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Bebauungsplans Nr. 14/K ,Campus Kirchheim” gem. § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
folgende

Einwendungen, Bedenken und Anrequngen

zur aktuellen Bauleitplanung der Gemeinde Kirchheim, Bebauungsplan Nr. 14/K ,Campus

Kirchheim" vor:

1. Sachverhalt

Es geht um die Fortfiihrung der Bauleitplanung der Gemeinde Kirchheim zum Bebauungs-

plan Nr. 14/K ,Campus Kirchheim®.

1.1. erneute offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 14/K ,Campus
Kirchheim* gem. § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Konkret geht es um die erneute &ffentliche Ausleguhg des Entwurfs des Bebauungsplans

Nr. 14/K ,Campus Kirchheim“ gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB.

Gem. Bekanntmachung der Gemeinde Kirchheim vom 06.08.2024, ausgehé&ngt am
08.08.2024 erfolgt die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 14/K
,Campus Kirchheim“ gemaR § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom

Freitag, dem 09.08.2024 bis einschlieBlich zum heutigen Freitag, dem 13.09.2024.

Wihrend dieser Auslegungsfrist kénnen Einwendungen sowie Anregungen gegen den Ent-

wurf des Bebauungsplanes vorgetragen werden.

1.2. aktuell ausliegende Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 18.06.2024

Im aktuell ausliegenden Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 18.06.2024 wurden im
Nachgang an die vorgetragenen Einwendungen gemaR unserem Einwendungsschreiben
vom 28.07.2023 folgende Anderungen aufgenommen, die unserer Mandantschaft als Ein-

wendungsfiihrerin unmittelbar betreffen:



Reduzierung der zuldssigen Einzelhandelsverkaufsfliche um 2/3 von vormals
15.465 m? auf 5.655 m2.

ABER:

Aufgrund ungeregelter, inhaltlich unbeschrénkter und nicht hinreichend bestimmt

formulierter Ausnahmeméglichkeiten festgesetzt, ist diese Reduzierung der zuléssi-

gen Einzelhandelsverkaufsfléiche konterkariert.

Fazit:
Eine wirksame Reduzierung der zuldssigen Einzelhandelsverkaufsfliche auf 5.655
m? und Umsetzung der Einwendungen unserer Mandantschaft liegt im Ergebnis
nicht vor.
neue Festsetzungen gem. Ziffer 2.1.9:
Danach werden Verkaufsflachen fir Einzelhandel ausschlieflich im MU 1(1), MU
1(2), MU 2(1) und MU 2(3) im Erdgeschoss zugelassen. AuRerdem sind diese nur
auf den festgesetzten Flachen zuléssig:
o Im MU 1(1) ist Einzélhandel auf den Verkaufsflachen von max. 144 m? zuge-
lassen.
o Im MU 1(2) ist Einzelhandel auf den Verkaufsflachen von max. 77 m?, max.
77 m? und max. 77 m? zugelassen.
o Im MU 2(1) ist Einzelhandel auf den Verkaufsflachen von max. 140 m2 zuge-
lassen.
o Im MU 2(3) ist Einzelhandel auf den Verkaufsflichen von max. 600 m? und
max. 210 m? zugelassen.
Auf den Ubrigen Fléchen sind Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.
ABER:
Zugleich wurden im nachsten Satz jedoch ungeregelte, inhaltlich unbeschrénkte und
nicht hinreichend bestimmt formulierte Ausnahmeméglichkeiten festgesetzt, die die
vorstehenden einschrénkenden Festsetzungen nahezu wertlos machen.

Fazit:
Eine wirksame Reduzierung der zuldssigen Einzelhandelsverkaufsfliche auf 5.655

m* und Umsetzung der Einwendungen unserer Mandantschaft liegt im Ergebnis
nicht vor.



e neue Festsetzungen gem. Ziffer 2.1.10:
Im MU 1(1), MU 1(2), MU 2(1) und MU 2(3) sind Drogeriemérkte ausgeéchlossen.

e neue Festsetzungen gem. Ziffer 2.3.1:
Im SO 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu
740 m? fiir Getrénkemarkte und insgesamt bis zu 799 m? fur Drogeriemérkte im Erd-
geschoss zuldssig.
Ein Ausschluss der Ansiediung eines Drogeriemarkies im ,Campus Kirchheim®
wurde nicht festgesetzt, eine Umsetzung der Einwendungen unserer Mandantschaft
liegt im Ergebnis nicht vor.

e Festsetzungen gem. 2.5:
Nutzungsausschliisse gem. Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.16 fur den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans
ABER:
Zugleich wurden im nichsten Satz jedoch ungeregelte, inhaltlich unbeschrénkte und

nicht hinreichend bestimmt formulierte Aushahmemdglichkeiten festgesetzt, die die

vorstehenden einschrinkenden Fesisetzungen nahezu wertlos machen.

Fazit:
Eine wirksame Festsetzung eines Negativkatalogs und Umsetzung der gertigten
Fehler gem. dem Einwendungsschreiben vom 28.07.2023 liegt im Ergebnis nicht

Vor.

1.3. Konflikte zwischen REZ und dem ,Campus Kirchheim®, die im Rahmen des Einwen-

dungsschreibens vom 23.08.2022 sowie vom 28.07.2023 geriigt wurden, bestehen

weitestgehend unverdndert
Mit vorgehenden Einwendungsschreiben vom 23.08.2022 sowie vom 28.07.2023 wurde

bereits im Rahmen der vorgehenden, friihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB namens und im Auiftrag unserer
Mandantschaft, der Eigentimer und Betreiber des Réter-Einkaufs-Zentrums (REZ) in der
Ortsmitte von Heimstetten, Gemeinde Kirchheim b. Miinchen, das seit Jahrzehnten das
etablierte Nahversorgungszentrum der gesamten Gemeinde bildet, Stellung genommen und

Einwendungen vorgetragen.



Es wurde bereits im Rahmen dieser Einwendungsschreibens vom 23.08.2022 sowie vom
28.07.2023, auf die wir erneut vollumganglich Bezug nehmen, vorgetragen, dass in den
festgesetzten urbanen Gebieten im Sinne des § 6a BauNVO mit der Bezeichnung ,MU 1/1%,
»MU 1/2%, MU 1/3% ,MU 2/1, ,MU 2/2“, MU 2/3“ sowie ,MU 2/4“, MU 3/1* und ,MU 3/2“ mit
Ausnahme des ,MU 2/4° Einzelhandelsbetriebe gem. § 6a Abs. 1 Nr. 3 BauNVO zuléssig
sind, die in Konkurrenz zum REZ treten und zu Konflikten mit der REZ fihren, die dessen
Funktionsféhigkeit und Uberleben als gemeindliches Nahversorgungszentrum gefihrden.
Dies gilt insbesondere fiir den Drogeriemarkt, der im ,Campus Kirchheim® im SO 2 auf einer
Flache von 799 m? angesiedelt werden soll und nach begriindeter Befiirchtung unserer
Mandantschaft zur Verdrangung des im REZ seit Jahren angesiedelten Magnetmieters, des
Drogeriemarktes Rossmann und diese Verdrangung wiederrum zur Abwanderung anderer

wichtiger Ankermieter des REZ fiihren wird.

Es wurde und wird erneut vorgetragen, dass das REZ ein die Familienexistenz sichernder,
eingerichteter und ausgetibter Grundstlicksverwaltungsbetrieb auf den vorgenannten Eigen-
tumsfldchen unserer Mandantschatft ist, der sich in den letzten Jahrzehnten standig weiter-
entwickelt hat, und sich auch kiinftig weiterentwickeln soll.

Beweis: Augenschein

Im REZ befinden sich seit vielen Jahren

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

o Kkleinflachiger Einzelhandel (mit Einheiten von ca. 50 m? bis 490 m? Flache),

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

e Gastronomie sowie

e mehr als 35 Arzte und Heilberufe.



Beweis: Augenschein

Das REZ ist von der vorgesehenen aktuellen-Planung des Bebauungsplanes Nr. 14/K flir

das Gebiet ,Campus Kirchheim“ nach wie vor nachteilig betroffen.

