BEBAUUNGSPLAN NR. 14/K ,CAMPUS KIRCHHEIM*
GEMEINDE KIRCHHEIM B. MUNCHEN, LANDKREIS MUNCHEN BESCHLUSSVORLAGE

Beschlussvorlage zur Sitzung des Gemeinderates der Ge-
meinde Kirchheim b. Minchen

Stand 18.06.2025

Verfahren nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB

1. Erneute Auslegung in der Zeit vom 09.08.2024 — 13.09.2024

A. Verfahren gemaR § 4a Abs. 3i. V. m. 8§ 4 Abs. 2 BauGB

STELLUNGNAHMEN BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

Folgende Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt, haben
jedoch keine Stellungnahmen abgegeben:

- Landratsamt Munchen, Kreisheimatpfleger

- Verein zur Sicherstellung Uberdrtlicher Erholungsgebiete in den Landkreisen

um Minchen e.V.

- Bayerisches Landesamt fur Umwelt

- Amt fur Landliche Entwicklung Oberbayern

- Deutsche Bahn AG

- Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum

- Die Autobahn GmbH des Bundes

- Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

- Bayerischer Bauernverband

- Bund Naturschutz Bayern e.V.

- Bayernwerk AG

- Staatliches Vermessungsamt

- Erzbischéfliches Ordinariat

- Kath. Pfarramt St. Andreas

- Evangelisch-Lutherischer Dekanatsbezirk Miinchen

- Evangelisch-Lutherisches Pfarramt Cantate Kirche

- Landeshauptstadt Minchen, Ref. Stadtplanung und Bauordnung

- Gemeinde Feldkirchen

- Gemeinde Pliening

- OMV Deutschland GmbH

- AFK Geothermie GmbH

- Energieagentur Ebersbherg-Miinchen gGmbH

- FF Heimstetten

Folgende Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen
ohne Einwdnde, Bedenken oder Hinweise abgegeben:

- Eisenbahn Bundesamt, v. 27.08.2024
- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, v. 20.08.2024
- Kabel Deutschland, v. 06.09.2024
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- Polizeiinspektion 27 Haar, v. 22.08.2024

- Gemeinde Aschheim, v. 10.09.2024

- Gemeinde Poing, v. 13.08.2024

- Gemeinde Vaterstetten, v. 12.09.2024

- Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung, v. 02.09.2024

> 4 Eine Abwégung ist nicht erforderlich.

Folgende Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen
mit Einwanden, Bedenken oder Hinweisen abgegeben:

1. Staatliches Bauamt Freising, Stellungnahme vom 14.08.2024 i. V. m.
27.06.2023

2. SWM-Infrastruktur Region GmbH, Stellungnahme vom 16.09.2024

3. Freiwillige Feuerwehr Kirchheim, Stellungnahme vom 21.08.2024 i. V. m.
22.06.2023

4. [HK fur Minchen und Oberbayern, Stellungnahme vom 29.08.2024

5. Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern, Stellungnahme vom
06.09.2024 i. V. m. 22.08.2022

6. Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 13.09.2024
7. Landratsamt Minchen - Immissionsschutz, Stellungnahme vom 02.09.2024

8. Landratsamt Minchen, Bauleitplanung-Baurecht, Stellungnahme vom
07.11.2024

9. Landratsamt Minchen Brandschutzdienststelle vom 20.08.2024
10. Wasserwirtschaftsamt Minchen vom 13.09.2024 i. V. m. 24.06.2023

11. Ver-und Entsorgung Minchen Ost, Stellungnahme v. 10.09.2024i. V. m.
12.07.2023
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1. Staatliches Bauamt Freising, Stellungnahme vom 14.08.2024

Mit oben genanntem Schreiben haben Sie uns den Bebauungsplan Nr. 14/K sowie
in der Fassung vom 18.06.2024 zur Stellungnahme vorgelegt.

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des
Staatlichen Bauamtes keine Einwande, wenn unsere Stellungnahme vom
27.06.2023 mit AZ S2310-4622.0-4621.0 im weiteren Verfahren weiterhin beachtet
wird.

Abwagungsvorschlag

Die in der Stellungnahme vom 27.07.2022 geforderte Optimierung des bestehen-
den Lichtsignalplanes am Knotenpunkt ST 2082 / Florianstral3e sowie Lichtsig-
nalsteuerung des vorfahrtgeregelten Knotenpunktes am Knotenpunkt St 2082 /
Erdinger StraRe wurde im stadtebaulichen Vertrag vom 28.04.2025 geregelt.

Mit dem Staatlichen Bauamt ist eine entsprechende Vereinbarung abzuschlie-
Ren.

2. SWM-Infrastruktur Region GmbH, Stellungnahme vom 16.09.2024

Herzlichen Dank fir die Zusendung der 0.g. Bebauungsplanunterlagen.
Von der erneuten Beteiligung haben wir Kenntnis genommen und nehmen hierzu
wie folgt Stellung.

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches befinden sich die Erdgas- und Stromhaus-
anschlisse, die vor Baubeginn stillgelegt werden mussen.

Ebenfalls missen die innerhalb befindlichen Netztrafostationen stillgelegt oder mit
neuem Standort versetzt werden. Hierzu bitten wir den MalRBhahmentréger mit unse-
rem Mitarbeiter Hr. Kéhler Tel.: 089/2362-2024 in Verbindung zu setzen.

Des Weiteren behalten unsere bereits abgegebenen Stellungnahmen weiterhin Gul-
tigkeit.

Schalten Sie uns bitte in das weitere Verfahren mit ein.

Abwéagungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind im Rahmen der Erschlie-
Bungs- und Objektplanung weiter zu beachten.

3. Freiwillige Feuerwehr Kirchheim, Stellungnahme vom 21.08.2024
Siehe Stellungnahme vom Juni 2023:

» Die offentlichen Verkehrswege sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurven-radien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
und ungehindert befahren werden kénnen.
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Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge ausgelegt sein. Es muss insbeson-
dere gewahrleistet sein, dass Gebaude von den 6ffentlichen Verkehrsflachen er-
reichbar sind.

* Auf eine ausreichende Léschwasserversorgung ist zu achten (u.a. vorhandenen
Léschbrunnen ertiichtigen)

» Der Baum- und Pflanzenbestand ist so zu wahlen, dass Grof3fahrzeuge der
Feuerwehr jederzeit ungehindert Zufahrt haben.

* Bis zur Hochhausgrenze ist der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen der Feuer-
wehr (Drehleiter mit Korb DLA (K) 23/12) moglich. Fiur diese Mdglichkeit missen
ausreichende Aufstell-, Bewegungsflachen und Zufahrten geschaffen werden.

» Gebaude mit einer groRen Anzahl an Geschossen und damit einer gro3en An-
zahl an Personen stellen im Brandfall eine schwierige Aufgabe fur alle Rettungs-
krafte dar [Evakuierung, Entrauchung, Loschwasserversorgung in den Stockwer-
ken (nasse Steigleitung). Dies ist ein personal-intensiver Einsatz mit hoher Be-
lastung fir die voll ausgerusteten Trupps bei einem Aufstieg Uber die Treppen].
Durch diese Situation ist es notwendig, die Einsatztaktik anzupassen und die
Feuerwehr erganzend auszuristen.

Abwégungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind in der weiteren Erschlie-
Bungs- und Objektplanung zu beachten.

Baumstandorte sind mit Planzeichen 8.4.1 festgesetzt. Die Standorte der planzeich-
nerisch festgesetzten Baume sind, parallel zu den angrenzenden Verkehrsflachen,
um bis zu 10 m

veranderbar, soweit der Charakter (z.B. Baumreihe, Baumgruppe) erhalten bleibt.

4, IHK fir Minchen und Oberbayern, Stellungnahme vom 29.08.2024

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es weiterhin nachvollziehbar, dass der
Nachfrage nach Wohnraum im Gemeindegebiet Rechnung getragen werden soll.
Daher ist es zu wirdigen, dass bei der vorliegenden Planung ebenfalls ein hoher
Anteil an Flachen zur gewerblichen Nutzung innerhalb des Plangebietes vorgese-
hen ist.

Rein vorsorglich weisen wir nach wie vor darauf hin, dass bei einer Neustrukturie-
rung des Gewerbegebiets eine bestmadgliche Integration der anséssigen Unterneh-
men in das Konzept angestrebt werden sollte.

Die dargelegten Anderungen erfordern weiterhin keine veranderte Bewertung, da-
her besteht mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14/K "Campus Kirchheim"
weiterhin Einverstandnis.

Wiinschenswert ware jedoch nach wie vor das Hervorheben angepasster Textpas-
sagen. Dadurch wird die Bearbeitung erleichtert und Anderungen sind leichter nach-
vollziehbar.
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Abwagungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

5. Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern, Stellungnahme vom
06.09.2024

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern bedankt sich fur die erneute
Gelegenheit zur AuRerung zu o.g. Planvorhaben.

Die Gemeinde Kirchheim b. Miinchen mdchte die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur Aufwertung des Gesamtareals schaffen. Ziel ist es die vorhandenen
Technologieunternehmen am Standort zu halten, zu ergénzen und Sekundarstruk-
turen zu schaffen.

Wir mdchten nochmal deutlich darauf hinweisen, dass die Neustrukturierung des
Gewerbegebiets eine bestmogliche Integration der bereits ansassigen Unterneh-
men in das Konzept angestrebt werden sollte.

Des Weiteren wollen wir auf unsere vorausgegangene Stellungnahme vom 22. Au-
gust 2022 hinweisen und die hier aufgefihrten Anmerkungen weiterhin aufrecht-
erhalten.

Abwégungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme vom
22.08.2022 wurde in der Sitzung des Bauausschusses vom 21.03.2023 behan-
delt und entsprechend ausreichend gewurdigt.

6. Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 13.08.2024

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentu-
merin und Nutzungsberechtigte, hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzuneh-
men sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zum oben genannten Bebauungsplan Nr. 14/K nehmen wir, analog wie am
05.09.2024 erfolgt, wie folgt Stellung:

Im Bereich des Planungsgebietes ist bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur
vorhanden! Anderungen, BaumaflRnahmen oder Planungen zu BaumaRnahmen sind
zurzeit nicht vorgesehen.

Einen Lageplan mit unseren eingezeichneten Telekommunikationsanlagen haben
wir beigefiigt.

Zeichen und Abkurzungen im Lageplan sind in der Legende in der Kabelschutzan-
weisung zu entnehmen.
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Bitte beachten sie: Der Uibersandte Lageplan ist nur fir Planungszwecke geeignet,
ansonsten ist er unverbindlich.

Bei allen Grabungen am oder im Erdreich bitten wir beiliegende Kabelschutzanwei-
sung unbedingt zu beachten.

Die Telekom Deutschland GmbH behélt sich vor, die notwendige Erweiterung der
Telekommunikationsinfrastruktur in mehreren unabhangigen Bauabschnitten durch-
zufthren und ihre Versorgungsleitungen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu
verlegen.

Fir die Anbindung neuer Bauten an das Telekommunikationsnetz der Telekom so-
wie der Koordinierung mit den BaumalRnhahmen anderen Leitungstrager ist es unbe-
dingt erforderlich, dass Beginn und Ablauf der

ErschlieBungsmalnahmen der

Bauherrenhotline

Tel.: 0800 330 1903

oder E-Mail: fmb.bhh.auftrag@telekom.de

so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vorher angezeigt werden.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:
In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen flr die
Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Im Falle einer Grenzbebauung und damit verbundenen Setzungen von Spund- bzw.
Bohrpfahlwéanden ist eine rechtzeitige Beteiligung der Telekom angezeigt.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhande-
nen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden
(z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikati-
onslinien jederzeit moglich ist.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (siehe hier u. a. Abschnitt 6) zu beachten.
Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Bitte beteiligen Sie uns auch weiterhin am Planverfahren.

Abwéagungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Sparten sind im Rahmen der
ErschlielBungsplanung ausreichend zu beriicksichtigen. Ergédnzende Festsetzun-
gen zu Spartentrassen werden nicht fir notwendig erachtet.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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7. Landratsamt Minchen - Immissionsschutz, Stellungnahme vom
02.09.2024

Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Nr. 1) und die
Belange des Umweltschutzes (Nr. 7) und hier u.a. die umweltbezogenen Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu berlcksichtigen.

Wir empfehlen daher die Untersuchung der Emissionen des Gebiets (Gewerbe-
larm) und auch die Auswirkungen durch Reflexionen des Stral3enlarms auf die
umliegende Bestandsnutzung (besonders WA, MI aber auch GE) auf dieser
Ebene bereits durchzufihren (abweichend von Kapitel 10 Absatz 3 im Gutachten.

AulRerdem empfehlen wir aufgrund der in der neuen schalltechnischen Stellung-
nahme vom 08.03.2024 (C.Hentschel Consult Ing. GmbH) berechneten Gesamt-
belastung SchallschutzmaRnahmen am Gebaude MU2 (1) vorzusehen (vgl. Ab-
bildung 9, Anhang 3 der Stellungnahme).

Folgende Punkte sind darlber hinaus in Abstimmung mit den Gutachterinnen
bezlglich der Ausfihrung der Tiefgaragen zu prifen und mglw. mit aufzuneh-
men.

o Die Tiefgaragenausfahrt ist als geschlossenes Rampenbauwerk fugen-
dicht zu errichten. Die Wande und die Decke missen ein bewertetes
Schallddmm-Mafl R'w von mindestens 25 dB aufweisen und sind schall-
absorbierend auszufiuihren (mind. Schallabsorptionskoeffizient a = 0,6 bei
500 Hz).

e Die Abdeckung der Regenwasserablaufrinnen vor der Tiefgaragen Ein-
und Ausfahrt ist gerduscharm auszubilden (z.B. mit verschraubten Guss-
platten oder gleichwertig).

e Regenablaufrinnen in der Fahrbahn sind so auszufiihren, dass deren
Uberfahrung zu keinen vermeidbaren Gerauschspitzen fihrt (gerausch-
arme Ausfuhrung). (z.B. verschraubter Gusseisenrost)

o Tiefgaragenentliftungsanlagen und andere betriebstechnische Einrich-
tungen zugehoriger Aggregate sind gemaf dem Stand der Larmschutz-
technik zu errichten, zu betreiben und zu warten. Insbesondere sind die
Lufter und Antriebsaggregate soweit moglich zu kapseln bzw. in larmar-
mer Ausflihrung vorzusehen, sowie kérperschall- und schwingungsisoliert
aufzustellen.

Der Hinweis 12 f im B-Plan Entwurf kdnnte wie folgt erganzt werden:

e Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larmimmissio-
nen stationarer Anlagen wie Klima-, Kuhl- und Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen sowie Mini-Blockheizkraftwerken ist der Leitfaden der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI-Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von statio-
naren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen, Stand 28.08.2023)
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heranzuziehen. Basierend auf diesem Leitfaden sollen geeignete Stand-
orte fur die Anlagen unter Berlcksichtigung der erforderlichen Mindestab-
stande zu schutzbedurftigen Raumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer,
Kiichen sowie AuRenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone) festge-
legt werden.

e Sollten die lokalen Gegebenheiten die Einhaltung der im Leitfaden fest-
gelegten Mindestabstande nicht erlauben, ist eine fachliche Begutach-
tung durch einen nach § 29b BImSchG qualifizierten Sachverstandigen
erforderlich. Diese Untersuchung soll gewahrleisten, dass die einschlagi-
gen Immissionsgrenzwerte der TA Larm in ihrer aktuell giltigen Fassung
an schutzbedurftigen Raumen der Nachbarschaft nicht tberschritten wer-
den.

Abwéagungsvorschlag

Der Gewerbelarm und die Auswirkungen der Reflexionen wurden in der ergan-
zenden Stellungnahme vom 08.03.2024 (Anlage 6a der Begriindung) bertcksich-
tigt.

Die Uberschreitungen am Geb&aude MU2(1) betreffen die Nordfassade des V-
geschossigen Gebaudes und einen 15m langen Fassadenabschnittim Osten des
gleichen Gebaudes und liegt bei 1dB(A), wenn bei sdmtlichen Betrieben Vollbe-
trieb herrscht. Dies ist tatsachlich nicht zu erwarten und wird in Anlehnung an
Abschnitt 3.2.1 der TA Larm als hinnehmbar eingestuft:

»,Gemél3 Abschnitt 3.2.1 TA Larm soll fiir die zu beurteilende Anlage die Geneh-
migung wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach Tabelle 1 auf
Grund der Vorbelastung auch dann nicht versagt werden, wenn dauerhaft sicher-
gestellt ist, dass die Uberschreitung nicht mehr als 1 dB(A) betrégt.“

Die zur Festsetzung vorgeschlagenen Ausflihrungsdetails zu Tiefgaragenaus-
fahrt, Regenablaufrinnen und Tiefgaragenentliiftungsanlagen sind nicht Gegen-
stand der Bauleitplanung und im Rahmen der Ausflihrungsplanungen zu bertck-
sichtigen. Ergdnzungen hierzu im Bebauungsplan sind nicht veranlasst.

Die Anregung zur Erganzung des Hinweises 12f wird aufgenommen. Der Hinweis
wird, wie vorgeschlagen, redaktionell ergénzt.

Hinweis

Die Bezeichnung der angegebenen Din wird auf Anregung der Gutachterin re-
daktionell aktualisiert — ,E—DIN 45680-2020-06-.

8. Landratsamt Minchen, Bauleitplanung-Baurecht, Stellungnahme vom
07.11.2024

1. Inder Planzeichnung werden orange bzw. orange-gestrichelte Linien ver-
wendet, die in der Legende nicht erlautert werden. Vermutlich handelt es
sich dabei um die Darstellungen der Abstandsflachen. Diese sollten u. E.
aus Griinden der Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit der Planzeichnung aus
dem Bebauungsplan herausgenommen werden.
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2. Die Planzeichen ,MU ...“ und ,SO ...“ Gberdecken in der Planzeichnung
teilweise andere Festsetzungen durch Planzeichen. Wir bitten um Uber-
prifung, ob hier eine andere Darstellung gewahlt werden kann, damit je-
des Planzeichen fir sich zweifelsfrei ablesbar ist.

3. Ziff. 2. 5: Abweichend von der Abstandsflachensatzung der Gemeinde
und Art. 6 Abs. 5 BayBO soll der Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstucksflachen und der zulassigen Wandhdhe
das MaR der Tiefe der Abstandsflachen regeln. Hierfir ist es erforderlich,
dass die Uberbaubaren Grundstucksflachen in der Planzeichnung so ver-
malf3t werden, dass diese in ihrer Lage eindeutig bestimmbar sind. Es sind
also noch die Abstande der Baugrenzen zur StralBenbegrenzungslinie,
zur Geltungsbereichsgrenze sowie die Abstande zwischen den Baurdu-
men zu vermalien.

