Be-
triebe auswirken werden und seine Funktionsféhigkeit erheblich zu beeintréchtigen

vermager.
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Mit einer - 6konomisch unrentablen - Doppelung des Formates Drogeriemarkt in der
Gemeinde steigt die Wahrscheinlichkeif, dass sich mittel- bis langerfristiq einer der
beiden Anbieter vom Standort Kirchheim-Heimstetten zuriick zieht. Angesichts der
Tatsachen, dass am Campus die Fldchen der Lebensmitfelmérite deutlich gréer als
die ihrer Pendants im REZ ausfallen werden und dass am Campus eine bessere Er-
reichbarkeit fiir auswdrtige Kunden besteht, ist dann von einem Weggang des For-
mats eher aus dem REZ auszugehen. Wenn dazu noch das heute noch nicht in der
Gemeinde ansdssige Format eines Bio-Lebensmiltelmarktes seinen Standort im
Campus gefunden hat, wiirde kaum eine Chance bestehen, die im REZ freifallende
Ladenfidche mit eben diesem Format wieder aufzuftillen.

Eine Realisierung des vorgelegten Campus-Projektes an der Peripherie mit seinen
5.655 gm VKF wiirde letztlich dazu fiihren, dass das stddtebaulich voll integrierte
REZ seine Funktion als das ortsteiliibergreifende gemeindliche Nahversorgungszent-
rum verlieren wilrde. Dies wére nicht blof3 aus Perspektive der re-
dauernswert, die eine Entwertung ihrer vergangenen Investitionen zum Erhalt des
REZ befiirchten muss, sondern gerade auch aus gesamtstruktureller, tiber den Orts-
teil Heimstetten hinausreichenden Perspektive:

Nicht nur fiir die Heimstettener Bevilkerung, auch fiir die neuen Wohngebiete im
Rahmen der Entwicklung "Kirchheim 2030" ist das REZ wesentlich besser als der
Campus Kirchheim zu erreichen. Vom geographischen Mittelpunkt der neuen Wohn-
gebiete aus bzw. von der Maikaferstr. aus ist der REZ-Volfsortimenter an der Réter-
Strafe lediglich 750 m bzw. 800 m entfernt und wére somit nach BBE-Maf3stdben
auch zu Fufl erreichbar. Der FuBweg zum Campus dagegen betrdgt deutlich mehr
als einen Kilometer bzw. 1,6 km und miisste die dem PkW-Verkehr vorbehalfene
Staatsstralle tiberbriicken.

Anders als der an der Peripherie geplante Campus erleichtert die [ agesituation des
REZ den S-Bahn-Pendlern, ihre Einkadufe auf dem abendlichen Nachhauseweg zu

etledigen.
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Fiir die Bewohner der Ortsteile Kirchheim und Hausen ldge der neue Campus zwar
néher als das REZ, jedoch - wie oben ausgefiihrt - fiir 80 bis 90 % seiner Bewohner
nicht in fuBBldufiger Entfernung. Vom geographischen Mittelpunkt des Siedlungsge-
bietes Kirchheim/Hausen aus (ca. bei der Adresse Quellweg 10) wére man zum
Edeka im Campus zu Fuf3 15 min unterwegs (zum Edeka des REZ 18 min) und ist
somit I.d.R. darauf angewiesen, seine Lebensmittel- bzw. Drogerieeinkéufe mit dem
Fahrrad bzw. dem PkW zu erledigen. Der bei Nuizung des PkWs erzielte Zeitvorteil
zum Erreichen des Campus gegeniiber dem REZ betrdgt dabei lediglich eine Fahr-
minute. Ein Verzicht auf das umfangreiche Einzelhandelskonzept am Campus wére
somit nicht mit besonderen Nachteifen in der Nahversorgung der Oristeile Kirchheim
/ Hausen verbunden.

In einer umfassenden Studie zur Nahversorgung beschreibt die CIMA den Branchen-
mix eines idealtypischen NVZ (cima.de} und beziffert dessen Einzugsbereich auf ca.
10.000 Einwohner. Aus ihren Analysen und den Ausstattungskennziffern der EHI
(Handelsdaten) ldsst sich fiir eine Gemeinde der zukiinftigen Grdenordnung von
Kirchheim-Heimsteften ableiten, dass sich zwei jeweils vollstédndig mit sémffichen
Branchen des Grundbedarfs und ergénzenden Nutzungen ausgestattete NVZ nicht
tragen kdnnten.

Die bisherigen Betrachtungen konzentrierten sich auf die Folgen allein der Einzel-
handeisfldchen des vorgelegten NVZ-Projekis (5.655 gm VKF), welches Gegenstand
der modelitheoretischen Betrachtungen der BBE war. Der B-Plan-Entwurf erlaubt je-
doch Erdgeschoss-Nutzfidchen von insgesamt mehr als 15.000 gm und ermdglicht
damit zwei weitere Entwickiungs-Szenarien, von denen das REZ ebenso massiv be-
troffen wére. Diese umfassen zum einen den nichi-téglichen Einzelhandel. Uber den
téglichen Bedaif hinaus finden sich heute im REZ Verireter weiterer Branchen, wie
Optik, Blumen, Bekleidung, Schuhe, Sport, Fahrrad und Uhren/Schimuck. Zum ande-
ren ist im REZ eine Vielfalt von Dienstieistern, i.e. von Gastronomiebetrieben und
weiteren haushaitsorientierten Dienstleistungsunternehmen aus der Gesundheits-
und anderen Branchen anséssig. Mit Umsetzung der vorgelegten Bebauungsplanung
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am Campus entstiinde auch bzgl. dieser Nutzungen eine verschérfte Konkurrenzsitu-
ation zwischen Campus und REZ. Solfte der Campus Kirchheim seine Agglomerati-
onsvorteile als Verbundstandort zukiinftig voll ausspielen kdnnen, ist im REZ mit ei-
nem Abzug von Nutzungen und mit Leerstdnden zu rechnen, welche dann letztlich -
wenn (iberhaupt - nur mit dullerst wenig frequentierten, nicht haushalts-orientierten
gewerblichen Nutzungen aufgefiillt werden kénnten.”

Beweis: Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirischaftsgeographie, Dr. Popien, Juli
2023, als

- b. b. Anlage -

2.3. Fesigestellte Defizite der Planung erfordern eine Anpassung der Planung zum ,Cam-
pus Kirchheim*

Wir haben eingangs ausgefiihrt, dass die bisherige Beteiligung unserer Mandantschatft im

Verfahren der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie im Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Campus Kirchheim® gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die vorgetragenen
Einwendungen dazu dienen, eine ordnungsgemaBe und vor allem rechtméRige Planung
ohne Beeinirachtigung der verfassungsrechtlich geschitzten Rechtspositionen unserer Man-
danten, Eigentum und eingerichteter und ausgeiibter Betrieb - REZ - im Sinne von Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG bzw. Art. 103 BV, zu gewébhrleisten und Abwagungsdefizite in der Planung
auszuschlielRen,

Das Experten- und Fach-Bliro POPIEN & PARTNER Wirtschaitsgeographie, Dr. Ralf Popien
flhrt in der bereits beigefiigten Stellungnahme unter Ziffer 4. Fazit zu den bereits vorstehend
behandelten Defiziten der Planung zusammenfassend aus:
LDas Strukturkonzept des Campus Kirchheim und der darauf basierende B-Plan-Ent-
wurf sieht gewerbliche Erdgeschoss-Fldchen von insgesamt 15.465 qm vor, in denen
bis auf eine einzelne gastronomische Fléche (im KITA-Gebéude) Einzelhandelsnut-
zungen pfanungsrechtfich grundsétzlich zuléssig sind. Die Landesplanung beschér-
tigt sich ausschiieilich mit den méglichen Auswirkungen der zwei geplanten grof3fi4-

chigen Einzelhandelsbetriebe auf die regionale Zentrenstruktur - nicht jedoch damit,
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ob das Gesamtkonzept bestehende kommunale Zentren gefihrdet. Die vorgelegte
BBE-Analyse beschéftigt sich nicht, wie sie angibt, mit den mdéglichen stidtebauli-
chen Folgen dieser Strukturplanung, sondern mit den modelitheoretisch zu erwarten-
den Auswirkungen eines darin geplanten Einzelhandelskonzepts auf einer VKF von
5.655 gm.

Unter Verwendung empirischer Ergebnisse friiherer Passantenbefragungen im Alten
Ortskern und am Edeka-Markt im Campus-Areal sowie anhand vergleichender Aus-
stattungskennziffern kann dargefegt werden, dass die rechnerisch mittels Gkonomet-
rischer Gravitationsmodelle abgeschétzten Umsatzumieniungen zu Lasten des REZ
von der BBE stark unterschéizt werden.

Inshesondere die Ansiediung des im Campus Kirchheim geplanten Formats "Droge-
riemarkt" wiirde dem REZ sein Alleinstelfungsmerkmal als Verbundstandort Drogerie-

Lebensmittel nehmen und zu massiven Frequenzriickgéngen fiihren.