Die nachteilige Betroffenheit unserer Mandantschaft rihrt insbesondere daher, als die Ge-
meinde Kirchheim b. Miinchen in dem Bebauungsplan Nr. 14/K fir das Gebiet ,Campus
Kirchheim® Festsetzungen zum grofflachigen als auch zum -kleinflachigen- Einzelhandel
aufnehmen will, die sich nachieilig auf das REZ auswirken 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 flir die Ankermieter, und als Folge auch entsprechend fir die “klei-
nen” Einzelhandler und Dienstleister des REZ. Damit einhergehend verringert sich damit

sukzessive auch die im REZ einkaufende Bevdlkerung.

Diese neu entstehenden Einzelhandelsflachen im ,Campus Kirchheim® stehen zwingend in
unmittelbarer wettbewerbsrechtlicher Konkurrenz zum REZ. Letztendlich wird das REZ ne-
ben einem derartig neu gestalteten “Einkaufsparadies” nicht bestehen kénnen. Insbesonde-
re auch im Hinblick auf die viel bessere Erreichbarkeit mit dem Auto.

1.4. Umfangreiche Investitionen im REZ im Bereich der energetische Sanierungen der
REZ-Gebéude

Im REZ wurden in der Vergangenheit und werden auch aktuell umfangreiche Investitionen,
insbesondere im Bereich der energetische Sanierungen der REZ-Gebdude getétigt. Dies
zeigt auf, dass die Betreiber und Eigentiimer des REZ dafiir Sorge tragen, dass das REZ
zukunftssicheraufgestellt ist und jegliche Anforderungen, die an ein modernes und nachhal-

tiges Nahversorgungszentrums gestellt werden, erfiillt.

Unsere Mandantschaft hat bereits und wird als Betreiberin und Eigentiimerin des REZ die
erforderlichen Schritte in die Wege geleitet bzw. leiten, dass das REZ seinen Teil zur Ener-

giewende beitragen kann. In der Praambel des Gesellschaftsvertrages unserer Mandant-



schaft wird Nachhaltigkeit als Leitmotiv und die Fortfiihrung des REZ als nachhaltiges, 8ko-
logisch ausgerichtetes und die Ressourcen schonendes Nahversorgungszentrum besonders
hervorgehoben.

Innerhalb des ndchsten Jahres ist im Budget unserer Mandantschaft in der Summe ein Be-
trag von ca. EURO 2,0 Millionen fir energetische Sanierungen der REZ-Gebéaude einge-
plant. Hierfir wurden unserer Mandantschaft in der Summe auch schon Férdermittel im

sechsstelligen Bereich genehmigt.

Zur Umsetzung dieser umfangreichen Investitionen wurden durch unsere Mandantschaft
seit Jahresbeginn Uber zwanzig Mitarbeiter eingestellt. Unter anderem wurde ein aufgrund
zwei abgeschlossener Studiengange speziell ausgebildeter Mitarbeiter eingestelit, der sich
in erster Linie um die Energetischen Sanierungen und Erweiterungen im REZ kiimmern
wird.

Im Laufe des nachsten Jahres sollen im REZ insbesondere folgende, schwerpunktmagig
energetische Mallhahmen umgesetzt werden:

e Einbau neuer, hocheffizienter Warmwasserbereiter, Austausch/Verbesserung der
Warmeenergiesteuerung,

e Einbau neuer Fenster und Fassadenflachen,

e Bau eines reinen E-Parkplatzes (Innenhof Edeka) mit acht Ladepunkten,

e Schaffung von bis zu zwanzig Ladepunkten in der REZ-Tiefgarage (die ersten zwei
nun endlich in Betrieb),

e Aufbau einer EnBW-Schnelladestation mit sechs Ladepunkten (4x300kW und
2x150kW).flr die letzte Woche endlich das neue Trafohaus am Rossmann Parkplatz
geliefert wurde, etc.

Weitere InvestitionsmaBnahmen, die eine Nachhaltigkeit des REZ verbessern sollen, jedoch

aktuell noch nicht spruchreif sind, sind bereits in Planung.



2. Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung

Obwohl wir im Rahmen der bisherigen Planung mehrfach umfangreiche Einwendungen vor-
getragen haben, wurden diese seitens der Gemeinde Kirchheim nicht hinreichend gewlirdigt

und im Rahmen der Abwégung nicht hinreichend beachtet.

Wir rigen die Abwagungsfehlerhaitigkeit der Planung.

Im Rahmen der aktualisierten Bebauungsplanung setzen sich die Konflikte, insbesondere
die Konflikte zwischen den festgesetzten Nutzungen in den urbanen Gebieten, wonach mit
Ausnahme des ,MU 2/4“ Einzelhandelsbetriebe mit einer GréRe bis zu 800 m? zulssig sind,
einerseits sowie zwischen den Festsetzungen bzgl. eines neuen Drogeriemarktes mit 799
m? andererseits und dem eingerichteten und betriebenen seit Jahren etablierten Nahversor-
gungszentrum der gesamien Gemeinde, dem Rater-Einkaufs-Zentrum (REZ2) in der Ortsmit-
te von Heimstetten, Gemeinde Kirchheim b. Miinchen fort.

3. Einwendungen, Bedenken, Anregungen

Es werden folgende Einwendungen, Bedenken, Anregungen vorgetragen.

3.1. Vorlage der wirtschaftsgeographischen Stellungnahme zum aktuellen Bebauungsplan
Nr. 14/K der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen, September 2024, Biiro POPIEN &
PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Ralf Popien

Die wirtschaftsgeographischen Stellungnahme zum aktuellen Bebauungsplan Nr. 14/K der

Gemeinde Kirchheim b. Mlinchen, September 2024, Biiro POPIEN & PARTNER Wirt-

schaftsgeographie, Dr. Ralf Popien, wird als

Anlage

zu diesem Einwendungsschreiben beigefligt und vollumfinglich zum Inhalt des Einwen-

dungsschreibens und der vorgetragenen Einwendungen gemacht wird.

Der Sachversténdige Dr. Popien geht darin in Kapital 2 auf die unsachliche und vor allem
unzutreffende Kritik der BBE Handelsberatung GmbH vom 17.10.2023 ein.



Im Ergebnis fasst Dr. Popien zusammen:

»Der Vorwurf der BBE, die Tabellen von Popien und Partner seien oftmals nicht
nachvoliziehbar bzw. "undurchsichtig" ist haltlos. Vielmehr zeugt er von unzureichen-
der Sorgfalt seitens der BBE bei Durchsicht der Tabellen und Argumente.

Dies zeigt sich dartiber hinaus bei ihrer unzutreffenden Vorhaltung: "In Bezug zur
Pendlerthematik widerspricht sich Popien und Partner bei zwei Passagen."” Mangels
Sorgfalt tibersieht die BBE dabei, dass in einer Passage von der motorisierten aus-
wértigen Kundschaft die Rede ist, von der das REZ weniger als der Campus profi-
tiert. In der anderen, vermeintlich widerspriichlichen Passage aber ist von S-Bahn-
Pendlern am REZ die Rede.”

3.2. Die Funktion des REZ gefahrdenden Nachteilen miissen ausgeschlossen werden

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass unsere Mandantschaft grundsétzlich den planeri-
schen Willen der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen im vorliegenden Fall fur die Flachennut-
zungsplandnderung und/oder den Bebauungsplan Nr. 14/K fiir das Gebiet ,Campus Kirch-
heim“ mittragt, wenn und soweit damit keine das Grundeigentum und den Familienbetrieb,
sowie die Funktion des REZ gefahrdenden 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 grundséatzlich vertretbar. Weder vertretbar noch zumutbar ist jedoch
die Tatsache, dass im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 14/K fir das Gebiet ,Campus
Kirchheim® Flachen groftten AusmalRes fiir den Einzelhandel ohne jegliche Beschrankungen
ausgewiesen werden sollen und zwar ohne ein zeitliches und gegenstandliches abgestuftes
Konzept, im Sinne der Konkurrenzvertraglichkeit mit den stadtebaulich integrierten Nahver-
sorgungszentrum REZ einerseits und dem (neuen) Kaufkraftaufkommen in der Gesamtge-

meinde andererseits.
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3.3. Zielrichtung der vorgetragenen Einwendungen

Die nachfolgenden Einwendungen gegen die ausgelegte aktuelle Bauleitplanung sollen da-
zu dienen, eine ordnungsgemafe und vor allem rechtmafRige Planung ohne Beeintrachti-
gung der verfassungsrechtlich geschiitzten Rechtspositionen unserer Mandantschaft, Eigen-
tum und eingerichteter und ausgelibter Betrieb im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG bzw.
Art. 103 BV, zu gewdhrleisten und Abwagungsdefizite in der Planung auszuschlieen.