4. Ziff. 2. 6.3: Im Bebauungsplan kénnen nur die 6ffentlichen bzw. privaten
Verkehrsflachen festgesetzt werden. Der Passus ,als 6ffentlich gewidme-
ter Eigentimerweg“ kann mangels Rechtsgrundlage nicht festgesetzt und
nur als Hinweis in der Satzung aufgefiihrt werden.

5. Ziff. 2. 8.2: Wir weisen darauf hin, dass bei der Erlauterung des Planzei-
chens der Klammerzusatz ,im Privatbesitz“ nur als Hinweis im Bebau-
ungsplan erfolgen kann.

Fiur die Festsetzung von Eigentumsverhaltnissen gibt im Bauplanungs-
recht keine Rechtsgrundlage.

6. Ziff. 2. 12.7: Hier musste u. E. richtig auf Festsetzung Ziff. 2. 8.2 verwie-
sen werden.

7. Ziff. 4. 2.2: Der Passus zur Erlaubnispflicht von Bodeneingriffen kénnte
besser unter den Hinweisen aufgefuhrt werden.

8. Begriindung (S. 27, Punkt 7.1): im vorletzten Absatz misste es anstelle
von 800 m2 richtig 799 m? lauten.

Zum Immissionsschutz wird auf die beiliegende Stellungnahme verwiesen, die
Bestandteil unserer Stellungnahme ist.

Aus Sicht der Grinordnung und des Naturschutzes erfolgt keine AuRerung.

Abwagungsvorschlag
Zul. -3

Die redaktionellen Anregungen zu den Punkten 1-3 (keine Darstellung der Ab-
standsflachen, Lesbarkeit der Planzeichen und BemalRung der Baugrenzen) wer-
den Ubernommen und der Bebauungsplan entsprechend angepasst.

Zu 4.

Die Einwendung des Landratsamts ist berechtigt. Der Text in Ziffer 6.3 der Fest-
setzungen wird wie folgt geéndert:

,Offentliche Verkehrsflache*
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10.

Zu 5.

Die Einwendung des Landratsamts ist berechtigt. In Ziffer 8.2 der Festsetzungen
wird der Text ,(im Privatbesitz)“ gestrichen.

Zu 6. und 7.

Die redaktionellen Anregungen zu den Punkten 6 und 7 (Richtigstellung Verweis
und Hinweis auf Erlaubnispflicht zu den Hinweisen) werden tbernommen und
der Bebauungsplan entsprechend angepasst.

Zu 8.
Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

Landratsamt Minchen Brandschutzdienststelle vom 20.08.2024

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zum Be-
bauungsplan Nr. 14/K fir das Gebiet ,,Campus Kirchheim*, darf ich lhnen
im Anhang unser Kompendium zum Brandschutz zusenden.

Abwagungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind in der weiteren Erschlie-
Bungs- und Objektplanung zu berlcksichtigen.

Die Ansiedlung von Betrieben mit Gefahrstoffen ist flir das vorliegende Planungs-
gebiet nicht vorgesehen.

Wasserwirtschaftsamt Miinchen vom 13.09.2024 i. V. m. 24.06.2023

Zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als
Tréager offentlicher Belange wie folgt Stellung:

Wir verweisen auf unsere Stellungnahmen vom 24.06.2023 und vom 11.08.2022.
Darlber hinaus weisen wir auf Folgendes hin:

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-
tretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundsatzlichen wasserwirtschaftli-
chen Einwande, wenn obige Ausfiihrungen beriicksichtigt werden.

Das Landratsamt Miinchen erhalt einen Abdruck des Schreibens per E-Mail.
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Abwagungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind in der weiteren Erschlie-
Bungs- und Objektplanung zu bericksichtigen. Die Stellungnahmen vom
11.08.2022 und 24.06.2023 wurden im vorangegangenen Verfahrensschritt be-
handelt und entsprechend gewurdigt.

11. Ver- und Entsorgung Minchen Ost, Stellungnahme v. 13.09.2024 i. V. m.
12.07.2023

Bezlglich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 14/K ,Campus Kirchheim®, verwei-
sen wir auf unsere Stellungnahme vom 12.07.2023 (siehe Anlagen).

Abwagungsvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind in der weiteren Erschlie-
Bungs- und Objektplanung zu berlcksichtigen.
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Verfahren gemalR § 4a Abs. 3i.V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB
STELLUNGNAHMEN DER OFFENTLICHKEIT

Schneider & Collegen Rechtanwaélte, Stellungnahme vom 13.09.2024

Unter Fortfiihrung der anwaltlichen Vertretung unserer Mandantschaft, der Eigentimerin und Betreibe-
rin des Rater-Einkaufs-Zentrums (nachfolgend: REZ) im Ortsteil Heimstetten, Gemeinde Kirchheim b.
Minchen, der

Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG
Am Gangsteig 9
85551 Kirchheim

tragen wir namens und im Auftrag unserer Mandantschaft im Rahmen des laufenden Verfahrens der
erneuten offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 14/K ,Campus Kirchheim*

gem. 8 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB folgende

Einwendungen, Bedenken und Anregungen

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 Bebauungsplan Nr. 14/K
,Campus Kirchheim®.

1.1. erneute offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 14/K ,Campus Kirchheim*
gem. 8 4a Abs. 3i. V. m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Konkret geht es um die erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 14/K
»,Campus Kirchheim“ gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB.

Gem. Bekanntmachung der Gemeinde Kirchheim vom 06.08.2024, ausgehangt am 08.08.2024 erfolgt
die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 14/K ,Campus Kirchheim“ gemaf §
4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom

Freitag, dem 09.08.2024 bis einschlief3lich zum heutigen Freitag, dem 13.09.2024.

Waéhrend dieser Auslegungsfrist kdnnen Einwendungen sowie Anregungen gegen den Entwurf 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 Nach-
gang an die vorgetragenen Einwendungen gemaR unserem Einwendungsschreiben vom 28.07.2023
folgende Anderungen aufgenommen, die unserer Mandantschaft als Einwendungsfiihrerin unmittelbar
betreffen:

Reduzierung der zuléssigen Einzelhandelsverkaufsflache um 2/3 von vormals 15.465 m?2 auf 5.655 mz.
ABER:

Aufgrund ungeregelter, inhaltlich unbeschrénkter und nicht hinreichend bestimmt formulierter Ausnah-
memdaglichkeiten festgesetzt, ist diese Reduzierung der zulassigen Einzelhandelsverkaufsflache kon-
terkariert.

Eine wirksame Reduzierung der zuléssigen Einzelhandelsverkaufsflache auf 5.655 m2 und Umsetzung
der Einwendungen unserer Mandantschaft liegt im Ergebnis nicht vor.

neue Festsetzungen gem. Ziffer 2.1.9:
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Danach werden Verkaufsflachen fiir Einzelhandel ausschlie3lich 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 zulés-
sig:
Im MU 1(1) ist Einzelhandel auf den Verkaufsflachen von max. 144 m2 zugelassen.
o Im MU 1(2) ist Einzelhandel auf den Verkaufsflachen von max. 77 m2, max. 77 m2 und max.
77 m2 zugelassen.
o Im MU 2(1) ist Einzelhandel auf den Verkaufsflachen von max. 140 m?2 zugelassen.
Im MU 2(3) ist Einzelhandel auf den Verkaufsflachen von max. 600 m2 und max. 210 m2 zu-
gelassen.

Auf den Ubrigen Flachen sind Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.

ABER:

Zugleich wurden im nachsten Satz jedoch ungeregelte, inhaltlich unbeschrénkte und nicht hinreichend
bestimmt formulierte Ausnahmemadglichkeiten festgesetzt, die die vorstehenden einschrédnkenden
Festsetzungen nahezu wertlos machen.

Eine wirksame Reduzierung der zuléassigen Einzelhandelsverkaufsflache 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 Drogeriemarkte ausgeschlossen.

e neue Festsetzungen gem. Ziffer 2.3.1:
Im SO 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu 740 m2 fur Getrén-
kemaérkte und insgesamt bis zu 799 m? fir Drogeriemérkte im Erdgeschoss zuléssig

Fazit:
Ein Ausschluss der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim“ wurde nicht festge-
setzt, 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 Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans
ABER:
Zugleich wurden im nachsten Satz jedoch ungeregelte, inhaltlich unbeschrankte und nicht hinreichend
bestimmt formulierte Ausnahmema@glichkeiten festgesetzt, die die vorstehenden einschrénkenden
Festsetzungen nahezu wertlos machen.
Eine wirksame Festsetzung eines Negativkatalogs und Umsetzung der geriigten Fehler gem. dem Ein-
wendungsschreiben vom 28.07.2023 liegt im Ergebnis nicht vor.

1.3. Konflikte zwischen REZ und dem ,Campus Kirchheim*, die im Rahmen des Einwendungsschrei-
bens vom 23.08.2022 sowie vom 28.07.2023 geriigt wurden, bestehen weitestgehend unverandert

Mit vorgehenden Einwendungsschreiben vom 23.08.2022 sowie vom 28.07.2023 wurde bereits im
Rahmen der vorgehenden, frihzeitigen Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der 6ffentli-
chen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB namens und im Auftrag unserer Mandantschaft, der Eigentu-
mer und Betreiber des Rater-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 vollumgénglich Bezug nehmen, vorgetragen, dass in den festgesetzten urbanen Ge-
bieten 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“ Einzelhandelsbe-
triebe gem. § 6a Abs. 1 Nr. 3 BauNVO zulassig sind, die in Konkurrenz zum REZ treten und zu Kon-
flikten mit der REZ filhren, die dessen Funktionsfahigkeit und Uberleben als gemeindliches Nahversor-
gungszentrum gefahrden.