Mit der Erweiterung der im Campus-Areal anséssigen Lebensmittel-Verkaufsfidchen
wiirde auf Ebene der Gesamtgemeinde eine in dieser Branche inzwischen angemes-
sene gemeindliche Verkaufsfldchenausstattung erreicht werden. Anders als sich die
Entwurfsverfasser erhoffen, wird der Alte Oriskern jedoch nicht vom Angebot am
Campus profitieren - vielmehr wird, wie es auch die BBE fiir eine Reihe von ausge-
wéhiten Branchen formuliert, der Kleinteilige Einzelhandel im Alten Ortskern durch

neue Ladeneinheiten im Campus weiter geschwécht.

Der Campus Kirchheim ist fiir 80 bis 90 % der Bewohner der Ortsteile Kirchheim und
Hausen nicht fuSlaufig erreichbar - nur 3 % der Kunden des dort anséssigen Edeka-
Marktes, die ihn von zu Hause aus aufsuchen, tun dies zu Ful3. Die fehlende zu-Ful3-
Erreichbarkeit stellt insbesondere filr mobilitétseingeschrénkte Gruppen, die auf nahe
gelegene Lebensmiftel- und Gesundheits-einrichtungen angewiesen sind, ein gravie-
rendes Problem dar.
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Im Gegensalz zum an der Peripherie geplanten Campus, der v.a. auch von der Lage
an der Pendler-Achse Staatssirafie profitieren wird, stellt das Heimstettener Réter
Zentrum REZ (4.710 gm VKF, darin 3.180 gm Nahversorgung) ein stadfebaulich voll-
sténdig in die bestehen-den und zukinftigen Wohngebiete integriertes Nahversor-
gungszentrum (NVZ) dar. Schon das vorgelegte NVZ-Projekt am Campus mit seinen
5.655 gm VKF vermag die Funktionsféhigkeit des REZ erheblich zu beeintréchiigen
und wird zu Umlenkungen der intrakommunalen Zentrenorientierungen fiihren. Diese
werden eine verstérkte PkW-Orientierung mit sich bringen und sind somit auch aus
Aspekten der Nachhaltigkeit kritisch zu bewerfen.

Die {iber die genannten Nahversorgungs-Verkaufsildchen hinausgehenden weiteren
mehr als 9.000 gm EG-Nuizfi&chen stellen potentielle Fldchen fiir Einzethandelsfla-

chen weiterer Bran-chen sowie flir haushaltsbezogene Einrichtungen der Gastrono-
mie, des Gesundheitswesens und weiterer Dienstleister dar und bilden somit ein er-
hebliches Konkurrenzpotenzial fiir das REZ.

Der vorgelegte B-Plan-Entwurf enthéit auller den Fldchenbegrenzungen der Anker-
betriebe keinerlei Begrenzungen hinsichtlich Einzelhandel- und Dienslleistungsnut-
zuhgen - ganz im Gegensatz zu seiner Begriindung, in der als ein Ziel explizit die
Vermeidung von Nutzungen, die zu einer Schwéchung der bestehenden zentralen
Bereiche fiihren kGnnen, genannt wird. Eine dazu von der Gemeinde laut Medienbe-
richten avisierte "Negativiiste" existiert (noch) nicht.”

Unter Ziffer 4. Handlungsempfehlungen wird seitens des Experten- und Fach-Biiros
POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Ralf Popien fur die Einwendungsfihrer
bzgl. des Fortgangs der Bauleitplanung zum ,Campus Kirchheim® vorgeschiagen, die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes an mehreren Stellen zu andern, um die festgestellten Defi-
zite der Planung und deren Abwéagungsfehlerhaftigkeit zu beseitigen:
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«Daher konzentrieren sich die Empfehlungen auf einige wenige Leitséize:

Zur Sicherung der weiteren Funktionsfahigkeit des REZ ist zum einen der geplante
Drogeriemarkt aus der Planung herauszunehmen und mit gecigneten Festsef.
zungen aus dem B-Plan auszuschiieBen. Zum anderen - und dies wirkt auch einer
weiteren Schwéchung des Alten Ortskerns entgegen - ist mit geeigneten Festset-
zungen auszuschliefen, dass sich am Campus Kirchheim eine Apotheke und
andere Handels- und Dienstleistungsbetriebe des Gesundheitswesens (Arzt-
praxen efc.) ansiedeln.

Im Bereich des kleinteiligen Einzelhandels sind sémtliche fiir einen suburbanen Sied-
lungsschwerpunkt relevante und 6konomisch rentable Branchen heute schon im Al-
ten Ortskern und im REZ vorhanden bzw. kénnen - mit Ausnahme von gro3flachigen
Mérkten - in deren Geb&udebestand untergebracht werden. Um den - auch politisch
formulierten - Schutz dieser integrierten Standorte sicher zu stellen, sollte sich
das Angebot im Campus Kirchheim wie folgt auf die Lebensmittelbranche be-
schrénken:

Das im vorfiegenden Entwurf neben den beiden SO-Gebieten fir die groflfidchigen
Lebensmittelmérkie (Discounter und Vollsortimenter) als SO-Gebiet "Drogeriemarkt
und Getrinkemarkt" ausgewiesene Gebédude wird statt fiir einen Drogeriemarkt
fiir den geplanten Biomarkt vorgehalten. Zur Sicherung dieser bzw. Beschrén-
kung auf diese Nutzung wird das Gebiet nicht als SO-Gebief ausgewiesen (was
fiir Betriebe unterhalb der Grofifidchigkeit auch nicht notwendig bzw. nicht angezeigt
ist) und in ihm werden auBler "Lebensmittel und Getrdnke" bzw. "Nahrungs- und
Genussmittel, Getrdnke" keine anderen Einzelhandelsbranchen zugelassen. In
allen weiteren Gebieten wird Einzelhandel ausgeschlossen.

Mit dieser Festsetzung kann einerseits auf rund einem Dirittel der gesamten EG-
Nutzfidche das vorgelegte und von der BBE untersuchte Einzelhandelskonzept mit
Ausnahme des Drogeriemarktes und der bis zu drei kleinteiligen Non-Food-Fldchen

realisiert werden. Andererseits wird sichergestelil, dass in den weiteren zwei
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Dritteln der EG-Nutzilédchen auch nur die medial kommunizierten Gewerbenut-
zungen wie z.8. "feine Manufakturen, Biiros und kleine Werkstitten" (merkur.de
vom 22.06.2022) sowie Gastronomie und Dienstleistungen (mit der wie oben dar-
gelegten Ausnahme von Gesundheits-Dienstleistern) angesiedelt werden. Etwaige
vorgebrachte Argumente gegen eine Beschrénkung des Einzelhandels auf rund ein
Drittel der EG-Nutzflachen wéren als Indiz dafiir zu werten, dass der Campus von
vornherein auch fiir weitere als die von der BBE untersuchten Einzelhandels-

nutzungen vorgesehen war.

Die 0.g. Beschrdnkungen auf die Lebensmittelbranche bedeuten nicht, dass die
fulfaufige Versorgung der Wohn- und Arbeitsbevilkerung des neuen Campus beein-
tréchtigt wird. Ein planerisch als "Lebensmittelmarkt" firmierender Vollsortimenter bie-
tet neben seinem Hauptschwerpunkt Lebensmittel eine ganze Palette nahversor-
gungsrefevanter "Non-Food™Sortimente und Dienstleistungen an (z.B. Blumen,
Schreibwaren, Basis-Angebot Drogeriewaren, Mobilfunktarife, Bargeldabhebung).
Gerade die per SO-Gebietsausweisung erméglichte Erweiterung des vorhandenen
Edeka-Marktes erlaubt diesem eine groBziigige Angebotsgestaltung in den ge-
nannten Non-Food-Sortimenten der Nahversorgung.

Fiir die SO-Gebiete muss sichergestelit werden, dass in der Vorzone der grofi-
fldchigen Lebensmittelbetriebe auler dem iiblichen Backshop keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe wie eine Apotheke, ein Blumengeschift etc. und keine
Dienstleister der Gesundheitsbranche entstehen. Dazu ist der Begriff "ergén-
zende Nutzungen" zu streichen bzw. zu préazisieren. In Bezug auf die MU-Gebiete
ist darauf zu achten, dass die gewiinschte Nutzungsbeschrénkung mit einer entspre-
chenden Verwendung und Ergédnzung der Begriffe "Geschéftsgebdude” und "Einzel-
handelsbetriebe" laut § 6a "Urbane Gebiete" der BauNVO sichergestellt wird.

Fiir den Fall, dass die Gemeinde der dringenden Empfehlung, keinen Drogerie-
markt im Campus zuzulassen, nicht nachkommen sollte, sollte das fiir den Bio-
markt vorgesehene Gebiet fiir den Einzelhandel gesperrt werden. Dies wiirde bei
einem dann wahrscheinlichen Auszug des Drogeriemarktes aus dem REZ seinen
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Betreibern erlauben, das leerfallende Gebdude eben mit dem Format "Biomarkt” wie-
der zu belegen.

Sofern die Gemeinde Kirchheim-Heimstetten die Campus-Planung mit einer wie hier
vorgeschlagenen Nutzungsbeschrankung verbindet, hat sie alle Chancen, dass die
neuen Campus-Fldchen nicht zu einer Geféhrdung der Zukunftsfahigkeit ihrer ge-
wachsenen, stédtebaulich voll integrierten und auch ohne PkW gut erreichbaren Zen-
tren fithren werden.”