Die derzeitige ausgelegte, abwagungsfehlerhafte Planung gewahrleistet diesen Rechts-

schutz fiir das Eigentum, die Familienexistenz und den Betrieb unserer Mandantschaft nach

wie vor nicht und zwar aus folgenden Griinden:

3.4. Konkrete Einwendungen

Es werden folgende konkreten Einwendungen vorgetragen:

3.4.1. keine Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim*

Wir haben im Verfahren bereits ausgefiihrt und rligen weiterhin, dass insbesondere durch

die Neuansiedlung eines zusétzlichen Drogeriemarktes im',Campus Kirchheim“ dem REZ

e in der Alternative 1 der Weggang des Drogeriemarktes -aus dem REZ in den ,Cam-
pus Kirchheim® droht,

e in der Alternative 2 die Ansiedlung eines unmittelbaren Konkurrenzen im ,Campus
Kirchheim® droht mit der latenten Gefahr, dass sich der eingesessene Drogeriemarkt
aus dem REZ zuriickzieht und

» in beiden Féllen fir die Bevolkerung des Ortsteils Kirchheims keine Veranlassung
mehr besteht, das REZ aufgrund seines heutigen Alleinstellungsmerkmals "Verbund-
standort Drogerie - Lebensmittel” aufzusuchen,

e insbesondere durch die Neuansiedlung eines zusétzlichen Drogeriemarktes im
~Campus Kirchheim" dem REZ massive Frequenzverluste fir das REZ einhergehen,
die sich negativ auf die Umsatzchancen der weiteren Betriebe auswirken werden und
die Funktionsfahigkeit des REZ als Nahversorgungszentrum erheblich beeintrachtigt

wird,
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e insbesondere durch die Neuansiedlung eines zusétzlichen Drogeriemarktes im
~Campus Kirchheim“ eine Geféhrdung der Funktionsfahigkeit des REZ als ortsteil-
Ubergreifendes gemeindliches Nahversorgungszentrum latent droht,

Der Sachversténdige, Herr Dr. Ralf Popien flihrt in seiner wirtschaftsgeographischen Stel-
lungnahme zum aktuellen Bebauungsplan Nr. 14/K der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen,
September 2024, Biro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Ralf Popien aus,
dass bei einer Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im ,Campus Kirchheim®, konkret im
Sondergebiet SO 2 das REZ und der dort vorhandene Drogeriemarkt von massiven Fre-

quenzrickgangen betroffen sein werden:

~INach wie vor duBerst kritisch zu sehen ist die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes
im Sondergebiet SO 2.

Aus unserer Sicht ist es der BBE Handelsberatung nicht gelungen, die verwendeten
Methoden des Biiros Popien & Partner zu diskreditieren und dessen Bedenken gegen
die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit seinen negativen Folgen fiir die Funkti-
onsfahigkeit des REZ auszurdumen.

Im Gegensatz zu Popien & Partner, die ihre eigene empirische Methodik prézise und
nachvollziehbar dargestellt haben, hat die BBE Handelsberatung darauf verzichtet, die
Methoden ihrer 6konometrischen Modellrechnungen darzustellen. Die von ihr lediglich
modelltheoretisch abgeschétzten relativ niedrigen Umsatzumlenkungen vom Droge-
riemarkt im REZ Heimstetten zum neu geplanten Drogeriemarkt im Campus Kirchheim
stehen im deutlichen Widerspruch zu dem von Popien & Partner empirisch erhobenen
Einkaufsverhalten der Bewohner des Oristeils Kirchheim mit Hausen. Dieses richtet
sich nicht, wie von der BBE abgeschétzt, vorwiegend auf die Nachbargemeinden
Kirchheims, sondern in erster Linie auf den Drogeriefachmarkt im REZ.

Somit wird dieser Markt und damit das REZ von massiven Frequenzriickgdngen be-
troffen sein.”

Der Sachverstéandige, Herr Dr. Ralf Popien, Bliiro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeogra-

phie flihrt darin weiterhin aus, dass eine Ansiedlung eines zuséatzlichen zweiten Drogerie-
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marktes im ,Campus Kirchheim” dazu fiihren wird, dass sich lang- und mittelfristig nur ein
Drogeriefachmarkt in der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten halten wird und die latente Ge-

fahr besteht, dass der seit Jahren etablierte Drogeriemarkt im REZ abwandern wird:

~Popien & Partner formulierten 2023: "Mittel- bis langfristig wird sich auch bei einem
Beviélkerungswachstum auf zuklinftig 16.500 EW nur ein Drogeriefachmarkt in der
Gemeinde Kirchheim-Heimstetten rentieren." Die. dazu durchgefiihrte Berechnung ba-
sierte auf den letzten zu diesem Zeitpunkt verfligbaren Handelsdaten des EHI Retail

Institutes, Kéin.

Um fiir diese Stellungnahme aktualisierte Daten zu erhalten, wurde beim EHI die fiir
den 30. August 2024 avisierte Neu-Verdifentlichung ihrer Handelsdaten bestellt. Das
Kompendium weist 5.125 Drogeriemérkte in Deutschland aus (Stand 2023), dies ent-

spricht im bundesweiten Durchschnitt einem Drogeriemarkt pro 16.520 Einwohner.”

3.4.2. konkrete, aktuelle Daten zeigen auf, dass sich zwei Drogeriemérkie in Kirchheim

langfristig nicht halten werden
Der Sachversténdige, Herr Dr. Ralf Popien, Biro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeogra-
phie fuhrt darin weiterhin unter Verwendung aktueller Daten aus dem Jahr 2023 und 2024

aus, dass eine Ansiedlung eines zusétzlichen zweiten Drogeriemarktes im ,Campus Kirch-
heim“ aufgrund des Einzugsgebietes der Gemeinde Kirchheim dazu flihren wird, dass sich

ein Drogeriemarkt zurlickziehen wird.

Laut den durch Dr. Popien verwendeten aktualisierten und héchst aktuellen Handelsda-
ten der EHI Retail Institute, Kéln aus dem September 2024, benétigt ein Drogeriemarkt im
bundesweiten Durchschnitt ein Einzugsgebiet mit 16.520 Einwohner. Dies bedeutet, dass in

Kirchheim auch bei dem prognostizierten Bevolkerungswachstum lediglich ein Drogerie-
markt bestehen kann.

Gemal’ den aktuellen Angaben der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), Kéln aus dem Mai 2023 bendtigen Drogeriemarkte in einer Dimensionierung von
600 bis 800 m? VK (je nach Betreiber) ein Einzugsgebiet von ca. 10.000 bis 20.000 Einwoh-
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nern. Geht man von einem Mittelwert von 15.000 Einwohnern aus, bedeutet dies auch nach
den Daten der GMA, dass in Kirchheim auch bei dem prognostizierten Bevélkerungs-

wachstum lediglich ein Drogeriemarkt bestehen kann.

Diese aktuellen Zahlen verdeutlichen im Ergebnis Gibereinstimmend, dass sich zwei Droge-
riemérkte in Kirchheim, selbst bei einem prognostizierten Bevélkerungswachstum nicht hal-
ten werden und die latente Gefahr besteht, dass sich ein Drogeriemarkt, konkret der Droge-

riemarkt im REZ mit den verbundenen Abwaértsspirale-Folgen zurlickziehen wird.