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 Beflrchtung unserer Mandantschaft zur
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Verdrangung des im REZ seit Jahren angesiedelten Magnetmieters, des Drogeriemarktes Rossmann
und diese Verdrangung wiederrum zur Abwanderung anderer wichtiger Ankermieter des REZ fuhren
wird.

Es wurde und wird erneut vorgetragen, dass das REZ ein die Familienexistenz sichernder, eingerichte-
ter und ausgeubter Grundsticksverwaltungsbetrieb auf den vorgenannten Eigentumsflachen unserer
Mandantschatft ist, der sich in den letzten Jahrzehnten standig weiterentwickelt hat, und sich auch
kiinftig weiterentwickeln soll.

Beweis: Augenschein
Im REZ befinden sich seit vielen Jahren

e Einzelhandel mit den Anker- und Magnetmietern
o EDEKA (Vollsortimenter-Supermarkt) mit ca. 1.092 m2 Verkaufsflache,
o ROSSMANN (Drogerie-Markt) mit ca. 750 m? Verkaufsflache,
o PENNY-MARKT (Discounter) mit ca. 799 m? Verkaufsflache
e kleinflachiger Einzelhandel (mit Einheiten von ca. 50 m2 bis 490 m? Flache),
¢ Dienstleister (mit Einheiten von ca. 30 m2 bis 210 m2 Flache),
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 fir das Gebiet
,Campus Kirchheim“ nach wie vor nachteilig betroffen.

Die nachteilige Betroffenheit unserer Mandantschaft ruhrt insbesondere daher, als die Gemeinde
Kirchheim b. Minchen in dem Bebauungsplan Nr. 14/K flr das Gebiet ,Campus Kirchheim“ Festset-
zungen zum grof3flachigen als auch zum -kleinflachigen- Einzelhandel aufnehmen will, die sich nach-
teilig auf das REZ auswirken werden, weil die konkrete Gefahr besteht, dass die seit Jahren vorhande-
nen Mieter des REZ durch die neue Planung der Gemeinde zum “Campus Kirchheim” hingezogen und
vom REZ abgezogen werden.

Dies gilt insbesondere fiir die Ankermieter, und als Folge auch entsprechend fir die “kleinen” Einzel-
handler und Dienstleister des REZ. Damit einhergehend verringert sich damit sukzessive auch die im
REZ einkaufende Bevélkerung.

Diese neu entstehenden Einzelhandelsflachen im ,Campus Kirchheim* stehen zwingend in unmittelba-
rer wettbewerbsrechtlicher Konkurrenz zum REZ. Letztendlich wird das REZ neben einem derartig neu
gestalteten “Einkaufsparadies” nicht bestehen kdnnen. Insbesondere auch im Hinblick auf die viel bes-
sere Erreichbarkeit mit dem Auto.

1.4. Umfangreiche Investitionen im REZ im Bereich der energetische Sanierungen der REZ-Geb&ude
Im REZ wurden in der Vergangenheit und werden auch aktuell umfangreiche Investitionen, insbeson-
dere im Bereich der energetische Sanierungen der REZ-Gebéaude getétigt. Dies zeigt auf, dass die Be-
treiber und Eigentimer des REZ dafiir Sorge tragen, dass das REZ zukunftssicheraufgestellt ist und
jegliche Anforderungen, die an ein modernes und nachhaltiges Nahversorgungszentrums gestellt wer-
den, erflllt.

Unsere Mandantschaft hat bereits und wird als Betreiberin und Eigentimerin des REZ die erforderli-
chen Schritte in die Wege geleitet bzw. leiten, dass das REZ seinen Teil zur Energiewende beitragen
kann. In der Prdambel des Gesellschaftsvertrages unserer Mandantschaft wird Nachhaltigkeit als Leit-
motiv und die Fortfiihrung des REZ als nachhaltiges, 6kologisch ausgerichtetes und die Ressourcen
schonendes Nahversorgungszentrum besonders hervorgehoben.
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Innerhalb des nachsten Jahres ist im Budget unserer Mandantschaft in der Summe ein Betrag von ca.
EURO 2,0 Millionen fur energetische Sanierungen der REZ-Geb&aude eingeplant. Hierfur wurden unse-
rer Mandantschaft in der Summe auch schon Férdermittel im sechsstelligen Bereich genehmigt.

Zur Umsetzung dieser umfangreichen Investitionen wurden durch unsere Mandantschaft seit Jahres-
beginn Uber zwanzig Mitarbeiter eingestellt. Unter anderem wurde ein aufgrund zwei abgeschlossener
Studiengénge speziell ausgebildeter Mitarbeiter eingestellt, der sich in erster Linie um die Energeti-
schen Sanierungen und Erweiterungen im REZ kiimmern wird.

Im Laufe des nachsten Jahres sollen im REZ insbesondere folgende, schwerpunktmafiig energetische
MaRnahmen umgesetzt werden:

e Einbau neuer, hocheffizienter Warmwasserbereiter, Austausch/Verbesserung der Warmeenergies-
teuerung,

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) fur die
letzte Woche endlich das neue Trafohaus am Rossmann Parkplatz geliefert wurde, etc.

Weitere InvestitionsmalRnahmen, 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 vorgetra-
gen haben, wurden diese seitens der Gemeinde Kirchheim nicht hinreichend gewurdigt und im
Rahmen der Abwéagung nicht hinreichend beachtet.

Wir rligen die Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung.

Im Rahmen der aktualisierten Bebauungsplanung setzen sich die Konflikte, insbesondere die Kon-
flikte zwischen den festgesetzten Nutzungen in den urbanen Gebieten, wonach mit Ausnahme des
,MU 2/4“ Einzelhandelsbetriebe mit einer GréRe bis zu 800 m? zulassig sind, einerseits sowie zwi-
schen den Festsetzungen bzgl. eines neuen Drogeriemarktes mit 799 m?2 andererseits und dem
eingerichteten und betriebenen seit Jahren etablierten Nahversorgungszentrum der gesamten Ge-
meinde, dem Rater-Einkaufs-Zentrum (REZ) in der Ortsmitte von Heimstetten, Gemeinde Kirch-
heim 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. Minchen, September 2024, Biiro POPIEN & PARTNER Wirtschafts-
geographie, Dr. Ralf Popien

Die wirtschaftsgeographischen Stellungnahme zum aktuellen Bebauungsplan Nr. 14/K der Ge-
meinde Kirchheim b. Miinchen, September 2024, Biro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeogra-
phie, Dr. Ralf Popien, wird als

Anlage

zu diesem Einwendungsschreiben beigefligt und vollumfanglich zum Inhalt des Einwendungs-
schreibens und der vorgetragenen Einwendungen gemacht wird.
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Der Sachverstandige Dr. Popien geht darin in Kapital 2 auf die unsachliche und vor allem unzutref-
fende 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 nachvoll-
ziehbar bzw. "undurchsichtig” ist haltlos. Vielmehr zeugt er von unzureichender Sorgfalt
seitens der BBE bei Durchsicht der Tabellen und Argumente.

Dies zeigt sich dariber hinaus bei ihrer unzutreffenden Vorhaltung: "In Bezug zur Pend-
lerthematik widerspricht sich Popien und Partner bei zwei Passagen." Mangels Sorgfalt
Ubersieht die BBE dabei, dass in einer Passage von der motorisierten auswartigen Kund-
schaft die Rede ist, von der das REZ weniger als der Campus profitiert. In der anderen,
vermeintlich widerspriichlichen Passage aber ist von S-BahnPendlern am REZ die Rede.”

3.2. Die Funktion des REZ gefdhrdenden Nachteilen miissen ausgeschlossen werden

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass unsere Mandantschaft grundsatzlich den planerischen
Willen der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen im vorliegenden Fall fur die Flachennutzungsplanan-
derung und/oder den Bebauungsplan Nr. 14/K fur das Gebiet ,Campus Kirchheim“ mittragt, wenn
und soweit damit keine das Grundeigentum und den Familienbetrieb, sowie die Funktion des REZ
gefahrdenden Nachteile verbunden sind und derartige Konflikte zwischen dem ,Campus Kirch-
heim“ und dem REZ ausgeschlossen sind.

Eine Schaffung neuer Wohnbebauung im ,Campus Kirchheim®, die keine Auswirkungen auf das
REZ hat, erscheint grundsatzlich vertretbar. Weder vertretbar noch zumutbar ist jedoch die Tatsa-
che, dass im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 14/K fir das Gebiet ,Campus Kirchheim* Flachen
groften Ausmalies fur den Einzelhandel ohne jegliche Beschrankungen ausgewiesen werden sol-
len und zwar ohne ein zeitliches und gegensténdliches abgestuftes Konzept, im Sinne der Konkur-
renzvertraglichkeit mit den stédtebaulich integrierten Nahversorgungszentrum REZ einerseits und
dem (neuen) Kaufkraftaufkommen in der Gesamtgemeinde andererseits.

3.3. Zielrichtung der vorgetragenen Einwendungen

Die nachfolgenden Einwendungen gegen die ausgelegte aktuelle Bauleitplanung sollen da-
zu dienen, eine ordnungsgemalfe und vor allem rechtmé&Rige Planung ohne Beeintrachti-
gung der verfassungsrechtlich geschitzten Rechtspositionen unserer Mandantschaft, Eigen-
tum und eingerichteter und ausgeubter Betrieb im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG bzw.