Beweis: Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Popien, Juli
2023, als
- h. b. Anlage -

Mit freundlichen Grufden

- elektronisch signierf -

Martin Neugebauer

Rechtsanwalt

& Fachanwalt flir Verwaltungsrecht
& Fachanwalt fiir Agrarrecht

Anlage
Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Popien, Juli 2023
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1 Vorbemerkung - Aufgabenstellung

Die Eigentiimer einer Reihe von Gewerbegrundstiicken am Ortsrand der Gemeinde Kirchheim
sowie die Gemeinde Kirchheim streben eine Umnutzung des Areals westlich der Staatsstrafle
St2082 an. Fiir das siidliche Teilareal (Umgebung der Fraunhofer Strafe und der Merowinger
Str.), dessen Nutzung derzeit von zwei Einzelhandelsmirkten (Volisortimenter Edeka sowie Lidl
Discounter) und von flichenextensiven Gewerhebetrieben (Metallverarbeitung, Maschinenbau,
Lagerfliche fiir Baumaschinen und -material, Baustoffhandel} geprdgt wird, wird ein
Bebauungsplanentwurf  "Campus  Kirchheim"  vorgelegt, welcher zukiinftig ein
"multifunktionales, modernes Wohn- und Arbeitsquartier .. (mit) eine(r} Mischung aus
emissionsarmen Gewerbeflichen, (..) Wohnraum sowie komplementire Angebote im Bereich
Dienstleistung, Handel und Freizeit" vorsieht (WipflerPLAN 2023b, S. 5).

“Im Umfeld der bestehenden Einzelhandelsmérkie soll ein "Urbanes Gebiet" mit weiteren
Angeboten des Einzelhandels und gastronomischer Art entwickelt werden. .. Um eine
Konkurrenzlage zum Riter-Einkaufszentrum und zum Dorfkern Kirchheim zu vermeiden, ist die
Ansiedlung von neuen Handelsflichen jedoch zu begrenzen” (WipflerPLAN 2023b, S. 18). Die
bestehenden Lebensmittelmérkte sollen aufgewertet und besser an den Fufiginger- und
Radfahrerverkehr angebunden werden. Die Planung sieht explizit das "Anordnen einer neuen
Mitte im Urbanen Gebiet" vor, welche durch eine attraktive Wegverbindung mit dem Alten
Ortskern (Marktplatz) verbunden werden soll. Im neuen Urbanen Gebiet sollen Angebote und
Nutzungen vermieden werden, die zu einer Schwichung der bestehenden zentralen Bereiche
von Kirchheim und Heimstetten fithren kénnen (WipflerPLAN(2023b), S. 19). Eine "Negativliste"
soll dafiir sorgen, dass "nur Gewerbeformen, die es in keinem der beiden Zentren gibt, auf dem
Campus Kirchheim Einzug erhalten” (sueddeutsche.de vom 19.07.2022).

Der B-Plan Nr. 14-K (Entwurf vom 16.05.2023) basiert auf einem Strukturplan mit Nutzungs-
konzept (steidle architekten, 21.06.2022), welches zusatzlich zu den beiden bestehenden,
zukiinftig auf groRflichige Betricbe erweiterte Lebensmittelmérkte (Sondergebiete SO 1:
Discounter und SO 3: Vollsortimenter) ein drittes Sondergebiet / Gebidude “Einzelhandel
(Getrdnkemarkt sowie Drogeriemarkt) mit Nutzungsergéinzungen” und dariiber hinaus weitere
zehn Gebdude mit 24 gewerblichen Ergeschoss(EG)-Flichen vorsieht, die sémtlich als Urbane
Gebiete (MU) nach § 6a der BauNVO ausgewiesen sind. Die Verkaufsflichen (VKF) der SO-
Gebiete summieren sich auf 4.330 gm, insgesamt sind im Strukturkonzept 5.875 gm als
Einzelhandelsflichen ausgewiesen. Zum Ausmaf} der innerhalb der S0-Gebiete dariiberhinaus
vorgesehenen "Nutzungserginzungen" werden keine Angaben gemacht. Die EG-Flichen der
weiteren gewerblichen Nutzungseinheiten addieren sich zu 9.530 qm (Tabelle 2}.

Im Gegensatz zu der in der Begriindung des B-Plans formulierten Aussage, die Ansiedlung neuer
Einzelhandelsflichen ist zu begrenzen, ldsst der B-Plan-Entwurf eine nahezu unbegrenzte
Ansiedlung von Einzelhandelsflichen in den neu geplanten EG-Fléchen zu. Lediglich in dem fiir
eine nicht-gewerbliche Nutzung (KITA) und einen Gastronomiebetrieb vorgesehenen Gebiet
(MU 2(4)) sind Geschéfts- und Biirogebdude sowie Einzelhandel explizit ausgeschlossen. In den
fiir die beiden Gebidude einmal eines "Mobility Hubs", zum anderen eines Biomarkies ausgewie-
senen Gebieten (MU 2(2} und MU 2(3)) werden zwar Geschifts- und Biirogebiude, nicht aber
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Sollte sich der geplante "Mobility Hub" und/oder ein
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Bewohnertreff im selben Gebidude nicht realisieren lassen, wiren dort Einzelhandelsbetriebe
planungsrechtlich zuldssig. Dasselbe gilt fiir simtliche weiteren EG-Flichen, die zwar im
Nutzungskonzept mit verschiedenen Labeln wie "Gewerbe, Gewerbe Biiro / Gastronomie,
Dienstleistung” versehen sind - in denen aber laut B-Plan und BauNVO "Geschiftsgebiude”
sowie "Einzelhandelsbetriebe" zuldssig sind. Sollte der vorliegende B-Plan-Enwurf rechtskraftig
werden, kénnten im Campus Kirchheim - entsprechende Ansiedlungsinteressenten
vorausgesetzt - insgesamt bis zu 15465 qm EG-Flichen [VK mit Nebenflichen) mit Einzel-
handelsbetrieben belegt werden - zum Vergleich: die Verkaufsldche des gesamten Einzelhandels
in der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten betrigt heute laut BBE 2023 8.790 qm, davon entfallen
auf das REZ 4.710 gm (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Bestehende Verkaufsflachen (VK) in Kirchheim-Heimstetten, Angaben in gm

darin ausgewahite
Branchen der

Nahversorgung*)
Campus-Areal (Edeka, Lidl) 1.980 1.980
Alter Ortskern Kirchheim 480 140
Brunnen-Center 370 370
Réter-EKZ 4,710 3.130
restliches Gemeindegebiet 1.250 200
Summe 8.790 5.870

*) Lebensmittel, Drogerie,
Apatheke, Schreibwaren
Quelle: BBE {2023), 5. 27; Eigene Berechnungen

Tabelle 2: Geplante Nutzungsstruktur in den Erdgeschossen des Urbanen Gebiets
“Campus Kirchheim"”
Angaben in gm Verkaufsflichen (VKF) bzw. Nutzfliachen (VKF und Nebenflache)

VKF SO-Gebiete 4.330
Nutzungsergdnzungen S0-Gebiete kA
weitere VKF Einzelhandel 1.545
Summe VKF Einzelhandel 5.875
weitere Flichen fGr gewerbliche Nutzungen®) 9.590
Summe Gewerbe 15.465
soziale Nutzungen 1.145
Summe 16.610

#) planungsrechtlich auch fiir Einzelhandel nutzbar

Quelle; steidle architekten: Auszug aus dem Konzept v. 21.6.2022 - Erdgeschossnutzungen
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Die von der fiir die Campus-Entwicklungs-Fa. Radmer Verwaltung GmbH, Miinchen beauftragte
BBE soll iiberpriifen, "ob {..) aus den Festsetzungen im B-Plan (Erweiterungen und Neu-
ansiedlungen) stddtebaulich negative Auswirkungen .. zu erwarten sind” (BBE 2023, S. 5).
Diesen Auftrag verfolgt sie allerdings nicht weiter. Sie beschrinkt sich in ihrer Analyse auf die
Auswirkungen eines ihr vorgelegten Nutzungskonzepts von 5.655 gm Einzelhandel, ohne die
bebaungsrechtlich zukiinftig méglichen Einzelhandelsflichen zu berficksichtigen - obwohl sie
selbst formuliert: "Qualitativ hochwertiges Gewerbe inkl, Einzelhandel kann sich auf ca, 35.000
qm Geschossfldche ansiedeln” (BBE 2023, S. 5). Auch wenn es gerade unter den derzeit fiir den
stationéiren Einzelhandel schwierigen Rahmenbedingungen nicht zu erwarten ist, dass der im
Campus bebauungsplanrechtlich mégliche Rahmen fiir Gewerbe incl. Einzelhandel vollstindig
bzw. zu grofRen Teilen von Einzelhandelssnutzungen ausgeschopit werden kann, muss eine
Auswirkungsaalyse diesen - spiter nicht mehr umkehrbaren - Rahmen beriicksichtigen.

Mit der hier vorgelegten gutachterlichen Stellungnahme werden folgende Fragestellungen
bearbeitet:

Kannen die von der BBE mit 6kanometrischen Modellrechnungen abgeschitzten Umsatzumlen-
kungen des Planvorhabens mit den Ergebnissen empirischer Befragungsergebnisse vor Ort in
Einklang gebracht werden?

Mit welchen Auswirkungen des vorgelegten, von der BBE modelltheoretisch untersuchten Ein-
zelhandelskonzepts (5.655 gm VKF) auf die bestehenden gemeindlichen Zentren ist zu rechnen?