»Die aktualisierten Handelsdaten der EHI sowie die Aussagen der GMA (s.o. Kap. 2,
S. 5) tiber den Mindesteinzugsbereich von Drogeriemérkten (10- 20.000 Einwohner)
zeigen auf, dass mit einer - 6konomisch unrentablen - Doppelung des Formates
Drogeriefachmarkt in der Gemeinde die Wahrscheinlichkeit steigt, dass sich mit-
tel- bis langerfristig der im REZ ansédssige Drogeriemarkt zuriickzieht.”

Die Forderung unserer Mandantschaft lautet:

Keine Ansiedlung eines Drogeriemarktes am ,Campus Kirchheim®.

3.4.3. Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim® flihrt zu einer sehr wahr-

scheinlichen ,Abwartsspirale®
Der Sachverstandige, Herr Dr. Ralf Popien, Biro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeogra-

phie fuhrt anhand der Schilderung des konkreten mietvertraglichen Sachstandes bzgl. des

REZ angesiedelten Drogeriemarkies aus, dass die latente Gefahr besteht, dass eine An-

siedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim“ zu einer Abwanderung des Droge-
riemarktes im REZ und einer anschlieBenden sehr wahrscheinlichen ,Abwartsspirale” flih-
ren koénnte, wie diese bereits im Einwendungsschreiben vom 28.07.2023 geriigt wurde und

auch -vorstehend- im Rahmen dieses Einwendungsschreibens gerigt wird:

»S0 hat dessen Betreiberin der Wohnungsgesellschaft Humplmayr noch keine Zu-
sage zu einer ihr angebotenen Verldngerung des Anfang 2027 auslaufenden
Mietvertrages gegeben.
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0.g. Berechnungen und Argumente wurden von Vertretern der weiteren am REZ
ansédssigen Magnetbetriebe wéhrend eines diesbeziiglichen Arbeitsgesprédchs
als plausibel eingestuft. So befiirchtet die gegentiber des Drogeriemarktes im REZ
ansédssige Fa. Penny (Lebensmitteldiscounter), dass ihr mit der Ansiedlung eines
Drogeriemarktes im Campus Kirchheim dann ihr GuBerst wichtiger Kopplungs-
partner am REZ verlustig ginge. Dies wiirde in jedem Fall zu erheblichen Fre-
quenzriickgdngen am REZ-Standort fiihren - zumal das sinnvollste Format zur még-
lichen Wiederbelebung des bei Umsetzung der Campus-Planung zu erwartenden Dro-
gerie-Leerstands, ein Biofachmarkt, fiir den Campus avisiert ist. Die damit verbunde-
nen zu erwartenden Umsatzriickgédnge des Lebensmitteldiscounters bergen das
Risiko einer SchlieBung dieser Discounter-Filiale und eine Fortsetzung der mit

Auszug des Drogeriemarktes sehr wahrscheinlichen "Abwirts-Spirale”.”

Die Forderung unserer Mandantschaft lautet:
jKeine Ansiediung eines Drogeriemarktes am ,Campus Kirchheim®., -

3.4.4. Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim® fiihrt zum Wegfall des

Nahversorgungszentrums im REZ

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim“ fiihrt zur latenten Gefahr,
dass das stédtebaulich voll integrierte REZ seine Funktion als das ortsteillibergreifende ge-

meindliche Nahversorgungszentrum verlieren kénnte.

Hierzu fuhrt der Sachverstandige Dr. Popien aus:

»Yon einem Wegfall der Formate Drogeriemarkt und Lebensmitteldiscounter im REZ
wéren insbesondere die Bewohner der fu8lédufig benachbarten Seniorenwohnanlage
betroffen. Sie wéren gezwungen, sich zur Besorgung entsprechender Produkte auf ei-
nen beschwerlichen Weg zum Campus Kirchheim zu machen, bzw. Angehérige oder

Ehrenamtliche um Besorgungsfahrten zu bitten.
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Die dringende Handlungsempfehlung, das Format "Drogeriemarkt” aus dem B-
Plan des Campus Kirchheim herauszunehmen, soll hier noch einmal betont
werden.”

'Die VIEEFde‘ru'nq unserer Mandantschaft lautet:

;Keine Ansiedlung eines Drogeriemarktes am ,Campus Kirchheim®.

3.4.5. keine Zulassung eines Biomarktes im ,Campus Kirchheim"“

Im Rahmen des Einwendungsschreibens vom 28.07.2023 wurde in Ubereinstimmung mit
der Stellungnahme des Dr. Popien vom Juli 2023 ausgefihrt, dass fur den Fall, dass die
Gemeinde der Forderung unserer Mandantschaft, keinen Drogeriemarkt am ,,Campus Kirch-
heim“ zuzulassen, nicht nachkommen sollte, die fiir den Biomarkt vorgesehene Einzelhan-

delsflache fiir den Einzelhandel gesperrt wird.

Dies wurde damit begriindet, dass im Falle des befiirchteten Auszugs des Drogeriemarktes
aus dem REZ unserer Mandantschaft das leerfallende Gebaude mit der Nutzung als "Bio-

markt" wieder belegt werden sollte.

Hierzu fuhrt der Sachverstéandige Dr. Popien in der Stellungnahme aus dem September
2024 aus:

,Sollte die Gemeinde dieser Empfehlung nicht nachkommen, sollte das im Campus fiir
den Biomarkt vorgesehene Gebiet (600 gqm Verkaufsflache) fir den Einzelhandel ge-
spetrrt werden.

Dies wiirde beim wahrscheinlichen Drogeriemarkt-Auszug aus dem REZ die Méglich-

keit eréffnen, das leerfallende Gebé&ude mit dem Format "Biomarkt" zu belegen.”

Die Forderung unserer Mandantschaft lautet:

Die als Biomarkt vorgesehene Nutzung der festgesetzten Einzelhandelsfléche von 600 m?
Verkaufsflache im MU 2(3) ist flir den Einzelhandel zu sperren.
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3.4.6. Anderung bzw. Erweiterung der Nutzungsausschliisse gem. Ziffer 2.5.1 (sog. Nega-

tiv-Liste)
Die gem. Ziffer 2.5.1 festgesetzten Nutzungsausschlisse (Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.16) sind

dahingehend zu &ndern, dass die Nutzungsausschliisse unter Bezugnahme auf das Lan-

desentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern, Stand 2023) geregelt werden.

Sollte die gem. Ziffer 2.5.1 festgesetzten Nutzungsausschliisse (Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.16)
beibehalten werden, sollten diese zur Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit bestehender Zen-
tren noch um Einzelhandelsbranchen Drogerie, Kosmetik, Baby- und Kinderartikel, Beklei-
dung, Wasche, Textilien, Lederwaren, Taschen, Spielwaren und Hobby- und Bastelartikel
erweitert werden.

Hierzu fuhrt der Sachversténdige Dr. Popien in der Stellungnahme aus dem September
2024 aus:

~Anstatt mit einer vielféltigen detaillierten Negativ-Liste einzelne Non-Food-Sortimente
auszuschlieBen, wird empfohlen, sich auf das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP Stand 2023) zu beziehen und als Nutzungsausschliisse beziiglich des Einzel-

handels folgende festzusetzen:

e Sortimente des Innenstadtbedarfs laut LEP
e Zoobedarf

e Fahrrader mit Zubehér.

Damit wéren am Campus Betriebe des Lebensmittel- und Getrédnkehandels (incl. (ibli-
cher NonFood-Randsortimente) sowie die weiteren im LEP als "sonstiger Bedarf" aus-
gewiesenen Sortimente zugelassen.

Solite die Gemeinde sich dem nicht anschlie3en, solite die im B-Plan vorgelegte Nega-
tiv-Liste zur Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit bestehender Zentren noch um fol-
gende Einzelhandelsbranchen erweitert werden:
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e Drogerie, Kosmetik (s.0.)

e  Baby- und Kinderartikel

e Bekleidung, Wéasche, Textilien
e [ederwaren, Taschen

e  Spielwaren

e  Hobby- und Bastelartikel“

Die Forderung unserer Mandantschatt lautet;
?Die gem. Ziffer 2.5.1 festgesetzten Nutzungsausschliisse (Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.16) sind
zur Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit bestehender Zentren und des stadtebaulich inte-

grierten Nahversorgungszentrums REZ noch um Einzelhandelsbranchen Drogerie, Kosme-
itik, Baby- und Kinderartikel, Bekleidung, Wasche, Textilien, Lederwaren, Taschen, Spielwa-
ren und Hobby- und Bastelartikel zu erweitern.