Art. 103 BV, zu gewdhrleisten und Abwagungsdefizite in der Planung auszuschlieRen.
Die derzeitige ausgelegte, abwagungsfehlerhafte Planung gewahrleistet diesen Rechts-
schutz fur 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 ausgefuhrt und riigen weiterhin, dass insbesondere durch die Neu-
ansiedlung eines zusatzlichen Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim“ dem REZ

e in der Alternative 1 der Weggang des Drogeriemarktes aus dem REZ in den ,Campus
Kirchheim“ droht,

WipflerPLAN  P-NR. 3349.001 (BP) STAND 18.06.2025 SEITE 16 von 39



BEBAUUNGSPLAN NR. 14/K ,CAMPUS KIRCHHEIM*
GEMEINDE KIRCHHEIM B. MUNCHEN, LANDKREIS MUNCHEN BESCHLUSSVORLAGE

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

e in beiden Fallen fur die Bevolkerung des Ortsteils Kirchheims keine Veranlassung mehr
besteht, das REZ aufgrund seines heutigen Alleinstellungsmerkmals "Verbundstandort
Drogerie - Lebensmittel" aufzusuchen,

e insbesondere durch die Neuansiedlung eines zuséatzlichen Drogeriemarktes im ,Campus
Kirchheim“ dem REZ massive Frequenzverluste fir das REZ einhergehen, die sich nega-
tiv auf die Umsatzchancen der weiteren Betriebe auswirken werden und die Funktionsfa-
higkeit des REZ als Nahversorgungszentrum erheblich beeintrachtigt wird,

e insbesondere durch die Neuansiedlung eines zusatzlichen Drogeriemarktes im ,Campus
Kirchheim“ eine Geféahrdung der Funktionsfahigkeit des REZ als ortsteillibergreifendes
gemeindliches Nahversorgungszentrum latent droht,

Der Sachversténdige, Herr Dr. Ralf Popien fuhrt in seiner wirtschaftsgeographischen Stellung-
nahme zum aktuellen Bebauungsplan Nr. 14/K der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen, September
2024, Buro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Ralf Popien aus, dass bei einer An-
siedlung eines Drogeriefachmarktes im ,Campus Kirchheim®, konkret im Sondergebiet SO 2 das
REZ und der dort vorhandene Drogeriemarkt von massiven Frequenzriickgdngen betroffen sein
werden:

»,Nach wie vor dul3erst kritisch zu sehen ist die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im
Sondergebiet SO 2.

Aus unserer Sicht ist es der BBE Handelsberatung nicht gelungen, die verwendeten Me-
thoden des Buros Popien & Partner zu diskreditieren und dessen Bedenken gegen die
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit seinen negativen Folgen fur die Funktionsfa-
higkeit des REZ auszurdumen.

Im Gegensatz zu Popien & Partner, die ihre eigene empirische Methodik prazise und nach-
vollziehbar dargestellt haben, hat die BBE Handelsberatung darauf verzichtet, die Metho-
den ihrer 6konometrischen Modellrechnungen darzustellen. Die von ihr lediglich modell-
theoretisch abgeschétzten 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 Einkaufsver-
halten der Bewohner des Ortsteils 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 Frequenzriickgangen betroffen
sein.”

Der Sachverstandige, Herr Dr. Ralf Popien, Buro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie
fuhrt darin weiterhin aus, dass eine Ansiedlung eines zusétzlichen zweiten Drogeriemarktes im
,Campus Kirchheim* dazu fihren wird, dass sich lang- und mittelfristig nur ein Drogeriefachmarkt
in der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten halten wird und die latente Gefahr besteht, dass der seit
Jahren etablierte Drogeriemarkt im REZ abwandern wird:

~Popien & Partner formulierten 2023: "Mittel- bis langfristig wird sich auch bei einem Be-
volkerungswachstum auf zukiinftig 16.500 EW nur ein Drogeriefachmarkt in der Gemeinde
Kirchheim-Heimstetten rentieren.” Die dazu durchgefuhrte Berechnung basierte auf den
letzten zu diesem Zeitpunkt verfiigbaren Handelsdaten des EHI Retail Institutes, K&ln.

Um fir diese Stellungnahme aktualisierte Daten zu erhalten, wurde beim EHI die fiir den
30. August 2024 avisierte Neu-Veréffentlichung ihrer Handelsdaten bestellt. Das Kompen-
dium weist 5.125 Drogeriemarkte in Deutschland aus (Stand 2023), dies entspricht im
bundesweiten Durchschnitt einem Drogeriemarkt pro 16.520 Einwohner.*

3.4.2. konkrete, aktuelle Daten zeigen auf, dass sich zwei Drogeriemarkte in Kirchheim langfristig
nicht halten werden
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Der Sachverstandige, Herr Dr. Ralf Popien, Biro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie
fuhrt darin weiterhin unter Verwendung aktueller Daten aus dem Jahr 2023 und 2024 aus, dass
eine Ansiedlung eines zusatzlichen zweiten Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim* aufgrund des
Einzugsgebietes der Gemeinde Kirchheim dazu fiihren wird, dass sich ein Drogeriemarkt zuriick-
ziehen wird.

Laut den durch Dr. Popien verwendeten aktualisierten und héchst aktuellen Handelsdaten der EHI
Retail Institute, Kéln aus dem September 2024, benétigt ein Drogeriemarkt im bundesweiten Durch-
schnitt ein Einzugsgebiet mit 16.520 Einwohner. Dies bedeutet, dass in Kirchheim auch bei dem
prognostizierten Bevolkerungswachstum lediglich ein Drogeriemarkt bestehen kann.

Gemalf den aktuellen Angaben der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Kéin
aus dem Mai 2023 bendtigen Drogeriemarkte in einer Dimensionierung von 600 bis 800 m2 VK (je
nach Betreiber) ein Einzugsgebiet von ca. 10.000 bis 20.000 Einwohnern. 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 Bevolkerungswachstum lediglich ein Drogeriemarkt be-
stehen kann.

Diese aktuellen Zahlen verdeutlichen im Ergebnis bereinstimmend, dass sich zwei Drogerie-
markte in Kirchheim, selbst bei einem prognostizierten Bevélkerungswachstum nicht halten werden
und die latente Gefahr besteht, dass sich ein Drogeriemarkt, konkret der Drogeriemarkt im REZ mit
den verbundenen Abwartsspirale-Folgen zurtickziehen wird.

,Die aktualisierten Handelsdaten der EHI sowie die Aussagen der GMA (s.o. Kap. 2, S. 5)
Uber 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 mittel- bis langerfristig der im REZ
anséssige Drogeriemarkt zuriickzieht.“

Die Forderung unserer Mandantschaft lautet:

Keine Ansiedlung eines Drogeriemarktes am ,Campus Kirchheim®.

3.4.3. Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim" fiihrt zu einer sehr wahrscheinli-
chen ,Abwartsspirale”

Der Sachverstandige, Herr Dr. Ralf Popien, Biuro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie
fuhrt anhand der Schilderung des konkreten mietvertraglichen Sachstandes bzgl. des REZ ange-
siedelten Drogeriemarktes aus, dass die latente Gefahr besteht, dass eine Ansiedlung eines Dro-
geriemarktes im ,Campus Kirchheim® zu einer Abwanderung des Drogeriemarktes im REZ und
einer anschlieRenden sehr wahrscheinlichen ,Abwartsspirale” fihren kénnte, wie diese bereits im
Einwendungsschreiben vom 28.07.2023 gerligt wurde und auch -vorstehend- im Rahmen dieses
Einwendungsschreibens gertigt wird:

»,S0 hat dessen Betreiberin der Wohnungsgesellschaft Humplmayr noch keine Zusage zu
einer ihr angebotenen Verlangerung des Anfang 2027 auslaufenden Mietvertrages gege-
ben.

0.g. Berechnungen und Argumente wurden von Vertretern der weiteren am REZ ansés-
sigen Magnetbetriebe wahrend eines diesbeziiglichen Arbeitsgesprachs als plausibel ein-
gestuft. So beflirchtet die gegenliber des Drogeriemarktes im REZ anséassige Fa. Penny
(Lebensmitteldiscounter), dass ihr mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Campus
Kirchheim dann ihr &uR3erst wichtiger Kopplungspartner am REZ verlustig ginge. Dies
wirde in jedem Fall zu erheblichen Frequenzriickgdéngen am REZ-Standort fihren - zumal
das sinnvollste Format zur méglichen Wiederbelebung des bei Umsetzung der Campus-
Planung zu erwartenden Drogerie-Leerstands, ein Biofachmarkt, fur den Campus avisiert
ist. Die damit verbundenen zu erwartenden Umsatzriickgange des Lebensmitteldiscoun-
ters bergen das Risiko einer Schlieung dieser Discounter-Filiale und eine Fortsetzung

"o

der mit Auszug des Drogeriemarktes sehr wahrscheinlichen "Abwarts-Spirale”.
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Die Forderung unserer Mandantschaft lautet:

Keine Ansiedlung eines Drogeriemarktes am ,Campus Kirchheim®.

3.4.4. Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim" flihrt zum Wegfall des Nahver-
sorgungszentrums im REZ

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,Campus Kirchheim* fiihrt zur latenten Gefahr, dass das
stéadtebaulich voll integrierte REZ seine Funktion als das ortsteiliibergreifende gemeindliche Nah-
versorgungszentrum verlieren kénnte.

Hierzu fihrt der Sachverstéandige Dr. Popien aus:

,Von einem Wegfall der Formate Drogeriemarkt und Lebensmitteldiscounter im REZ wé-
ren insbesondere die Bewohner der fu3laufig benachbarten Seniorenwohnanlage betrof-
fen. Sie waren gezwungen, sich zur Besorgung entsprechender Produkte auf einen be-
schwerlichen Weg zum Campus Kirchheim zu machen, bzw. Angehérige oder Ehrenamt-
liche um Besorgungsfahrten zu bitten.