Welche weiteren potentiellen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Gemeinde Kirchheim-
Heimstetten wird die gewerbliche Strukturplanung des Campus Kirchheim (15.465 qm Nutz-
fliche in den Erdgeschossen) nach sich ziehen?

Wie sind die laut B-Plan-Begriindung vorgesehenen Nutzungsbeschrinkungen auszugestalten,
um einerseits eine angemessene Nahversorgung im Campus zu ermdglichen und andererseits
die Funktionsfahigkeit der gewachsenen Zentren (Alter Ortskern und REZ) nicht zu gefidhrden?

S.5v.18



2 Kritische Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse der BBE

Das von der BBE 2023 vorgelegte Gutachten iberpriift die méoglichen Auswirkungen des
folgenden Nutzungskonzeptes auf Versorgungszentren in Kirchheim-Heimstetten und in
benachbarten Gemeinden:

Tabelle 3: Campus Kirchheim: Nutzungskonzept Einzelhandel

Betrieb max. VKF in gm
Lebensmitteldiscountmarkt  1.350 (incl. Erweiterung um 550 )
Lebensmittelvollsortimenter 1.440 (incl. Erweiterung um 645)
Getrdnkemarkt 740 (inci. Erweiterung um 355)
Biomarkt 600

Weinhandlung 210

Drogeriemarkt 800

kleinteiliger Einzelhandel 515 (drei Einheiten)

Summe 5.655

Quelie: BBE 2023, 5.34

Den Umsatzprognosen des Vorhabens liegen zwei wesentliche Annahmen zugrunde, welche laut
BBE eine besonders starke Stellung des zukiinftigen Campus mit sich bringen werden:

Zum einen entstehen insbesondere durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes erhebliche
Apglomerationseffekte bzw. -vorteile im Vergleich zu solchen Lebensmittelmérkten bzw.
Zentren, die keine entsprechende Kombination von Betriebsformaten (hier: Vollsortimenter,
Discounter, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, kleinteiliger Einzelhandel) aufweisen.

Zum anderen nimmt die BBE an, dass der Campus Kirchheim leistungsfihige Angebotsformate
mit iiberdurchschnittlichen Flichenleistungen als Mieter anziehen kann.

Fiir die Branchen Lebensmittel {Discounter, Vollsortimenter, Geirinkemarkt, Biomarkt,
Weinhandlung) und Drogerie wird dem Campus Kirchheim eine Steigerung des derzeitigen
Umsatzes von 11,1 Mio € p.a. auf zukiinftig das 2,3-fache (254 Mio € p.a) attestiert. Der
wettbewerbswirksame jihrliche Mehrumsatz in Hohe von 14,3 Mio € verteilt sich auf den neuen
Drogeriemarkt (4 Mio €) und die Zuwichse in der Lebensmittelbranche (10,3 Mio €) (BBE 2023,
S. 36). Fiir die weiteren drei avisierten, max. 231 gm grofien Ladeneinheiten stellt die BBE eine
Liste ihrer méglichen Umsitze je nach Branche vor.

Unter Anwendung eines - letztlich auf physikalischen Schwerkraftgesetzen basierenden -
tkonometrischen Gravitationsmodells berechnet die BBE theoretisch mégliche Umsatz-
umlenkungseffekte auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche, ohne jedoch auf die
dahinter stehenden Parameter und Berechnungsmethoden einzugehen.

Aus den Formulierungen im BBE-Gutachten und in der B-Plan-Begriindung ist zu entnehmen,
dass urspriinglich avisierte Einzelhandelsflichen in den SO-Gebieten von bis zu 1.800 gm die
landesplanerisch maximal zuldssigen Abschépfungsquoten im Bezugsraum tberschritten hétten.
Erst nach einer Reduzierung der Flichen auf die o.g. Werte attestiert die Regierung von
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Oberbayern dem Projekt, dass es kein "Vorhaben von erheblicher {iberértlicher Raumbedeut-
samkeit" darstellt,

Im Gegensatz zur landesplanerischen Einstufung des Projektes als ein Vorhaben von eher
lokaler denn tiberdrtlicher Bedeutung kommt die Modellrechnung der BBE zu dem Ergebnis,
dass der durch das Vorhaben erzeugte Mehrumsatz in der Lebensmittelbranche (10,3 Mio €) zu
90 % die Zentren der umliegenden Gemeinden betreffen soll und nur 10 % (1 Mio €) auf die
Gemeinde selbst (Riter-Zentrum) entfallen soll. Inwieweit diese Annahmen realistisch sind, soll
im Folgenden anhand bestehender empirischer Untersuchungen vor Ort tiberpriift werden.

Im Rahmen eines Gutachtens zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Kirchheim wurden
2015 Passanfenbefragungen im Alten Ortskern und im Areal des - seit damals bis heute
strukturell kaum verdnderten - zukilnftigen Campus Kirchheim (Eingang Edeka-Markt)
durchgefiihrt. Im Gegensatz zum Alten Ortskern und zum REZ ist der Standort des Edeka-Markt
direkt an eine stark befahrene Pendler-Verkehrsachse angebunden. Der Markt zielt nicht
ausschliefilich auf die Kaufkraft aus den umliegenden Wohngebieten, sondern auch auf die
Abschipfung der Kaufkraft der vorbeiflieRenden Pendlerstréome. So gaben dann auch 43 % der
vor dem Edeka angetroffenen Kunden an, sie haben sich von ihrem Arbeitsplatz aus auf den Weg
gemacht. Ein Viertel der insgesamt 210 Befragten hatte einen Wohnort aufRerhalb der Gemeinde.

Auch wenn der Edeka-Markt heute einen nennenswerten Anteil von auswirtigen Kunden (26 %)
aufweist, ist es fraglich, dass die zukiinftigen Mehrumsitze dieses und weiterer Lebensmittel-
Betriebe im Campus laut konometrischer Modellrechnung zu 90 % durch Umlenkung aus
aufZerhalb der Gemeinde liegenden Zentren und nur rund 10 % aus dem REZ stammen sollen.
Die empirischen Ergebnisse vorhandener Befragungen zu Kundenherkunft und Zentren-
orientierung der Kirchheimer Bevilkerung weisen darauf hin, dass von deutlich héheren
Umsatzumverteilungen zu Lasten des REZ auszugehen ist. Der damit fiir das REZ eingehende
Umsatzverlust wird héher als die von der BBE errechneten 8,3 % ausfallen und {iber dem - v.a.
in der Rechtssprechung zu interkommonalen Abstimmungen vielfach verwendeten -
Schwellenwert von 10 % liegen, ab dem nicht nur unwesentliche stddtebauliche Folgen als
wahrscheinlich angesehen werden.

Im hier vorliegenden Fall ist noch die - auch von der BBE angesprochene - Agglome-
rationswirkung durch die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarkts im Campus Kirchheims zu
beriicksichtigen. 60 % der an den Standorten Edeka und im Alten Ortskern angetroffenen
Passanten aus den Ortsteilen Kirchheim und Hausen antworteten auf die Frage nach ihrem
bevorzugten Ort bzw. Ortsteil zum Einkauf von Drogeriewaren, diese im REZ in Heimstetten
einzukaufen (Tab. 4). Mit seiner Magnetwirkung nicht nur auf die Bewohner Heimstettens
sondern gerade auch auf die Bewohner des Ortsteils Kirchheim stellt der im REZ anséssige
Drogeriemarkt heute einen wesentlichen Agglomerationsfaktor fiir das REZ dar.

Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Campus Kirchheim wiirde sich die Zentren-
orientierung der Kirchheimer als auch der Heimstettener Bevélkerung zu erheblichem Maf vom
REZ auf den zukiinftigen Campus Kirchheim umorientieren - mit entsprechenden Folgen auch
fiir die Betriebe der Lebensmittelbranche.

S.7v.18



Tabelle 4: Passantenbefragungen Kirchheim Ortskern und Edeka Staatsstrafie:
Angetroffene Befragte aus Kirchheim mit Hausen: Einkaufsort Drogeriewaren,
Mehrfachnennungen méglich, Angaben in % der Nennungen

Alter Ortskern Kirchheim 1
Markte Staatstr. Ost 12
Heimstetten / REZ Riterzentrum 60

Kirchheim / Brunnenzentrum -
Aschheim 23

Miinchen Riem Arcaden 1
wefteres Milnchen 2
weitere Gemeinden 1
Internet -
Anzahl Befragte 239

Quelle: POPIEN & PARTNER (2015)

Bei den Modellrechnungen zur Umsatzumlenkung durch den geplanten Drogeriemarkt steht die
empirische Realitdt deutlich im Widerspruch zur Skonometrischen Modellrechnung. 60 % der
Befragten aus den Ortsteilen Kirchheim und Hausen kaufen Drogeriewaren im REZ Heimstetten
ein, 23 % fahren dazu nach Aschheim - dies entspricht einem Verhilinis von 2,6 zu 1. Die BBE
beziffert den Umsatz des geplanten Drogeriemarktes im Campus Kirchheim auf 4 Mio € p.a,
davon sollen auf das REZ nur 0,4 Mio und auf Aschheim aber 0,8 Mio entfallen - dies entspricht
einem der Empirie vollig entgegengesetzen Verhiltnis von 1 zu 2. Die grofiten Auswirkungen
des neuen Drogeriemarktes sind nicht, wie die BBE ausfiihrt, "gegeniiber dem FMZ in
Aschheim", sondern gegeniiber dem REZ Heimstetten zu erwarten.