3.4.7. Keine Aushahmen von den festgesetzten beschrinkien Einzelhandelsflachen und

den Nutzungsausschiiissen

In Ubereinstimmung zu den vorstehenden Ausfiihrungen werden die Rechtswidrigkeit der
festgesetzten Ausnahmen gem. Ziffern 2.1.9 und 2.5.2 geriigt, weil diese Ausnahmen die

vorstehenden Festsetzungen zur Einschréankung der Einzelhandelsflachen und die festge-
setzten Nutzungsausschlisse konterkarieren, indem durch die Hintertlir massiv und in in-

haltlich unbestimmter Weise von den Festsetzungen bzgl. Lage und GréRe der Einzelhan-
delsflachen sowie der Nutzungsausschliisse abgewichen werden kann.

3.4.7.1. Keine Ausnahmen gem. Ziffer 2.1.9. A

Gem. Ziffer 2.1.9. wurden Festsetzungen getroffen, wonach Verkaufsfléchen fiir den Einzel-
handel nur im MU 1(1), MU 1(2), MU 2(1) und MU 2(3), nur im Erdgeschoss und nur im Be-
reich der festgesetzten Flachen (Lage und GréfRe) zugelassen werden.

Ansonsten gilt ein strikter Ausschluss fur Verkaufsflachen fiir den Einzelhandel:

»Verkaufsfldchen fiir Einzelhandel werden ausschlieB3lich im MU 1(1), MU 1(2), MU
2(1) und MU 2(3) im Erdgeschoss zugelassen.
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AufRerdem sind diese nur auf den festgesetzten Fldchen zuldssig; auf den Ubrigen Fl&-
chen sind Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.”
Von diesen Festsetzungen sind jedoch im néchsten Satz ungeregelt geltende und unbe-

stimmt formulierte Ausnahmen méglich:

,Von der Lage und GréBe der jeweiligen Verkaufsfldchen kénnen Ausnahmen zu-
gelassen werden, soweit sich diese nicht oder nur unwesentlich auf die Entwicklung
entsprechender bestehender Nutzungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden auswirken.

Der Nachweis kann durch eine gutachterliche Vertrdglichkeitsuntersuchung er-
bracht werden. Die jeweiligen Abweichungen miissen zudem stédtebaulich gerecht-
fertigt sein.”

So ist bereits unklar, was unter ,nicht oder nur unwesentlich auf die Entwicklung entspre-
chender bestehender Nutzungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche [...] auswirken”
zu verstehen ist. Die Begrifflichkeit der ,nur unwesentlichen Auswirkungen® ist nfcht definiert
und filhrt zu der Gefahr, dass durch die Hintertir Ausnahmen von den Festsetzungen des

Bebauungsplanes ermdglicht werden.

Es ist auch unklar, wer bestimmen muss bzw. darf bzw. soll, ob der ,Nachweis durch eine
gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung erbracht werden”kann oder muss. Ohne konk-
ret geregelte Entscheidungsbefugnis fehlt auch insoweit an eine hinreichenden Bestimmtheit

dieser Festsetzungen.

Es ist auch unklar, was unter der Voraussetzung ,Die jeweiligen Abweichungén miissen
zudem stadtebaulich gerechtfertigt sein.” zu verstehen sein soll. Das Merkmal der stadte-
baulichen Rechtfertigung ist bei der festgesetzten Ausnahmemﬁglichkeit unpassend, weil
doch gerade die Festsetzungen, von denen abgewichen werden soll, dem stédtebaulichen

Erforderlichkeitsgrundsatz gem. § 1 Abs. 3 BauGB genligen muissen.
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3.4.7.2. Keine Ausnahmen gem. Ziffer 2.5.2.

Gem. Ziffer 2.5.1.1 bis 2.5.1.16 wurden Festsetzungen getroffen, wonach im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Einzelhandelsbetriebe der unter Ziffern 2.5.1.1 bis

2.5.1.16 aufgefiihrten Sortimentsbereiche unzuldssig sind (sog. Negativliste)

Von diesen Festsetzungen sind erneut im n&chsten Satz ungeregeit geltende und unbe-
stimmt formulierte Ausnahmen mdglich:

#2.5.2.

Von den Nutzungsausschliissen in Ziffer 2.5.1.1 bis 2.5.1.16 kénnen Ausnahmen
zugelassen werden, soweit sich die beantragten Nutzungen nicht oder nur unwe-
sentlich auf die Entwicklung entsprechender bestehender Nutzungen innerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden auswirken.
Der Nachweis kann durch eine gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung
erbracht werden.”

Auch hier ist bereits unklar, was unter ,nicht oder nur unwesentlich auf die Entwick-
lung entsprechender bestehender Nutzungen innerhalb zentraler Versorgungsberei-

che [...] auswirken” zu verstehen ist.

Es ist auch hier unklar, wer bestimmen muss, darf, soll. ob der ,Nachweis durch eine gut-

achterliche Vertraglichkeitsuntersuchung erbracht werden“kann oder muss.

Der Sachverstandige, Herr Dr. Ralf Popien, Biliro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeogra-
phie flhrt hierzu aus:

LDer Passus 2.5.2, welcher Ausnahmen von der Negativ-Liste dann zuldsst, soweit ei-
ne "gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung" ihre Unschédlichkeit nachweist, sollte
gestrichen werden. Seine Anwendung wiirde in einer Reihe von Einzelféllen zu kos-
tenintensiven Gutachterstreitigkeiten fiihren - ohne in der Lage zu sein, die Agglome-
rationswirkung mehrerer Einzelfélle auf die brigen gemeindlichen Zentren zu begren-

&%

zen.
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Die Forderung unserer Mandantschaft lautet: =~

'Die Festsetzungen zu den Ausnahmen unter Ziffern 2.1.9 und 2.5.2 werden gestrichen.

3.4.8. Erhalt bestehender stadtebaulich integrierter Zentren, so des REZ durch Ausschluss

von Dienstleistungsbetricben mit einem MindestmaR an Publikumsverkehr am

.Campus Kirchheim"
Der Sachversténdige, Dr. Ralf Popien, Biro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie

flhrte in seiner Stellungnahme aus dem Juli 2023, auf die wir in dem Einwendungsschrei-

ben vom 28.07.2023 vollumfanglich Bezug genommen haben, aus:

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

Obwohl die Stellungnahme des Sachversténdigen, Dr. Ralf Popien, Biiro POPIEN & PART-
NER Wirtschaftsgeographie aus dem Juli 2023 als auch der Einwendungsschreiben vom
28.07.2023 in der Bauausschusssitzung vom 18.06.2024 behandelt und die dortigen Ein-
wendungen behandelt und abgewogen wurden, wurde keine geeigneten Festsetzungen in
dem aktuell ausliegenden Bebauungsplan-Entwurf, Stand; 18.06.2024 aufgenommen.

Dr. Ralf Popien, Bliiro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie wiederholt seine Forde-
rung und flihrt in seiner aktuellen Stellungnahme aus dem September 2024, die wir zum

Gegenstand unseres Einwendungsschreibens machen, erneut aus:

»FUr die bestehenden stédtebaulich integrierten Zentren (REZ, Alter Ortskern) bieten

Dienstleistungsbetriebe mit einem Mindestmal3 an Publikumsverkehr, v.a. der Ge-
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sundheitsbranche (Arztpraxen etc.) eine Chance, leergefallene Einzelhandelsobjekte
wieder in Wert zusetzen.

Um diese Chancen aufrecht zu erhalten, sollte mit geeigneten textlichen Festset-
zungen ihr Ausschluss am peripher gelegenen Campus Kirchheim sichergestellt
werden.”

Die Anrequng unserer Mandantschatft lautet.

ijie gem. Ziffer 2.5.1 festgesetzten Nutzungsausschliisse werden um Dienstleistungsbetrie-
‘be mit einem MindestmalB an Publikumsverkehr, insbesondere aus dem Bereich der Ge-

sundheitsbranche (Arztpraxen etc.) erweitert.