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

3.4.5. keine Zulassung eines Biomarktes im ,Campus Kirchheim*

Im Rahmen des Einwendungsschreibens vom 28.07.2023 wurde in Ubereinstimmung mit der Stel-
lungnahme des Dr. Popien vom Juli 2023 ausgefuhrt, dass fur den Fall, dass die Gemeinde der
Forderung unserer Mandantschaft, keinen Drogeriemarkt am ,Campus Kirchheim“ zuzulassen,
nicht nachkommen sollte, die fur den Biomarkt vorgesehene Einzelhandelsflache fiir den Einzel-
handel 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 "Biomarkt" wieder
belegt werden sollte.

Hierzu fihrt der Sachverstandige 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 gm Verkaufsflache) fur den Einzelhandel gesperrt
werden.

Dies wirde beim wahrscheinlichen Drogeriemarkt-Auszug aus dem REZ die Moglichkeit
eréffnen, das leerfallende Gebdude mit dem Format "Biomarkt" zu belegen.*

Die Forderung unserer Mandantschaft lautet:

Die als Biomarkt vorgesehene Nutzung der festgesetzten Einzelhandelsflache von 600 m? Ver-
kaufsflache im MU 2(3) ist fiir den Einzelhandel zu sperren.

3.4.6. Anderung bzw. Erweiterung der Nutzungsausschliisse gem. Ziffer 2.5.1 (sog. Negativ-Liste)

Die gem. Ziffer 2.5.1 festgesetzten Nutzungsausschliisse (Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.16) sind dahin-
gehend zu andern, dass die Nutzungsausschlisse unter Bezugnahme auf das Landesentwick-
lungsprogramm 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) beibe-
halten werden, sollten diese zur Sicherstellung der Zukunftsféahigkeit bestehender Zentren noch um
Einzelhandelsbranchen Drogerie, Kosmetik, Baby- und Kinderartikel, Bekleidung, Wéasche, Texti-
lien, Lederwaren, Taschen, Spielwaren und Hobby- und Bastelartikel erweitert werden.

Hierzu fuhrt der Sachversténdige Dr. Popien in der Stellungnahme aus dem September 2024 aus:
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LAnstatt mit einer vielfdltigen 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 Einzelhandels
folgende festzusetzen:

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

Damit waren am Campus Betriebe des Lebensmittel- und Getrankehandels (incl. Gblicher
NonFood-Randsortimente) sowie die weiteren im LEP als "sonstiger Bedarf" ausgewiese-
nen Sortimente zugelassen.

Sollte die Gemeinde sich dem nicht anschlie3en, sollte die im B-Plan vorgelegte Negativ-
Liste zur Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit bestehender Zentren noch um folgende Ein-
zelhandelsbranchen erweitert werden:

e Drogerie, Kosmetik (s.0.)

e  Baby- und Kinderartikel

e Bekleidung, Wésche, Textilien
e Lederwaren, Taschen

e  Spielwaren

e Hobby- und Bastelartikel*

Die Forderung unserer Mandantschaft lautet:

Die gem. Ziffer 2.5.1 festgesetzten Nutzungsausschlusse (Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.16) sind zur Si-
cherstellung der Zukunftsfahigkeit bestehender Zentren und des stadtebaulich integrierten Nahver-
sorgungszentrums REZ noch um Einzelhandelsbranchen Drogerie, Kosmetik, Baby- und Kinderar-
tikel, Bekleidung, Wésche, Textilien, Lederwaren, Taschen, Spielwaren und Hobby- und Bastelar-
tikel zu erweitern

3.4.7. Keine Ausnahmen von den festgesetzten beschréankten Einzelhandelsflichen und den Nut-
zungsausschliissen

In Ubereinstimmung zu den vorstehenden Ausfilhrungen werden die Rechtswidrigkeit der festge-
setzten Ausnahmen gem. Ziffern 2.1.9 und 2.5.2 gerugt, weil diese Ausnahmen die vorstehenden
Festsetzungen zur Einschrankung der Einzelhandelsflachen und die festgesetzten Nutzungsaus-
schliisse konterkarieren, indem durch die Hintertlir massiv und in inhaltlich unbestimmter Weise
von den Festsetzungen bzgl. Lage und GréRRe der Einzelhandelsflachen sowie der Nutzungsaus-
schliisse abgewichen werden kann.

3.4.7.1. Keine Ausnahmen gem. Ziffer 2.1.9.

Gem. Ziffer 2.1.9. wurden Festsetzungen getroffen, wonach Verkaufsflachen fur den Einzelhandel
nur im MU 1(1), MU 1(2), MU 2(1) und MU 2(3), nur im Erdgeschoss und nur im Bereich der fest-
gesetzten Flachen (Lage und Grof3e) zugelassen werden.

Ansonsten gilt ein strikter Ausschluss fur Verkaufsflachen fur den Einzelhandel:

»Verkaufsfldchen fir Einzelhandel werden ausschlielich 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; auf den Ubrigen Flachen
sind Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.”

Von diesen Festsetzungen sind jedoch im néchsten Satz ungeregelt geltende und unbestimmt for-
mulierte Ausnahmen maéglich:
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,Von der Lage und GroRe der jeweiligen Verkaufsflachen kbnnen Ausnahmen zugelassen
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 Vertraglichkeitsuntersuchung erbracht wer-
den. Die jeweiligen Abweichungen miissen zudem stddtebaulich gerechtfertigt sein.”

So ist bereits unklar, was unter ,nicht oder nur unwesentlich auf die Entwicklung entsprechender
bestehender Nutzungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche [...] auswirken® zu verstehen ist.
Die Begrifflichkeit der ,nur unwesentlichen Auswirkungen* ist nicht definiert und fihrt 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 gut-
achterliche Vertraglichkeitsuntersuchung erbracht werden* kann oder muss. Ohne konkret gere-
gelte Entscheidungsbefugnis fehlt auch insoweit an eine hinreichenden Bestimmtheit dieser Fest-
setzungen.

Es ist auch unklar, was unter der Voraussetzung ,Die jeweiligen Abweichungen miissen zudem
stadtebaulich gerechtfertigt sein.” zu verstehen sein soll. Das Merkmal der stéadtebaulichen Recht-
fertigung ist bei der festgesetzten Ausnahmemadglichkeit unpassend, weil doch gerade die Festset-
zungen, von denen abgewichen werden soll, dem stadtebaulichen Erforderlichkeitsgrundsatz gem.
§ 1 Abs. 3 BauGB genligen missen.

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 Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Einzelhandelsbetriebe der unter Ziffern 2.5.1.1 bis 2.5.1.16 aufge-
fihrten Sortimentsbereiche unzuldssig sind (sog. Negativliste)

Von diesen Festsetzungen sind erneut im nachsten Satz ungeregelt geltende und unbestimmt for-
mulierte Ausnahmen mdglich:

#2.5.2.

Von den Nutzungsausschlissen in Ziffer 2.5.1.1 bis 2.5.1.16 kdnnen Ausnahmen zuge-
lassen werden, soweit sich die beantragten Nutzungen nicht oder nur unwesentlich auf
die Entwicklung entsprechender bestehender Nutzungen innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden auswirken.

Der Nachweis kann durch eine gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung erbracht wer-
den.”

Auch hier ist bereits unklar, was unter ,nicht oder nur unwesentlich auf die Entwicklung
entsprechender bestehender Nutzungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche [...]
auswirken® zu verstehen ist.

Es ist auch hier unklar, wer bestimmen muss, darf, soll. ob der ,Nachweis durch eine gutachterliche
Vertraglichkeitsuntersuchung erbracht werden* kann oder muss.

Der Sachverstandige, Herr Dr. Ralf Popien, Biuro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie
flhrt hierzu aus:

,Der Passus 2.5.2, welcher Ausnahmen von der Negativ-Liste dann zulasst, soweit eine
"gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung” ihre Unschédlichkeit nachweist, sollte ge-
strichen werden. Seine Anwendung wirde in einer Reihe von Einzelfallen zu kosteninten-
siven Gutachterstreitigkeiten fuhren - ohne in der Lage zu sein, die Agglomerationswirkung
mehrerer Einzelfélle auf die dbrigen gemeindlichen Zentren zu begrenzen.*
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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
Dienstleistungsbetrieben mit einem Mindestmal an Publikumsverkehr am ,Campus Kirchheim*

Der Sachverstandige, Dr. Ralf Popien, Bliiro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie fuhrte in
seiner Stellungnahme aus dem Juli 2023, auf die wir in dem Einwendungsschreiben vom
28.07.2023 vollumfénglich Bezug genommen haben, aus:

LZur Sicherung der weiteren Funktionsfdhigkeit des REZ ist zum einen der geplante Dro-
geriemarkt aus der Planung herauszunehmen und mit geeigneten Festsetzungen aus dem
B-Plan auszuschlieBen. Zum anderen - und dies wirkt auch einer weiteren Schwéachung
des Alten Ortskerns entgegen - ist mit geeigneten Festsetzungen auszuschliel3en, dass
sich am Campus Kirchheim eine Apotheke und andere Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe des Gesundheitswesens (Arzt-praxen etc.) ansiedeln.”

Obwohl die Stellungnahme des Sachverstandigen, Dr. Ralf Popien, Biro POPIEN & PARTNER
Wirtschaftsgeographie aus dem Juli 2023 als auch der Einwendungsschreiben vom 28.07.2023 in
der Bauausschusssitzung vom 18.06.2024 behandelt und die dortigen Einwendungen behandelt
und abgewogen wurden, wurde keine geeigneten Festsetzungen in dem aktuell ausliegenden Be-
bauungsplan-Entwurf, Stand; 18.06.2024 aufgenommen.