Der Kaufkraftabfluss fiir Drogeriewaren von der Gemeinde Kirchheim in die iibrigen Gemeinden
(Dornach, Parsdorf, Poing) - die insgesamt von nur 1 % der Befragien aus dem Ortsteil
Kirchheim / Hausen als Einkaufsort genannt wurden - und somit die méglichen Umsatz-
umlenkungen aus diesen Gemeinden werden in der BBE-Modellrechnung mit 2,6 Mio (65 % des
Umsatzes von 4 Mio) vollig tiberschatzt.

Die modelltheoretischen Uberschitzungen der Umlenkungen von Aschheim und den weiteren
Umlandgemeinden geht einher mit einer starken Unterschitzung der auf das REZ wirkenden
moglichen Umsatzumlenkungen. Ebenso wie in der Lebensmittelbranche werden diese deutlich
iiber dem o.g. Schwellenwert von 10 % liegen.

Sowohl in Bezug auf die Lebensmittel- als auch insbesondere auf die Drogeriebranche kénnen
die 6konometrisch-modelltheoretisch begriindeten Aussagen der BBE "Die Umverteilungen sind
aus Gutachtersicht als vertriglich einzustufen" (BBE 2023, S. 41) bzw., "schidliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie deren Entwicklungsfahigkeit sind ()
auszuschlieRen" (BBE 2023, S. 44) angesichts der empirischen Befragungsergebnisse nicht
aufrecht erhalten werden.

Vielmehr sind die im folgenden Kapitel beschriebenen Szenarien wahrscheinlich.
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3 Chancen und Risiken der mit dem Projekt "Campus Kirchheim"
verbundenen Ausweitung von Einzelhandelsflichen

3.1 Starkung des Gesamteinzelhandelsstandorts sowie des Kirchheimer Marktplaizes?

Auch nach der vor einigen Jahren erfolgten Erweiterung des im REZ ansissigen Vollsortimenters
auf 1.080 gm VKF reicht die Ausstattung der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten mit
Verkaufsflichen des Lebensmittelhandels nicht an die Grofienordnung heran, die fiir eine
Gemeinde mit derselben - mittelfristig zu erwartenden - Einwohnerzahl im Durchschnitt als
angemessen zu bewerten ist (Vgl. Tab. 5). Zwar sind mit drei Supermirkten iiberdurch-
schnittlich viele dieser Formate in der Gemeinde anséssig, einer davon - ein als Sozialprojekt
gefithrter BONUS-Markt - hat jedoch nur eine stark begrenzte Verkaufsfliche und nur ein
rudimentéres Sortiment aufzuweisen.

Mit der Erweiterung der beiden im Areal des Campus Kirchheim anséssigen Lebensmittelmirkte
(Vollsortimenter und Discounter) und der Ansiedlung eines Biomarktes wird sich die
Verkaufsfliche in der Gemeinde um 1.795 gm auf dann 6,055 qm erhdhen und somit an den fiir
14,300 Einwohner (Bevilkerungsprognose bis 2030, Variante 1} angemessenen Wert
heranreichen. Dies kann zu einer Stirkung des gesamten Einzelhandelsstandortes und zur
verstirkten Bindung der lokalen Kaufkraft beitragen.

Bei einem ggf. weiteren Wachstum der Gemeinde auf zukiinftig 16.500 Einwohner (Variante 2)
wire noch ein Potenzial fir einen weiteren Lebensmitteldiscounter mit 1.000 gm VKF gegeben.

Tabelle 5: Ausstattung der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten mit ausgewihliten Formaten

der Nahversorgung
Ist Durchschnitt D fiir
14,300 EW*)  16.500 EW*¥)
Anzahl Super- und Verbrauchermarkte 3 wE¥) 2,2 2,6
Anzahl Lebensmitteldiscounter 2 2,7 3,2
VKF Lebensmittel-Markte 4,260 6.205 7.159
Anzahl Drogeriemérkte 1 0,81 0,94
Anzahl Apotheken 3 3,3 3,8
Anzahl Optiker 3 2,0 2,3
Anzahl Postfilialen 2 1,9 2,2
Anzahl Packstationen 2 2,0 24

*) Variante 1 laut Angaben der BBE zu Bevdlkerungsprognosen, S. 7
**} Variante 2 laut Medienberichten zum zukiinftigen Wachstum der Gemeinde
**¥*} darin Sozialprojekt BONUS-Markt

Quelle: EHI o.]. Handelsdaten, eigene Berechnungen

Die Landesplanung, welche fiir grof¥flichige, in SO-Gebieten anzusiedelnde Einzelhandels-
betriebe maximal zulissige Verkaufsflichen festsetzt, beschiftigt sich ausschlieflich mit der
potentiellen Wirkung der grofdflichigen Betriebe und ihrer Kaufkraftabschépfung auf die
Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte im Einzugsbereich. Mogliche Auswirkungen auf lokale
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Zentrenstrukturen, die von grofflichigen und nicht grofflichigen Betrieben (z.B. Biomarkt,
Drogeriemarkt, Apotheke ..) ausgehen, werden in der landesplanerischen Beurteilung nicht
berlicksichtigt, ebenso wenig wie die Agglomerationswirkung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen. Dieser Frage soll im Folgenden nachgegangen werden.

Es ist sehr unwahrscheinlich, dass der Einzelhandelsstandort Marktplatz / "Alter Ortskern” - 5o
wie es sich die Verfasser des B-Plan-Entwurfs vorstellen - von einer Wegeanbindung an den
neuen Campus Kirchheim profitieren kénnte.

In den o.g. Passantenbefragungen wurden die Kunden des Edeka-Marktes (Campus-Areal) und
die Passanten im Alten Ortskern nach allen Geschiften und weiteren Einrichtungen gefragt, die
sie auf dem bisherigen Weg aufgesucht haben, sowie auf dem weiteren Weg noch planen,
aufzusuchen. Aus diesen Angaben konnten die Kopplungsbeziehungen zwischen den beiden
Standorten ermittelt werden. Zwar bestanden deutliche Kopplungsbeziehungen zwischen dem
Edeka-Markt und dem Alten Ortskern, diese betrafen aber in erster Linie die damals noch im
Alten Ortskern anséssigen Dienstleistungseinrichtungen Post und Bank - und nur zu duferst
geringen Anteilen den Einzelhandel (vgl. Tab. 6).

Tabelle 6 : Passantenbefragungen Kirchheim, Edeka StaatsstrafRe und Alter Ortskern:
Aufgesuchte Betriebe, Angaben in % der Befragten (ab 4%)

Edeka Alter
StaatsstraRe Ortskern
Edeka 100 23
LIDL 16
REZ 11 8
Post 37 52
Bickerel Aumiiller 5 31
VR-Bank 17 23
Metzgerei Huber 6 28
Wochenmarkt 0 17
weitere Backer Ortskern 6 15
Arzt / Gesundheit Ortskern 8 10
Da Rosa 8 6
Blumenladen (2) 4 6
Buchladen 2 5
weitere Laden Oriskern 2 6
Kindergarten 4 5
Rathaus 1 4
Friseur Ortskern 4 2
Sport/Fitness Kirchheim 7 3
n Befragte 210 195

Quelle: POPIEN & PARTNER 2015
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Die Einzelh&ndler im Ortskern profitierten nicht ven direkten Ausstrahlungseffekten des Edeka-
Marktes, sondern v.a. von der Tatsache, dass das Einkaufen im Supermarkt vielfach mit dem
Aufsuchen von Post und/oder Bank gekoppelt wird und eben diese Einrichtungen noch im Alten
Kern vorhanden waren. Die Fufiweg-Distanz zwischen dem Alten Ortskern und dem Campus
Kirchheim wird auch nach einer Verbesserung der Wegeheziehungen zu grof sein, um
nennenswerte Kopplungsbeziehungen zwischen den Einzelhandelsbetrieben der beiden Stand-
orte zu induzieren. So lehnten dann auch bei einer Betriebsbefragung im Alten Ortskern fast
zwei Drittel der befragten Unternehmer das Statement ab, dass weitere Einzelhandelsflichen bei
Edeka den Standort Kirchheim insgesamt stirken wiirden, Ein weiteres Drittel der Unternehmer
verhielt sich bei dieser Frage unentschieden, nur 14 % stimmten dem Statement zu.

So kam auch unser Gutachten "Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheim - Mafnah-
menempfehlungen zur Stirkung des Alten Ortskerns" (POPIEN & PARTNER 2015) zum Fazit,
dass Uberlegungen, auf der Gewerbebrache an der Merowinger Strafe einen Drogeriemarkt zu
errichten, eine Absage zu erteilen ist. Der Standort ist fuf§ldufig zu weit vom Alten Ortskern ent-
fernt, als dass sich intensive Kopplungsbeziehungen zu den bestehenden Betrieben entfalten
kdnnten.