4. Unterrichtung bzgl. des weiteren Fortgang der Bebauungsplanung
Wir bitten, uns Uber den weiteren Fortgang der Bebauungsplanung durch Ubersendung des

Protokolls (Abwagungsvorgang und -ergebnis) sowie der weiteren Unterlagen zu informie-
ren.

Mit frztmdlichen GrifRen
4

;‘/ ' /}6 ///é ///‘1

l\/;lartin L}Iéﬂgebauer
Rechtsanwalt
& Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

& Fachanwalt fiir Agrarrecht

Anlage
Stellungnahme POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Popien, September 2024
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1 Vorbemerkung - Aufgabenstellung

Im Rahmen der Bebauungsplanung zum "Campus Kirchheim" im gleichnamigen Ortsteil der
Gemeinde Kirchheim b. Miinchen wurde zunichst ein B-Plan-Entwurf (Nr. 14-K, Entwurf vom
16.05.2023) erarbeitet sowie eine von der Wilhelm Radmer Verwaltung GmbH bei der BBE
Handelsberatung GmbH beauftragte Auswirkungsanalyse vorgelegt, welche u.a. evtl. stidte-
bauliche Negativ-Auswirkungen eines Nutzungskonzepts von insgesamt 5.655 gm Einzel-
handels-Verkaufsflache zu untersuchen hatte.

Aus Sorge vor mdglichen Konsequenzen fiir das im Ortsteil Heimstetten befindliche Riter
Einkaufszentrum (REZ) hat daraufhin die Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG
das Biiro Popien & Partner Wirtschaftsgeographie mit einer entsprechenden gutachterlichen
Stellungnahme beauftragt, welche im Juli 2023 sowie im Oktober 2023 als einseitige Zusammen-
fassung vorgelegt wurde. Sie war Grundlage eines Arbeitsgesprichs vom 20.2.2023, an dem
neben der Wohnungsgesellschaft Humplmayr eine Reihe von Gemeinderiten sowie  die
Gutachterbiiros Popien & Partner sowie die BBE teilgenommen haben.

Zwischen den Gutachterbiiros BBE und Popien & Partner bestand Konsens in folgenden Punkten
(EH = Einzelhandel):

e die geplante Ausstattung des Campus Kirchheim mit Flichen des Lebensmittel-EH ist
angemessen

e im B-Plan ist noch eine Begrenzung der EH-Verkaufsflichen festuzusetzen

e in einer Reihe von Branchen wird die Zulassung von EH in den bis zu 231 qm grofRen
"kleinen EH-Flachen" zu schiadigenden Umsatzumlenkungen fiihren

Dissens zwischen BBE und Popien & Partner besteht in flg. Punkten:

e im Gegensatz zu Popien & Partner schétzt die BBE einen Drogeriefachmarkt am Campus
von bis zu 800 qm als unbedenklich fiir die Zukunftsfihigkeit des REZ ein

¢ Angemessenheit der jeweils verwendeten Methoden

Zu letzterem Punkt legte die BBE im Auftrag der Wilhelm Radmer Verwaltung eine
Stellungnahme vor, welches die Bedenken und Anregungen von Popien & Partner gutachterlich
untersucht und kommentiert. Sie nimmt vermeintlich "undurchsichtige” Berechnungen sowie
vermeintlich "widerspriichliche" Aussagen im Gutachten von Popien & Partner zum Anlass, die
dort getroffene Analyse - massiver Frequenzriickgang im REZ bei Ansiedlung eines Drogerie-
fachmarkts am Campus - zuriickzuweisen.

Inzwischen wurde der B-Plan-Entwurf liberarbeitet und erneut éffentlich ausgelegt. Aus diesem
Anlass beauftragte die Wohnungsgesellschaft Humplmayr das Biiro Popien & Partner mit der
Fertigung einer gutachterlichen Stellungnahme, welche zum einen auf die Kritik der BBE an den
vermeintlich unangemessenen Daten und Methoden der Stellungnahme aus 2023 eingeht
(Kap. 2), und zum anderen anhand von aktualisierten Daten der Drogerie-Branche sowie von Ex-
pertengesprichen mit Vertretern verschiedener am REZ ansissiger Einzelhandelsunternehmen
die o.g. Aussagen verifiziert sowie den iiberarbeiteten B-Plan kommentiert (Kap. 3, S. 7).

S.3v.10



2 Zur BBE-Methoden-Kritik am Gutachten des Biiros Popien & Partner (2023)
Die BBE wirft Popien & Partner "veraltete Daten" und "nicht reprisentative Datenmengen" vor.

Dem ist folgendes entgegen zu halten: Die BBE schitzt anhand von - im einzelnen gar nicht
beschriebenen - 6konometrischen Modellrechnungen, dass von den Umsatz-Umlenkungen durch
den geplanten Drogeriemarkt lediglich 0,4 Mio auf das REZ, aber doppelt so viel auf den
Aschheimer Drogeriemarkt fallen wiirden. Dies steht in vdlligem Widerspruch zu den
Ergebnissen einer 2015 - im Auftrag der Gemeinde Kirchheim - durchgefiihrten empirischen
Untersuchung zum Einkaufsverhalten der Bevolkerung der Ortsteile Kirchheim/Hausen
(Passantenbefragungen im Ortskern Kirchheim sowie am Edeka StaatsstrafRe, 239 Befragte mit
Wohnort Ortsteil Kirchheim/Hausen, siehe Tab. 4, S. 8 im Gutachten von Popien & Partner).
Damals entfielen bei der Frage nach ihrem Einkaufsort von Drogeriewaren 60 % der
abgegebenen Nennungen auf das REZ, aber nur 23 % auf Aschheim. Die groften Auswirkungen
des Drogeriemarktes sind demnach nicht, wie die BBE ausgefiihrt hat "gegeniiber dem FMZ in
Aschheim", sondern gegeniiber dem REZ Heimstetten zu erwarten. Wir haben uns ganz bewusst
zu dieser einfachen Gegeniiberstellung der modelltheoretischen Schitzwerte der BBE zu
unseren eigenen "handfesten" empirischen Befragungsdaten aus 2015 entschieden, da sich seit
ihrer Erhebung die Angebotsstrukturen in der Drogeriebranche im Grundsatz nicht verindert
haben. 2015 waren ebenso wie heute im REZ Heimstetten und im FMZ Aschheim ein
Drogeriemarkt und im Ortsteil Kirchheim/Hausen kein Drogeriemarkt ansissig.

Tabelle 1: Auszug aus Popien & Partner 2024, Seite 8, (dort: Tabelle 4):
Passantenbefragungen Kirchheim Ortskern und Edeka Staatsstrafle:

Angetroffene Befragte aus Kirchheim mit Hausen: Einkaufsort Drogeriewaren,
Mehrfachnennungen maglich, Angaben in % der Nennungen

Alter Ortskern Kirchheim 1
Madrkte Staatstr. Ost 12
Heimstetten / REZ Rdterzentrum 60
Kirchheim / Brunnenzentrum -
Aschheim 23
Miinchen Riem Arcaden 1
weiteres Miinchen 2
weitere Gemeinden - 1
Internet -
Anzahl Befragte 239

Quelle: POPIEN & PARTNER (2015)

Die Kritik an der Datenmenge geht fehl. Der Stichprobenfehler einer Befragung hingt nicht vom
Prozentanteil der Befragten an der Grundgesamtheit, sondern von der absoluten Anzahl der
Befragten ab. Bei 239 Befragten betrigt er fiir die o.g. Anteilswerte - bei einer Sicherheits-
wahrscheinlichkeit von 90 % - bis zu héchstens plus/minus 5,4 %. Die Kritik der BBE an
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vermeintlich zu geringen Interviewzahlen hindert sie nicht daran, bei eigenen Untersuchungen
Ergebnisse auszuweisen, die sich auf noch geringere Befragtenzahlen stiitzen (z.B. BBE 2015:
Standortgutachten. Ansiedlung von Fachmirkten an der Arnbrucker Strafe in Bad Kotzting:
Kundenherkunftsanalyse Innenstadt basierend auf 122 befragten Passanten).