Dr. Ralf Popien, Biro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie wiederholt seine Forderung
und fuhrt in seiner aktuellen Stellungnahme aus dem September 2024, die wir zum Gegenstand
unseres Einwendungsschreibens machen, erneut aus:

LFur die bestehenden stddtebaulich integrierten Zentren (REZ, Alter Ortskern) bieten
Dienstleistungsbetriebe mit einem Mindestmal® an Publikumsverkehr, v.a. der Gesund-
heitsbranche (Arztpraxen etc.) eine Chance, leergefallene Einzelhandelsobjekte wieder in
Wert zusetzen.

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

Die Anregung unserer Mandantschaft lautet:

Die gem. Ziffer 2.5.1 festgesetzten Nutzungsausschlisse werden um Dienstleistungsbetriebe mit
einem Mindestmalfd an Publikumsverkehr, insbesondere aus dem Bereich der Gesundheitsbranche
(Arztpraxen etc.) erweitert.

4. Unterrichtung bzgl. des weiteren Fortgang der Bebauungsplanung

Wir bitten, uns tiber den weiteren Fortgang der Bebauungsplanung durch Ubersendung des Proto-
kolls (Abwégungsvorgang und -ergebnis) sowie der weiteren Unterlagen zu informieren.
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Abwagung:

BBE hat die vorstehend wiedergegebenen Einwendungen der Rechtsanwélte Schneider
& Collegen vom 13.09.2024 und von Popien & Partner im Auftrag der Gemeinde gepruft
und hierzu folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Kirchheim bei Miinchen befasst sich aktuell mit der B-Plan-Erstellung fiir die Quar-
tiersentwicklung “Campus Kirchheim®. Das Quartier soll zu einem neuen, griinen und gemischten
Gewerbe-, Wohn- und Freizeitgebiet inklusive Einzelhandel werden sowie dringend bendtigten
Wohnraum fiir ca. 550-650 Einwohner mit entsprechender Infrastruktur schaffen. Im offen gelegten
Bebauungsplan Nr.14/K sind die urbanen Gebiete und Sondergebiete entsprechend festgesetzt.

In der Quartiersentwicklung sollen fir Nahrungs- und Genussmittel ein Lebensmittelvollsortimenter,
ein

Lebensmitteldiscounter, ein Biomarkt, ein Getrankemarkt sowie eine Weinhandlung zugelassen wer-
den. Die Verkaufsflache fur den Einzelhandel im Lebensmittelsegment belduft sich insgesamt auf rd.
4.340 m2, wovon 1.550 m2 die zu erweiternden Verkaufsflachen der beiden Supermarkte und des
Getrankemarktes ausmachen. Neben Nahrungs- und Genussmitteln sollen zudem die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes mit 800 m2 Verkaufsflache sowie drei weitere kleinteilige Einzelhandelsvor-
haben mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 515 m2 zugelassen werden.

Im Rahmen der Abwagung der vorliegenden Stellungnahmen aus der TOB-Beteiligung und fiir das
weitere Genehmigungsverfahren hat die Gemeinde als Entwickler die BBE Handelsberatung GmbH
beauftragt, eine Auswirkungsanalyse zu erstellen, die Uberpriift, ob aus den oben aufgefihrten Ein-
zelhandelsvorhaben stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3. BauNVO zu
erwarten sind. Die Auswirkungsanalyse vom 03.05.2023 hat ergeben, dass durch die geplanten Ein-
zelhandelsvorhaben keine stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3.
BauNVO zu erwarten sind, sofern die Verkaufsflachen fir die Sortimente Apotheke, Sanitatshauser,
Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe auf ein vertragliches MalR3 reduziert werden.

Im Juli 2023 wurde, im Auftrag der, Eigentimer des Rater Einkaufszentrums (kurz: REZ) in Kirch-
heim, ein Einwendungsschreiben von der Rechtsanwaltskanzlei Schneider & Collegen inklusive ei-
ner Stellungnahme des Sachverstandigenbiros POPIEN & PARTNER bei der Gemeinde Kirchheim
eingereicht. In der Stellungnahme werden hinsichtlich des geplanten Vorhabens ,Campus Kirch-
heim“ Einwendungen, Bedenken und Anregungen formuliert und dabei Bezug zum Bebauungsplan
sowie zur Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH genommen.

In der Folge nahm die BBE zu dem genannten Einwendungsschreiben Stellung. Im Rahmen der er-
neuten Offenlage des Bebauungsplans Nr.14/K erreichte im September 2024 die Gemeinde Kirch-
heim erneut ein Einwendungsschreiben der Kanzlei Schneider & Collegen sowie von POPIEN &
PARTNER. Neben einer Wiederholung der Inhalte des Einwendungsschreibens vom Juli 2023,
wurde auch zur Stellungnahme der BBE Bezug genommen und neue Einwendungen formuliert.

Vor diesem Hintergrund sowie der nun anstehenden Abwagung im Gemeinderat hat die Gemeinde
Kirchheim die BBE Handelsberatung GmbH zur Erarbeitung einer vertiefenden gutachterlichen Stel-
lungnahme gebeten, welche die Einwendungen, Bedenken und Anregungen von POPIEN & PART-
NER sowie Schneider & Collegen gutachterlich untersucht und kommentiert. Da sich die Argumente
von Schneider & Collegen auf die Ausarbeitung und Aussagen von POPIEN & PARTNER berufen,
werden die Gutachten als ein Exemplar betrachtet und nachfolgend zu einzelnen Punkten gutachter-
lich Stellung genommen.
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2. Zusammenfassung der Ergebnisse der Stellunghahme
Die nachfolgende Stellungnahme kann wie folgt zusammengefasst werden:

®=  Fundierte und hochstrichterlich anerkannte Arbeitsweise der BBE Handelsberatung u.a. im Rah-
men der Baurechtschaffung.

=  Passantenbefragung aus 2015 ist kein Beleg fur heutige Einkaufsorientierungen in Kirchheim;
methodische Schwachen der Befragung werden von POPIEN & PARTNER selbst in der Ana-
lyse aus 2015 eingeraumt.

= Das Rater Einkaufszentrum (REZ) ist ein Nahversorgungszentrum und Ubernimmt die Nahver-
sorgungsfunktion im engeren und weiteren Sinne fir den Ortsteil Heimstetten, eine ortsiibergrei-
fende gemeindliche Versorgung wird auch in der Analyse der Sachverstandigen von POPIEN &
PARTNER nicht belegt.

= |rrefUhrende Interpretation von Daten hinsichtlich des Potenzials fur zwei Drogeriemarkte in
Kirchheim; Praxis zeigt deutlich abweichende Realitat mit Blick auf die Modellrechnungen von
POPIEN & PARTNER; Begrifflichkeit ,Einzugsgebiet* wird ,Gemeindegebiet” in der GMA-Argu-
mentation gleichgesetzt, was in der Form nicht korrekt ist.

= Drohende ,Abwartsspirale“ weder belegt noch begriindet und dazu noch Uberspitzt dargestellt;
Arbeitsgespréach und fehlende Mietvertragsverlangerung keine schliissigen Belege fir diese Be-
hauptungen.

= Biofachmarkt als Rettungsanker flir REZ fragwirdig, da Drogeriemarkt als alternativios darge-
stellt; zudem ginge Ansiedlung eines Biofachmarktes laut Dr. Popien mit Absiedelung des Le-
bensmittelmittel-Discounters einher, was den Standort REZ eher schwachen wirde, was jedoch
auch nicht belegt wird; Ausschluss von Biomarkt im ,Campus Kirchheim* nicht zulassig.

= Auswirkungsanalysen bzw. der Nachweis der Vertréaglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist seit
Jahrzehnten géngige Praxis; hierbei sind keine prozentualen Schwellenwerte juristisch festge-
setzt, sodass die 6konomische und stadtebauliche Vertraglichkeit von Ansiedlungsvorhaben
durch Fachgutachter situativ untersucht und bewertet werden muss.

= Urbanes Gebiet ist gemafR BauNVO von einer starken Nutzungsmischung gekennzeichnet, so-
dass ein Ausschluss einzelner gebietspragender Nutzungen, wie Dienstleistungsanbietern oder
Arzten dem Charakter des Gebietes entgegenstehen.

Zusammenfassend sind die vorgebrachten Einwendungen der Juristen Schneider & Collegen flan-
kiert durch die Ausfihrungen des Sachverstandigenbiros POPIEN & PARTNER auch nach erneuter
Prifung nicht begriindet und keinesfalls belegt. Insbesondere die Ausfiihrungen zum Drogeriemarkt,
der Abwartsspirale im REZ und einem mdglichen Biofachmarkt im REZ durch den Sachverstandige
Dr. Popien und durch die Juristen von Schneider & Collegen sind nicht nachvollziehbar und an kei-
ner Stelle belegt. Lediglich eine 10 Jahre alte Befragung dient als Argumentationsgrundlage, weitere
aufgefiihrte aktuelle Kennzahlen sind nicht problemadéaquat, oberflachlich interpretiert und halten
einer fachlichen Uberprifung und einem Realitatscheck nicht stand.
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3. Stellungnahme zu Schneider und Collegen/POPIEN & PARTNER
Schreiben 13.09.2024

Zu 1.3. Konflikte zwischen REZ und dem ,,Campus Kirchheim“, die im Rahmen des
Einwendungsschreibens vom 23.08.2022 sowie vom 28.07.2023 gerligt wur-
den, bestehen weitestgehend unveréndert

Erneut wird unter Bezugnahme auf die bereits vorliegende Stellungnahme vom 23.08.2022 ausge-
fuhrt, dass das Vorhaben im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen B-Plans Nr. 14/K fir

das Gebiet ,Campus Kirchheim*“ zwingend im unmittelbaren Wettbewerb zum Rater Einkaufszent-
rum (nachfolgend REZ) stehen wiirde.