Beziiglich des kleinteiligen Einzelhandels formuliert die BBE: "Bei den Warengruppen Apotheke,
Gesundheit, Optiker und Schmuck sind im dargestellten Szenario insgesamt sehr hohe, kritische
Umsatzverteilungen in den faktischen Versorgungsbereichen festzustellen" (BBE 2023, S. 44).
Diese werden fiir die Apotheke im Brunnen-Center auf bis zu 50 % und fiir die Apotheken im
REZ auf bis zu 43 % beziffert. Fiir die weiteren genannten Branchen errechnet die BBE poten-
tielle branchenspezifische Umsatzverluste im Alten Ortskern von 42 bis 52 %, und fiir das REZ
von 27 % (Gesundheit) bis zu 47 % (Optiker). Diese Zahlen berechnet die BBE jeweils fiir die im
Strukturkonzept maximal vorgesehene Ladengrdofie von 231 gm - fiir kleinere Ladeneinheiten
verringern sich diese rechnerischen Werte entsprechend. Bei der Ansiedlung der Branche
Fahrrad / Sport errechnet sich fiir ein Geschift auf 231 gm eine theoretisch mégliche Umver-
teilung fiir das REZ von 8 %. Nachdem aber der B-Plan-Entwurf keine Flachenbegrenzungen fiir
den Einzelhandel vorsieht, ware auch die Ansiedlung eines flichenmifiig deutlich gréfieren
Anbieters denkbar, welcher mit entsprechend héheren Umsatzumlenkungen zu Lasten des REZ
einher ginge.

Derzeit sind in Kirchheim-Heimstetten drei Apotheken ansissig, eine im Kirchheimer Brunnen-
Center und zwei im Heimstettener REZ. Diese Zahl entspricht in etwa der fiir eine Gemeinde der
GroRenordnung Kirchheim-Heimstettens im Schnitt zu erwartenden Anzahl. Auch bei einem
zukiinftigen Bevolkerungswachstum auf 16,500 EW wird ein auskdmmliches Potenzial zur
Ansiedlung einer vierten Apotheke nicht gegeben sein (vgl. Tab, 5). Bei einer Ansiedlung einer
Apotheke im Campus Kirchheim wird dem Alten Ortskern Kirchheim jede Chance genommen,
die Liicke, die nach dem Weggang der dort - in einer Abseitslage - ansdssigen Apotheke
entstanden ist, wieder aufzufiillen. Angesichts der hohen wechselseitigen Intensitit von
Kopplungen zwischen Arztpraxen und einer Apotheke widerspréche dies auch fundamental den
Bemiihungen der Gemeinde Kirchheim, ein ehemals als Bankfiliale genutztes Gebdude am
Marktplatz zu einem atiraktiven zentral gelegenem Arztehaus umzufunktionieren.
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Stiarker noch als in der Lebensmittelbranche spielt in der Gesundheitsbranche der Faktor der
wohnortnahen Versorgung eine wesentliche Rolle. Gesundheitsbezogene Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen (Apotheke, Drogeriemarkt, Optiker, Horgeréteakustiker, Arzte
verschiedenster Fachrichtungen, Physiotherapeuten, Naturheilpraxis, Massage, ..) werden
tiberdurchschnittlich stark von Alteren mit Mobilititseinschrinkungen in Anspruch genommen.
So kommt ihrer fuffldufigen Erreichbarkeit eine besonders hohe Bedeutung zu.

Die von der BBE ins Feld gefiihrte Distanz von 800 m Gehweg zur Abgrenzung des Naheinzugs-
bereichs ist in der Fachwelt zum einen nicht unumstritten (vgl. dazu die Diskussion in standort-
kommune.de). So geht z.B. die Expansionsabeilung der Fa. Penny bei ihren Standortanalysen von
wesentlich geringeren Distanzen zur Abgrenzung des fuRldufigen Einzugsbereichs ihrer Mirkte
aus. Zum anderen stellen 800 m Gehweg gerade fiir Altere, v.a. wenn sie auf einen Rollator
angewiesen sind, eine nicht ohne weiteres zu iiberwindende Entfernung dar. Schon fiir die mit
800 m hoch angesetzte Distanz beziffert die BBE die Zahl der heute im Naheinzugsbereich des
Campus lebenden Einwohner auf gerade einmal rd. 20 % der Einwohner der Ortsteile Kirchheim
und Hausen - d.h., dass der Campus fiir 80 % ihrer Bewohner nicht in fuRlldufiger Entfernung
liegt. Nimmt man nun eine realistischere, auch fiir Altere noch machbare Nah-Distanz an, steigt
dieser Anteilswert weiter auf bis zu 90 % an - auch unter Beriicksichtigung der zukiinftig im
Campus selbst lebenden Einwohner, welche ja lediglich rd. 6 % der Bevolkerung der Ortsteile
Kirchheim und Hausen ausmachen werden.

Die vergangenen Passantenbefragungen am Edeka-Eingang vermdogen ein Licht auf die starke
. Auto-Orientierung seines Standortes und somit des zukiinftigen Campus zu werfen. Von den
Kunden, die sich von Zuhause aus auf den Weg zum Edeka gemacht haben, waren nur 3 % zu
FuR unterwegs, 20 % nutzten das Fahrrad und rund drei Viertel den PKW (Tab. 7]). Der 0PNV
spielte mit nicht einmal einem Prozent eine zu vernachlissigende Rolle. Fiir den Alten Ortskern
lag der Anteil der zu Fuft kommenden Bewohner dagegen bei 32 %.

Tabelle 7: Passantenbefragungen Kirchheim, Edeka Staatsstrafie und Alter Ortskeri:
Verkehrsmittelwahl der von zu Hause aus kommenden Kunden / Passanten

Edeka Staatsstralle Alter Ortskern
Auto 76 45
Fahrrad 20 19
zu Ful? 3 32
Bus 1 3
Anzahl Befragte mit Weg von Zuhause aus 119 134

Quelle: Eigene Berechnungen aus Passantenbefragungen POPIEN&PARTNER 2015

Auch fiir weitere Kleinflichige Branchen der Nahversorgung wie Backwaren, Schreibwaren,
Blumen und fiir weitere haushaltsorientiere, die Anwesenheit der Kunden vor Ort voraus-
setzende Dienstleistungseinrichtungen wie Friseur, Tierarztpraxis, Wellness/Schonheit/
Kosmetik und nicht zuletzt fiir gastronomische Einrichtungen gilt der Grundsatz, dass die
Ansiedlung entsprechender Betriebe im zukiinftigen Campus nicht zu positiven Kopplungen mit
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dem Alten Ortskern und zu seiner Stirkung fithren wird - vielmehr wird seine weitere, durch
den Weggang der Post schon vorgezeichnete Schwichung sehr viel wahrscheinlicher. Mit jeder
neuen Ladeneinheit im Campus sinkt die Wahrscheinlichkeit, leergefallene Ladeneinheiten im
Ortskern wieder zu belegen.

3.2 Migliche Auswirkungen auf die Funktionsfihigkeit des REZ Heimstetten

Das REZ Heimstetten umfasst mit 4.710 qm Verkaufsfliche 54 % der gemeindlichen Einzel-
handelsflichen von insgesamt 8.790 gm. Im folgenden seoll zunédchst die Nahversorgung des
tiglichen Bedarfs betrachtet werden (Branchen Lebensmittel, Drogerie, Apotheke und
Schreibwaren). Zwei Drittel der gemeindlichen Einzelhandelsflichen entfallen auf den tiglichen
Bedarf, im REZ machen diese Nahversorgungsbranchen mit 3.180 gm ebenfalls zwei Drittel
seiner Flichen aus (vgl. Tab. 1). Das Grés dieser Flichen im REZ wird von den drei
Magnetbetrieben Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt belegt, diese Formate begriin-
den einen attraktiven Verbundstandort. Im Gegensaiz zum peripher gelegenen Campus-Standort
handelt es sich beim REZ um ein vollstindig in die umliegenden Wohngebiete integriertes Nah-
versorgungszentrum. Diese aus Aspekten der Nachhaltigkeit begriifenswerte Situation geht
allerdings mit der Problematik fiir die Center-Verwaltung einher, innerhalb der vorhandenen
Baustrukturen ausreichend Parkplatze fiir die motorisierte Kundschaft des REZ bereitzustellen.
Auch profitiert das REZ in einem sehr viel geringeren Maf als als der an einer Pendler-
Verbindung liegende Campus Kirchheim von Umsétzen durch auswértige Kunden.

Die BBE schitzt die derzeitipen Umsitze der Lebensmittelbranche im Campus-Areal
(bestehende zwei Lebensmittelbetriebe) auf rund 8 Mio € p.a,, und im REZ auf ca. 12 Mio € p.a.
Fiir sich alleine genommen wiirde die Erweiterung der beiden Lebensmittelbetriebe von heute
1.980 gm auf zukiinftig 3.175 gm das Flichenverhdltnis Campus zu REZ, welches heute 34:54
{Prozent der gesamtgemeindlichen Flichen) betréigt, auf dann 45:45 verschieben, d.h. in den
Hauptzentren der beiden Ortsteile entstiinde eine pari-pari-Situation bzgl. der Nahversorgung.
Schon mit den damit verbundenen Mehrumsitzen am Campus wiirden deutliche Umsatz-
riickgéinge im REZ einhergehen. Angesichts der heute bestehenden Agglomerationsvorteile im
REZ - inshesondere durch den ansissigen Drogeriemarkt - wiirden sie nicht so hoch ausfallen,
dass mit einem Verlust eines der beiden Lebensmittelformate zu rechnen wire.