Die BBE hat eine Reihe der von Popien & Partner vorgelegten Tabellen und inhaltlichen Aus-
sagen vollig missverstanden und dem Gutachter daraufhin "oftmals nicht nachvollziehbare und
undurchsichtige Berechnungen" sowie "widerspriichliche Aussagen" vorgeworfen:

Obwohl Popien & Partner dargelegt haben, dass die 2023 in Tabelle 4 (hier: Tabelle 1) ausgewie-
senen Prozentwerte "in % der Nennungen" berechnet werden, nimmt die BBE filschlicherweise
an, diese Prozentwerte seien in % der Befragten :iusgegeben und folgert daraus eine "metho-
dische Schwiéche". Dariiberhinaus unterstellt sie, dass Popien & Partner eine "ginzliche
Umorientierung der Mantelbevélkerung des REZ" annimmt. Von einer solchen Aussage ist bei
Popien & Partner (2023) an keiner Stelle die Rede. Im {ibrigen bezieht sich die von der BBE kriti-
sierte Tabelle nicht auf die Mantelbevélkerung des REZ (Ortsteil Heimstetten), sondern, wie
mehrfach im Text ausgefiihrt wird, auf den Qrtsteil Kirchheim mit Hausen. Popien & Partner
sprechen nicht, wie die BBE filschlicherweise ausfiihrt, davon, dass die "Bewohner aus Heim-
stetten den Campus aufsuchen werden", sondern davon, dass zukiinftig die Bewohner des Orts-
teils Kirchheim, die heute noch den Drogeriemarkt im REZ Heimstetten aufsuchen, dies nicht
mehr im selben Masse tun werden.

Die BBE kritisiert die Vorstellung einer Tabelle (Popien & Partner 2023, Tab. 5, S. 9), die die
durchschnittliche Ausstattung einer bundesdeutschen "Durchschnitts"-Gemeinde von 16.500
EW mit Betriebsformaten der Drogerie- und Lebensmittelbranche (Anzahl bzw. Verkaufsfliche)
ausweist. Als problemadéquat sieht sie vielmehr die Verwendung von Parametern wie Kaufkraft
bzw. Potenzial vor Ort, welche ihrer Ansicht nach relevantere Kennzahlen darstellen. Jedoch
zeigt sich bei den vielfach von der BBE vorgenommenen Berechnungen, die je Branche die Para-
meter “durchschnittliche Kaufkraft in EUR pro Einwohner" sowie "durchschnittlicher Umsatz in
EUR je gm Verkaufsflache bzw. je Betrieb" verwenden, dass sich dabei letztlich die monetiren -
und auch nur im Durchschnitt und nicht im Einzelfall bekannten - Gréf2en Kaufkraft bzw. Umsatz
"herauskiirzen”, und es zur Beantwortung der hier gepriiften Frage ausreicht, die Parameter
Einwohner sowie Verkaufsfliche bzw. Anzahl Betriebe heranzuziehen. Massgeblich fiir die
Tabelle waren die zuletzt zur Verfiigung stehenden Handelsdaten des Forschungs- und
Bildungsinstituts EHI Retail Institutes, Koln. Die Tabelle belegt, dass auf 16.500 EW im
Durchschnitt nur 0,94, i.e. knapp ein Drogeriefachmarkt entfillt. Daraus lisst sich ableiten, dass
fiir zwei Drogeriefachmarkte in einer Gemeinde mit einer Bevélkerung von 16.500 EW letztlich
keine ausreichende wirtschaftliche Tragfihigkeit besteht.

Dies wird auch durch Aussagen der GMA Gesellschaft- fiir Markt und Absatzforschung bestitigt:
"Drogeriemarkte in einer Dimensionierung von 600 bis 800 m? VK benétigen (je nach Betreiber)
ein Einzugsgebiet von ca. 10.000 bis 20.000 Einwohnern. Als Standorte kommen neben 1-a und
1-b Innenstadtlagen und Einkaufszentren auch Fachmarktstandorte in verkehrsgiinstigen Lagen
in Frage."(GMA 2023, S. 9).
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Ebenso wie die Tabelle 4 wird auch die Tabelle 6 (Popien & Partner 2023, S. 10} von der BBE
falsch gelesen. Sie belegt nicht, wie die BBE ausfiihrt, eine insgesamt "geringe Bedeutung des
REZ" fiir die Befragten, sondern weist die am Tag der Befragung erfassten konkreten Kopplungs-
vorgdnge aus: 11 % bzw. 8 % aller vor dem Edeka bzw. im Alten Ortskern angetroffenen
Passanten gaben an, sich vor oder nach dem Besuch des Edekas bzw. Alten Ortskerns auch zum
REZ begeben zu haben bzw. zu begeben.

Die Menge aller befragten Passanten (Tab. 6) umfasst neben den Bewohnern des Ortsteils Kirch-
heim/Hausen auch solche aus Heimstetten, bzw. aus weiter entfernten Gemeinden, sowie die
Mitarbeiter der Kirchheimer Gewerbebetriebe, die in der Mittagspause bzw. auf ihrem
Arbeitsweg den Edeka bzw. den Ortskern aufsuchen. In Tabelle 4 hingegen, welche mittels der
Frage nach dem bevorzugten Einkaufsort die Bedeutung des Drogeriefachmarkts im REZ fiir die
Bewohner des Ortsteils Kirchheim/Hausen untersucht, werden nur die Angaben der Befragten
ausgewertet, welche ihren Wohnort in eben diesem Ortsteil haben ("Angetroffene Befragte aus
Kirchheim mit Hausen").

Bei einer weiteren Bezugnahme auf die Tabellen hat die BBE deren Uberschriften sowie die
Texte nicht sorgfiltig genug gelesen: Thr ist "unklar, weshalb sich die Anzahl der Befragten aus
Tabelle 4 (sic, gemeint war 6) zu Tabelle 7 so deutlich unterscheidet und damit die Validitit der
Erhebung zusétzlich hinterfragt". Dieser Unterschied wird durch die Tabelleniiberschriften klar
dargestellt: Die Tabelle, die die Kopplungsbeziehungen darstellt (Tab. 6) bezieht sich auf alle
befragten Passanten. Die Tabelle 7, in der die Auto-Orientierung des Standortes Edeka sowie des
Alten Ortskerns in Bezug auf die Wohnbevélkerung iiberpriift wird, weist laut Uberschrift die
Verkehrsmittelwahl einer Teilmenge aus, i.e. "der von zu Hause aus kommenden Kunden /
Passanten” - also bewusst ohne die zu Fuf} in ihrer Mittagspause kommenden Mitarbeiter der
umliegenden Gewerbebetriebe und die auf ihrem Arbeitsweg einkaufenden Pendler.

Der Vorwurf der BBE, die Tabellen von Popien und Partner seien oftmals nicht nachvollziehbar
bzw. "undurchsichtig” ist haltlos. Vielmehr zeugt er von unzureichender Sorgfalt seitens der BBE
bei Durchsicht der Tabellen und Argumente.

Dies zeigt sich dariiber hinaus bei ihrer unzutreffenden Vorhaltung: "In Bezug zur Pendler-
thematik widerspricht sich Popien und Partner bei zwei Passagen." Mangels Sorgfalt iibersieht
die BBE dabei, dass in einer Passage von der motorisierten auswirtigen Kundschaft die Rede ist,
von der das REZ weniger als der Campus profitiert. In der anderen, vermeintlich widerspriich-
lichen Passage aber ist von S-Bahn-Pendlern am REZ die Rede. ‘
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3. Stellungnahme zum iiberarbeiteten Bebauungsplan - Handlungsempfehlungen

Positiv zu bewerten im Vergleich zum ersten vorgelegten B-Plan-Entwurf sind die nun erfolgte
Begrenzung der Einzelhandelsverkaufsflichen und der Ausschluss einer Reihe von Sortimenten
bzw. Nutzungen. Die in den einzelnen SO- sowie MU-Gebieten ausgewiesenen maximalen
Verkaufsfldchen summieren sich auf insgesamt 5.655 gm.

Nach wie vor duflerst kritisch zu sehen ist die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im Sonder-
gebiet SO 2.