Nachdem im Campus aufRer der Erweiterung der beiden Lebensmittler auch die Ansiedlung bzw.
Erweiterung weiterer Lebensmittelformate {Biomarkt, Weinhandlung, Erweiterung
Getriinkemarkt), sowie die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und dazu die Ansiedlung
dreier Kkleinteiliger Betriebe wie zB. einer Apotheke geplant ist, wiirde damit das gesamt-
gemeindliche Nahversorgungs-Angebot von heute noch 5.870 qm um 63 % auf 9.545 qm erhdht,
und sich - zunichst - ein Flichenverhiltnis Campus zu REZ von 59:33 (Prozent der gesamt-
gemeindlichen Fliche) einstellen.

Mittel- bis langfristig wird sich auch bei einem Bevilkerungswachstum auf zukiinftig 16.500 EW
nur ein Drogeriefachmarkt in der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten rentieren (Tab. 5). Sollte
dieses Format im Campus genehmigt werden, sind zwei Szenarien denkbar. Entweder der im
REZ ansissige Drogeriemarkt, dessen Mietvertrag in den ndchsten Jahren ausliuft, strebt einen
Umzug in den neuen Campus an und geht damit dem REZ schon kurz- bis mittelfristig als
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wichtiger Frequenzbringer verloren, oder aber es siedelt sich sein Konkurrent im Campus an. In
beiden Fillen bestiinde dann fiir die Bevilkerung des Ortsteils Kirchheims keine Veranlassung
mehr, das Heimstettener REZ aufgrund seines heutigen Alleinstellungsmerkmals "Verbund-
standort Drogerie - Lebensmittel” aufzusuchen. Damit wiirden massive Frequenzverluste im
REZ einhergehen, die sich negativ auf die Umsatzchancen der weiteren Betriebe auswirken
werden und seine Funktionsfihigkeit erheblich zu beeintrichtigen vermogen.

Mit einer - 6konomisch unrentablen - Doppelung des Formates Drogeriemarkt in der Gemeinde
steigt die Wahrscheinlichkeit, dass sich mittel- bis lingerfristig einer der beiden Anbieter vom
Standort Kirchheim-Heimstetten zuriick zieht. Angesichts der Tatsachen, dass am Campus die
Flichen der Lebensmittelmiirkte deutlich grofier als die ihrer Pendants im REZ ausfallen werden
und dass am Campus eine bessere Erreichbarkeit fiir auswértige Kunden besteht, ist dann von
einem Weggang des Formats eher aus dem REZ auszugehen. Wenn dazu noch das heute noch
nicht in der Gemeinde ansdssige Format eines Bio-Lebensmittelmarktes seinen Standort im
Campus gefunden hat, wiirde kaum eine Chance bestehen, die im REZ freifallende Ladenflache
mit eben diesem Format wieder aufzufiillen.

Eine Realisierung des vorgelegten Campus-Projektes an der Peripherie mit seinen 5.655 qm VKF
wiirde letztlich dazu fithren, dass das stidtebaulich voll integrierte REZ seine Funktion als das
ortsteilibergreifende gemeindliche Nahversorgungszentrum verlieren wiirde. Dies wére nicht
bloff aus Perspektive der =~ bedauernswert, die eine Entwertung ihrer
vergangenen Investitionen zum Erhalt des REZ befiirchten muss, sondern gerade auch aus
gesamtstruktureller, tiber den Ortsteil Heimstetten hinausreichenden Perspektive:

Nicht nur fiir die Heimstettener Bevilkerung, auch fiir die neuen Wohngebiete im Rahmen der
Entwicklung "Kirchheim 2030" ist das REZ wesentlich besser als der Campus Kirchheim zu
erreichen. Vom geographischen Mittelpunkt der neuen Wohngebiete aus bzw. von der
Maikaferstr. aus ist der REZ-Vollsortimenter an der Riter-Strafie lediglich 750 m bzw. 800 m
entfernt und wéire somit nach BBE-Mafistiben auch zu Fufd erreichbar. Der Fuffweg zum
Campus dagegen betrigt deutlich mehr als einen Kilometer bzw, 1,6 km und miisste die dem
PkW-Verkehr vorbehaltene Staatsstrafie iiberbriicken.

Anders als der an der Peripherie geplante Campus erleichtert die Lagesituation des REZ den S-
Bahn-Pendlern, ihre Einkéufe auf dem abendlichen Nachhauseweg zu erledigen.

Fiir die Bewohner der Ortsteile Kirchheim und Hausen lige der neue Campus zwar ndher als das
REZ, jedoch - wie oben ausgefiihrt - fiir 80 bis 90 % seiner Bewohner nicht in fufldufiger Entfer-
nung. Vom geographischen Mittelpunkt des Siedlungsgebietes Kirchheim/Hausen aus (ca. bei
der Adresse Quellweg 10) wire man zum Edeka im Campus zu Fuft 15 min unterwegs (zum
Edeka des REZ 18 min} und ist somit i.d.R. darauf angewiesen, seine Lebensmittel- bzw. Droge-
rieeinkiufe mit dem Fahrrad bzw. dem PkW zu erledigen. Der bei Nutzung des PkWs erzielte
Zeitvorteil zum Erreichen des Campus gegeniiber dem REZ betrigt dabei lediglich eine Fahr-
minute. Ein Verzicht auf das umfangreiche Einzelhandelskonzept am Campus wire somit nicht
mit besonderen Nachteilen in der Nahversorgung der Ortsteile Kirchheim / Hausen verbunden.

In einer umfassenden Studie zur Nahversorgung beschreibt die CIMA den Branchenmix eines
idealtypischen NVZ (cima.de) und beziffert dessen Einzugsbereich auf ca. 10.000 Einwchner.
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Aus ihren Analysen und den Ausstattungskennziffern der EHI {Handelsdaten) lasst sich fiir eine
Gemeinde der zukiinftigen Gréfienordnung von Kirchheim-Heimstetten ableiten, dass sich zwei
jeweils vollstindig mit sdmtlichen Branchen des Grundbedarfs und erginzenden Nutzungen
ausgestattete NVZ nicht tragen kénnten.

Die bisherigen Betrachtungen konzentrierten sich auf die Folgen allein der Einzelhandelsflichen
des vorgelegten NVZ-Projekts (5.655 gm VKF), welches Gegenstand der modelltheoretischen
Betrachtungen der BBE war. Der B-Plan-Entwurf erlaubt jedoch Erdgeschoss-Nutzflichen von
insgesamt mehr als 15.000 gm und ermdglicht damit zwei weitere Entwicklungs-5zenarien, von
denen das REZ ebenso massiv betroffen wire. Diese umfassen zum einen den nicht-tiglichen
Einzelhandel. Uber den tiglichen Bedarf hinaus finden sich heute im REZ Vertreter weiterer
Branchen, wie Optik, Blumen, Bekleidung, Schuhe, Sport, Fahrrad und Uhren/Schmuck. Zum
anderen ist im REZ eine Vielfalt von Dienstleistern, i.e. von Gastronomiebetrieben und weiteren
haushaltsorientierten Dienstleistungsunternehmen aus der Gesundheits- und anderen Branchen
ansissig. Mit Umsetzung der vorgelegten Bebauungsplanung am Campus entstiinde auch bzgl.
dieser Nutzungen eine verschirfte Konkurrenzsituation zwischen Campus und REZ. Sollte der
Campus Kirchheim seine Agglomerationsvorteile als Verbundstandort zukiinftig voll ausspielen
kénnen, ist im REZ mit einem Abzug von Nutzungen und mit Leerstinden zu rechnen, welche
dann letztlich - wenn iiberhaupt - nur mit duferst wenig frequentierten, nicht haushalts-
orientierten gewerblichen Nutzungen aufgefiillt werden kénnten.

4 Fazit - Handiungsempfehlungen

Das Strukturkonzept des Campus Kirchheim und der darauf basierende B-Plan-Entwurf sieht
gewerbliche Erdgeschoss-Flachen von insgesamt 15.465 gm vor, in denen bis auf eine einzelne
gastronomische Fliche (im KITA-Gebiude) Einzelhandelsnutzungen planungsrechtlich grund-
sitzlich zuldssig sind. Die Landesplanung beschiftigt sich ausschliefflich mit den méglichen
Auswirkungen der zwei geplanten grofflichigen Einzelhandelsbetriebe auf die regionale
Zentrenstruktur - nicht jedoch damit, ob das Gesamtkonzept bestehende kommunale Zentren
gefihrdet. Die vorgelegte BBE-Analyse beschiftigt sich nicht, wie sie angibt, mit den méglichen
stidtebaulichen Folgen dieser Strukturplanung, sondern mit den meodelltheoretisch zu
erwartenden Auswirkungen eines darin geplanten Einzelhandelskonzepts auf einer VKF von
5.655 gm.

Unter Verwendung empirischer Ergebnisse frilherer Passantenbefragungen im Alten Ortskern
und am Edeka-Markt im Campus-Areal sowie anhand vergleichender Ausstattungskennziffern
kann dargelegt werden, dass die rechnerisch mittels ékonometrischer Gravitationsmoedelie
abgeschitzten Umsatzumlenkungen zu Lasten des REZ von der BBE stark unterschétzt werden.

Insbesondere die Ansiedlung des im Campus Kirchheim geplanten Formats "Drogeriemarkt’
wiirde dem REZ sein Alleinstellungsmerkmal als Verbundstandort Drogerie-Lebensmittel
nehmen und zu massiven Frequenzriickgingen fithren.

Mit der Erweiterung der im Campus-Areal anséssigen Lebensmittel-Verkaufsflichen wiirde auf
Ebene der Gesamtgemeinde eine in dieser Branche inzwischen angemessene gemeindliche

Verkaufsflichenausstattung erreicht werden. Anders als sich die Entwurfsverfasser erhoffen,
wird der Alte Ortskern jedoch nicht vom Angebot am Campus profitieren - vielmehr wird, wie es
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auch die BBE fiir eine Reihe von ausgewdhlten Branchen formuliert, der Xkleinteilige
Einzelhandel im Alten Ortskern durch neue Ladeneinheiten im Campus weiter geschwicht.

Der Campus Kirchheim ist fiir 80 his 90 % der Bewohner der Ortsteile Kirchheim und Hausen
nicht fufldufig erreichbar - nur 3 % der Kunden des dort anséssigen Edeka-Marktes, die ihn von
zu Hause aus aufsuchen, tun dies zu Fufs. Die fehlende zu-Fufz-Erreichbarkeit stellt insbesondere
fiir mobilititseingeschrinkte Gruppen, die auf nahe gelegene Lebensmittel- und Gesundheits-
einrichtungen angewiesen sind, ein gravierendes Problem dar.

Im Gegensatz zum an der Peripherie geplanten Campus, der v.a. auch von der Lage an der
Pendler-Achse Staatsstrafle profitieren wird, stellt das Heimstettener Réter Zentrum REZ
(4.710 gm VKF, darin 3.180 gm Nahversorgung) ein stidtebaulich vollstindig in die bestehen-
den und zukiinftigen Wohngebiete integriertes Nahversorgungszentrum (NVZ) dar. Schon das
vorgelegte NVZ-Projekt am Campus mit seinen 5.655 gm VKF vermag die Funktionsfihigkeit des
REZ erheblich zu beeintrichtigen und wird zu Umlenkungen der intrakommunalen Zentren-
orientierungen fithren, Diese werden eine verstirkte PkW-Orientierung mit sich bringen und
sind somit auch aus Aspekten der Nachhaltigkeit kritisch zu bewerten.

Die iiber die genannien Nahversorgungs-Verkaufsflichen hinausgehenden weiteren mehr als
9.000 gm EG-Nutzflichen stellen potentielle Flichen fiir Einzelhandelsflichen weiterer Bran-
chen sowie fiir haushaltsbezogene Einrichtungen der Gastronomie, des Gesundheitswesens und
weiterer Dienstleister dar und bilden somit ein erhebliches Konkurrenzpotenzial fiir das REZ.

Der vorgelegie B-Plan-Entwurf enthilt aufer den Flichenbegrenzungen der Ankerbetriebe
keinerlei Begrenzungen hinsichtlich Einzelhandel- und Dienstleistungsnutzungen - ganz im
Gegensatz zu seiner Begriindung, in der als ein Ziel explizit die Vermeidung von Nutzungen, die
zu einer Schwichung der bestehenden zentralen Bereiche fithren kénnen, genannt wird. Eine
dazu von der Gemeinde laut Medienberichten avisierte "Negativliste” existiert (noch) nicht.

Fiir eine solche Negativliste werden folgende Handlungsempfehlungen abgegeben:

In der Praxis hat sich fiir den Einzelhandel unterhalb der Schwelle zur Grofflichigkeit heraus-
gestellt, dass zu detaillierte sortiments- und verkaufsflichenbezogene Festsetzungen nur schwer
kontrolliert und durchgesetzt werden kionnen. Daher konzentrieren sich die Empfehlungen auf
einige wenige Leitsatze:

Zur Sicherung der weiteren Funktionsfihigkeit des REZ ist zum einen der geplante Drogerie-
markt aus der Planung herauszunehmen und mit geeigneten Festsetzungen aus dem B-Plan
auszuschlieRen. Zum anderen - und dies wirkt auch einer weiteren Schwichung des Alten
Ortskerns entgegen - ist mit geeigneten Festsetzungen auszuschlieflen, dass sich am Campus
Kirchheim eine Apotheke und andere Handels- und Dienstleistungsbetriebe des Gesundheits-
wesens (Arzipraxen etc.) ansiedeln.

Im Bereich des kleinteiligen Einzelhandels sind simtliche fiir einen suburbanen Siedlungs-
schwerpunkt relevante und dkonomisch rentable Branchen heute schon im Alten Ortskern und
im REZ vorhanden bzw. kénnen - mit Ausnahme von grofdflichipen Mirkten - in deren
Gebiudebestand untergebracht werden, Um den - auch politisch formulierten - Schutz dieser
integrierten Standorte sicher zu stellen, sollte sich das Angebot im Campus Kirchheim wie folgt
auf die Lebensmittelbranche beschrinken:
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Das im vorliegenden Entwurf neben den beiden SO-Gebieten fiir die grofflichigen Lebensmittel-
mirkte (Discounter und Vollsortimenter) als 50-Gebiet "Drogeriemarkt und Getrinkemarkt”
ausgewiesene Gebdude wird statt fiir einen Drogeriemarkt fiir den geplanten Biomarkt
vorgehalten. Zur Sicherung dieser bzw. Beschriankung auf diese Nutzung wird das Gebiet nicht
als SO-Gebiet ausgewiesen (was fiir Betriebe unterhalb der Grofiflichigkeit auch nicht
notwendig bzw. nicht angezeigt ist) und in ihm werden aufler "Lebensmittel und Getrénke" bzw.
"Nahrungs- und Genussmittel, Getriinke" keine anderen Einzelhandelsbranchen zugelassen, In
allen weiteren Gebieten wird Einzelhandel ausgeschlossen.

Mit dieser Festsetzung kann einerseits auf rund einem Drittel der gesamten EG-Nutzfliche das
vorgelegte und von der BBE untersuchte Einzelhandelskonzept mit Ausnahme des Drogerie-
marktes und der bis zu drei kleinteiligen Non-Food-Flichen realisiert werden. Andererseits wird
sichergestellt, dass in den weiteren zwei Dritteln der EG-Nutzflichen auch nur die medial
kommunizierten Gewerbenutzungen wie z.B. "feine Manufakturen, Biiros und Kleine
Werkstitten” (merkur.de vom 22.06.2022} sowie Gastronomie und Dienstleistungen (mit der
wie oben dargelegten Ausnahme von Gesundheits-Dienstleistern) angesiedelt werden. Etwaige
vorgebrachte Argumente gegen eine Beschrinkung des Einzelhandels auf rund ein Drittel der
EG-Nutzflichen wiéren als Indiz dafiir zu werten, dass der Campus von vornherein auch fiir
weitere als die von der BBE untersuchten Einzelhandelsnutzungen vorgesehen war.

Die o.g. Beschrinkungen auf die Lebensmittelbranche bedeuten nicht, dass die fuRldufige Ver-
sorgung der Wohn- und Arbeitsbevélkerung des neuen Campus beeintrdchtigt wird. Ein
planerisch als "Lebensmittelmarkt” firmierender Vollsortimenter bietet neben seinem Haupt-
schwerpunkt Lebensmittel eine ganze Palette nahversorgungsrelevanter "Non-Food"-Sorti-
mente und Dienstleistungen an (z.B. Blumen, Schreibwaren, Basis-Angebot Drogeriewaren,
Mobilfunktarife, Bargeldabhebung), Gerade die per SO-Gebietsausweisung ermdglichte
Erweiterung des vorhandenen Edeka-Marktes erlaubt diesem eine groRziigige Angebots-
gestaltung in den genannten Non-Food-Sortimenten der Nahversorgung.

Fiir die SO-Gebiete muss sicher gestellt werden, dass in der Vorzone der grofiflichigen
Lebensmittelbetriebe aufer dem iiblichen Backshop keine weiteren Einzelhandelsbetriebe wie
eine Apotheke, ein Blumengeschift etc. und keine Dienstleister der Gesundheitsbranche
entstehen. Dazu ist der Begriff "erginzende Nutzungen" zu streichen bzw. zu prizisieren. In
Bezug auf die MU-Gebiete ist darauf zu achten, dass die gewiinschte Nutzungsbeschrankung mit
einer entsprechenden Verwendung und Erginzung der Begriffe "Geschiftsgebdude” und "Einzel-
handelsbetriebe” laut § 6a "Urbane Gebiete" der BauNVO sichergestellt wird.

Fiir den Fall, dass die Gemeinde der dringenden Empfehlung, keinen Drogeriemarkt im Campus
zuzulassen, nicht nachkommen sollte, sollte das fiir den Biomarkt vorgesehene Gebiet fiir den
Einzelhandel gesperrt werden. Dies wiirde bei einem dann wahrscheinlichen Auszug des
Drogeriemarktes aus dem REZ seinen Betreibern erlauben, das leerfallende Gebiude eben mit
dem Format "Biomarkt" wieder zu belegen.

Sofern die Gemeinde Kirchheim-Heimstetten die Campus-Planung mit einer wie hier vorgeschla-
genen Nutzungsbeschrinkung verbindet, hat sie alle Chancen, dass die neuen Campus-Flichen
nicht zu einer Gefihrdung der Zukunftsfahigkeit ihrer gewachsenen, stidtebaulich voll
integrierten und auch ohne PkW gut erreichbaren Zentren fithren werden.
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