Aus unserer Sicht ist es der BBE Handelsberatung nicht gelungen, die verwendeten Methoden
des Biiros Popien & Partner zu diskreditieren und dessen Bedenken gegen die Ansiedlung eines
Drogeriefachmarktes mit seinen negativen Folgen fiir die Funktionsfihigkeit des REZ auszuriu-
men. Im Gegensatz zu Popien & Partner, die ihre eigene empirische Methodik prizise und nach-
vollziehbar dargestellt haben, hat die BBE Handelsberatung darauf verzichtet, die Methoden
ihrer 6konometrischen Modellrechnungen darzustellen. Die von ihr lediglich modelltheoretisch
abgeschitzten relativ niedrigen Umsatzumlenkungen vom Drogeriemarkt im REZ Heimstetten
zum neu geplanten Drogeriemarkt im Campus Kirchheim stehen im deutlichen Widerspruch zu
dem von Popien & Partner empirisch erhobenen Einkaufsverhalten der Bewohner des Ortsteils
Kirchheim mit Hausen. Dieses richtet sich nicht, wie von der BBE abgeschitzt, vorwiegend auf
die Nachbargemeinden Kirchheims, sondern in erster Linie auf den Drogeriefachmarkt im REZ.
Somit wird dieser Markt und damit das REZ von massiven Frequenzriickgingen betroffen sein.

Popien & Partner formulierten 2023: "Mittel- bis langfristig wird sich auch bei einem Bevolke-
rungswachstum auf zukiinftig 16.500 EW nur ein Drogeriefachmarkt in der Gemeinde Kirch-
heim-Heimstetten rentieren." Die dazu durchgefiihrte Berechnung basierte auf den letzten zu
diesem Zeitpunkt verfiigbaren Handelsdaten des EHI Retail Institutes, K6In. Um fiir diese Stel-
lungnahme aktualisierte Daten zu erhalten, wurde beim EHI die fiir den 30. August 2024
avisierte Neu-Verdffentlichung ihrer Handelsdaten bestellt. Das Kompendium weist 5.125 Dro-
geriemdrkte in Deutschland aus (Stand 2023), dies entspricht im bundesweiten Durchschnitt
einem Drogeriemarkt pro 16.520 Einwohner.

Tabelle 2: Ausstattung der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten mit einem ausgewihlten
Format der Nahversorgung (Drogeriemarkt) im Vergleich zum bundesweiten

Durchschnitt
Ist Durchschnitt D fiir
14.300 EW*)  16.500 EW**)
Anzahl Drogeriemarkte 1 0,87 1,00

*) Variante 1 laut Angaben der BBE zu Bevélkerungsprognosen, S. 7
**) Variante 2 laut Medienberichten zum zukiinftigen Wachstum der Gemeinde

Quelle: EHI Retail Institute, KéIn: Handelsdaten, Statistik-ID: 71946, Kapitel 2: "Korperflege
Gesundheit”, Abruf 02.09.2024, eigene Berechnungen
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Die aktualisierten Handelsdaten der EHI sowie die Aussagen der GMA (s.o0. Kap. 2, S. 5) {iber den
Mindesteinzugsbereich von Drogeriemirkten (10- 20.000 Einwohner) zeigen auf, dass mit einer
- 6konomisch unrentablen - Doppelung des Formates Drogeriefachmarkt in der Gemeinde die
Wahrscheinlichkeit steigt, dass sich mittel- bis lingerfristig der im REZ ansissige Drogeriemarkt
zuriickzieht. So hat dessen Betreiberin der Wohnungsgesellschaft Humplmayr noch keine
Zusage zu einer ihr angebotenen Verlingerung des Anfang 2027 auslaufenden Mietvertrages
gegeben.

0.g. Berechnungen und Argumente wurden von Vertretern der weiteren am REZ ansdssigen
Magnetbetriebe wihrend eines diesbeziiglichen Arbeitsgesprichs als plausibel eingestuft. So
befiirchtet die gegeniiber des Drogeriemarktes im REZ ansissige Fa. Penny (Lebensmittel-
discounter), dass ihr mit der Ansiedlungb eines Drogeriemarktes im Campus Kirchheim dann ihr
duflerst wichtiger Kopplungspartner am REZ verlustig ginge. Dies wiirde in jedem Fall zu erheb-
lichen Frequenzriickgingen am REZ-Standort fithren - zumal das sinnvollste Format zur mdgli-
chen Wiederbelebung des bei Umsetzung der Campus-Planung zu erwartenden Drogerie-Leer-
stands, ein Biofachmarkt, fiir den Campus avisiert ist. Die damit verbundenen zu erwartenden
Umsatzriickgdnge des Lebensmitteldiscounters bergen das Risiko einer Schlieffung dieser
Discounter-Filiale und eine Fortsetzung der mit Auszug des Drogeriemarktes sehr wahrschein-
lichen "Abwirts-Spirale".

Von einem Wegfall der Formate Drogeriemarkt und Lebensmitteldiscounter im REZ wéren ins-
besondere die Bewohner der fuRliufig benachbarten Seniorenwohnanlage betroffen. Sie wiren
gezwungen, sich zur Besorgung entsprechender Produkte auf einen beschwerlichen Weg zum
Campus Kirchheim zu machen, bzw. Angehéorige oder Ehrenamtliche uim Besorgungsfahrten zu
bitten.

Die dringende Handlungsempfehlung, das Format "Drogeriemarkt" aus dem B-Plan des Campus
Kirchheim herauszunehmen, soll hier noch einmal betont werden.

Sollte die Gemeinde dieser Empfehlung nicht nachkommen, sollte das im Campus fiir den
Biomarkt vorgesehene Gebiet (600 qm Verkaufsfliche) fiir den Einzelhandel gesperrt werden.
Dies wiirde beim wahrscheinlichen Drogeriemarkt-Auszug aus dem REZ die Maoglichkeit
erdffnen, das leerfallende Gebdude mit dem Format "Biomarkt" zu belegen.

Anstatt mit einer vielfiltigen detaillierten Negativ-Liste einzelne Non-Food-Sortimente auszu-
schliefen, wird empfohlen, sich auf das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Stand
2023) zu beziehen und als Nutzungsausschliisse beziiglich des Einzelhandels folgende festzu-
setzen:

e Sortimente des Innenstadtbedarfs laut LEP
e Zoobedarf
e Fahrridder mit Zubehor.

Damit wiren am Campus Betriebe des Lebensmittel- und Getrinkehandels (incl. iiblicher Non-
Food-Randsortimente) sowie die weiteren im LEP als “sonstiger Bedarf" ausgewiesenen
Sortimente zugelassen.
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Sollte die Gemeinde sich dem nicht anschlief3en, sollte die im B-Plan vorgelegte Negativ-Liste zur
Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit bestehender Zentren noch um folgende Einzelhandels-
branchen erweitert werden:

e Drogerie, Kosmetik (s.0.)

¢ Baby- und Kinderartikel

e Bekleidung, Wische, Textilien
e Lederwaren, Taschen

e Spielwaren

e Hobby- und Bastelartikel

Der Passus 2.5.2, welcher Ausnahmen von der Negativ-Liste dann zulisst, soweit eine "gut-
achterliche Vertrdglichkeitsuntersuchung” ihre Unschidlichkeit nachweist, sollte gestrichen
werden. Seine Anwendung wiirde in einer Reihe von Einzelfillen zu kostenintensiven Gutachter-
streitigkeiten fiihren - ohne in der Lage zu sein, die Agglomerationswirkung mehrerer Einzelfille
auf die librigen gemeindlichen Zentren zu begrenzen.

Fiir die bestehenden stidtebaulich integrierten Zentren (REZ, Alter Ortskern) bieten Dienst-
leistungsbetriebe mit einem Mindestmafl an Publikumsverkehr, v.a. der Gesundheitsbranche
(Arztpraxen efc.) eine Chance, leergefallene Einzelhandelsobjekte wieder in Wert zusetzen. Um
diese Chancen aufrecht zu erhalten, sollte mit geeigneten textlichen Festsetzungen ihr Aus-
schluss am peripher gelegenen Campus Kirchheim sicher gestellt werden.
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