Dieser Umstand ist unbestritten, jedoch wurde fachlich fundiert mittels einer Auswirkungsanalyse
nachgewiesen, dass die 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens in einem
vertraglichen Rahmen liegen und die Planung im Lauf des Verfahrens unter fortlaufender Abstim-
mung mit den genehmigenden Behoérden auf Grundlage der Auswirkungsanalyse angepasst wurde.

Methodisch basiert das vorliegende Gutachten auf Vor-Ort-Recherchen in Kirchheim sowie den um-
liegenden Stadten und Gemeinden. In Ergédnzung dazu erfolgt eine Aufbereitung von sekundarsta-
tistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen durchgefuhrt bzw. Quellen verwendet:

o Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

« Erhebung in der Standortgemeinde Kirchheim (alle Anbieter mit projektrelevantem Sorti-
ment)

o Aufgrund der zu erwartenden Strahlkraft des Vorhabens sowie der entstehenden Einzelhan-
delsagglomeration wurden im Umfeld von Kirchheim in den Stadten/Gemeinden:

o Aschheim
o Feldkirchen

Pliening

@)

o Poing
o Gemeindeteil Parsdorf in Vaterstetten

die (faktischen) zentralen Versorgungsbereiche sowie maf3geblichen Versorgungsstrukturen
erhoben und analysiert.

« Umsatzschéatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der stand-
ortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leis-
tungskennziffern,

« Aufbereitung relevanter sekundérstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskonzepte der untersuchungsrelevanten Stadte und Gemeinden, soziodemografische
Kennzahlen),
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Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezo-
gene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Untersuchung ful3t weiterhin auf einer Markt- und Standortanalyse, die im Wesentlichen fol-
gende Aspekte beleuchtet:

Bewertung der makro- und mikrordumlichen Standortsituation,

Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebotssituation im Untersuchungsraum
unter quantitativen und qualitativen Aspekten,

Ermittlung des Einzugsgebietes des Vorhabens und Berechnung des relevanten Nachfrage-
volumens.

Darauf aufbauend werden folgende gutachterliche Bewertungsschritte im Rahmen der Auswirkungs-
analyse vorgenommen:

Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen,

Prifung der landesplanerischen Rahmenbedingungen sowie der Aussagen der regionalen
und kommunalen Einzelhandelskonzepte.

In Anlehnung an eine wissenschaftliche Arbeit von Huff ("Defining and Estimating a Trading
Area'[1]) werden die derzeitigen und durch das Vorhaben beeinflussten zukiinftigen Kaufkraftbewe-
gungen fir die jeweiligen projektrelevanten Warengruppen prognostiziert.

Dabei werden folgende Faktoren beriicksichtigt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevan-
ten Einzelhandelsstandorten,

Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet,
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Kommunen im Untersuchungsgebiet,

Attraktivitat der Uberdrtlich relevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumuberwindung® beim Einkauf bestimmter Waren-
gruppen.?

Die Modellberechnung ermittelt fur jeden der betrachteten Wohnortbereiche im Einzugsgebiet die
Wabhrscheinlichkeit, mit der ein Konsument die relevanten Einkaufsziele in seiner Umgebung auf-

[
[2]

In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel, Getrénke) das Kriterium der rAumli-
chen Nahe des Einkaufszieles gegentber dem Kriterium der Attraktivitdt gewichtiger ist, dominiert bei Artikeln des
langerfristigen oder gehobenen Bedarfes (z. B. Oberbekleidung, Schuhe, Elektrogerate, Mobel) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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sucht bzw. welche Verteilung seines ,Budgets*” flr die betrachteten Sortimente auf die verschiede-
nen Einkaufsorte zu erwarten ist. Je nach Entfernung der potenziellen Einkaufsorte zu seiner Woh-
nung und in Abhangigkeit von deren Attraktivitat wird er méglicherweise an einem Standort einen
Grol3teil seines Budgets ausgeben oder aber es auf mehrere Standorte aufteilen. Werden die einem
Einkaufsstandort aus allen Wohnortbereichen potenziell zuflieBenden Budgetanteile zusammenge-
zahlt, ergibt sich der insgesamt dort zu erwartende Umsatz.

Abbildung 1: Vereinfachte Darstellung der Modellrechnung zum Status quo

BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — methodischer Ansatz
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Abbildung der heutigen Kaufkraftstrome in
einem Prognosemodell
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In einem zweiten Schritt wird der in der dargestellten Weise modellhaft abgebildeten Realitét die Si-
tuation nach Veranderung der Angebotsstruktur durch Realisierung des Vorhabens gegeniberge-
stellt. Die sonstigen Rahmenbedingungen werden als unverandert betrachtet, um den Effekt der
Wettbewerbsbeeinflussung durch das Vorhaben isoliert bewerten zu kénnen. Selbstverstandlich
muss in der Realitat im Lauf der Zeit auch mit Reaktionen der Marktteilnehmer und mit Anderungen
sonstiger Rahmenbedingungen (Einwohnerzahlen, Kaufkraftniveau, Konsumentenverhalten, Bereit-
schaft zur Raumuberwindung etc.) gerechnet werden.

Bei Gegenuberstellung der Situation vor und nach Realisierung des Vorhabens ergibt sich fur jede
Relation zwischen Wohnortbereichen (Kaufkraftherkunft) und Einkaufszielen (Kaufkraftbindung) eine
Aussage zu moéglichen Veranderungen. Je starker ein neuer Wettbewerber Kaufkraft auf sich ziehen
kann, die zuvor bestehenden Einkaufszielen zugeflossen ist, desto starker sind Letztere absolut und
relativ von der ,Umverteilung“ betroffen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt, sodass es
zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist.
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Abbildung 2: Vereinfachte Darstellung der Berechnungen der Umsatzumverteilung
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Die Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) schreibt 2018 hierzu:

~Sowohl beim Marktanteilkonzept als auch beim Huff-Modell sind letztendlich nicht alle Parameter
streng mathematisch determiniert. Vielmehr sind vom Gutachter Annahmen und Bewertungen zu
treffen, welche die Ergebnisse einer Umsatzumverteilung und damit die Beurteilung der moglichen
wettbewerblichen und stadtebaulichen Folgen maf3geblich beeinflussen. Damit flieRen also immer
auch subjektive Bewertungen in die Rechenmodelle ein, welche von Erfahrungswerten des Gutach-
ters beeinflusst werden, z. B. zur Attraktivitat einzelner Geschéfte. Mit anderen Worten: die Ein-
schéatzung der Auswirkungen héngen in gewissem Maf3e von den Marktkenntnissen des Gutachters
und dessen tieferem Verstédndnis fiir handelswirtschaftlichen und stddtebaulichen Prozessen ab.*

Im Ergebnis wurde ein als vertraglich einzustufendes Flachenprogramm ermittelt, welches unter der
Abbildung eines Worst-Case-Szenarios keine schadlichen Auswirkungen gegenliber zentralen Ver-
sorgungsbereichen, wie z.B. dem REZ, entfaltet.

Der angefuhrte augenscheinliche Beweis der Kanzlei Schneider & Collegen beschreibt aus unserer
Sicht lediglich die wettbewerblichen Beziehungen zwischen dem Vorhaben und dem REZ, bleibt je-
doch einen empirischen Nachweis schuldig.
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Zu 3.1. Vorlage der wirtschaftsgeographischen Stellungnahme zum aktuellen Bebau-
ungsplan Nr. 14/K der Gemeinde Kirchheim b. Minchen, September 2024,
Buro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, Dr. Ralf Popien

Die vom Biro POPIEN & PARTNER angebrachte Kritik an der Fehlinterpretation der dargesteliten
Werte in der Tabelle ,Passantenbefragungen Kirchheim Ortskern und Edeka Staatsstralle: Ange-
troffene Befragte aus Kirchheim mit Hausen: Einkaufsort Drogeriewaren, Mehrfachnennungen mog-
lich, Angaben in % der Nennungen® sowie der Argumentation bezlglich der Passagen zu motorisier-
ten auswartigen Kunden und

S-Bahn-Pendlern in der Stellungnahme der BBE nehmen wir zur Kenntnis. Jedoch raumt das Biro
POPIEN & PARTNER schon in der in 2015 erarbeiteten Analyse ,Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung Kirchheim - Malihahmenempfehlungen zur Starkung des Alten Ortskerns® (2015) Grenzen
in der Methode ein, wie nachstehend festzustellen ist:

»,Bei der Analyse der im folgenden dargestellten Ergebnistabellen sind die systematisch-methodi-
schen Grenzen einer Passantenbefragung im Auge zu behalten. So kann eine Passantenbefragung
keinen vollwertigen Ersatz fir eine Haushaltsbefragung zum Abbild des Verhaltens der Kirchheimer
Gesamtbevélkerung darstellen, da sie nur diejenigen erfasst, die auch an den genannten Standorten
einkaufen. Kirchheimer Blirger, die - aus welchen Grinden auch immer - ihre Besorgungen bevor-
zugt an anderen Kirchheimer Standorten (z.B. Brunnenzentrum) oder au3erhalb des Ortsteils (z.B.
REZ Heimstetten) erledigen, werden mit der Passantenbefragung nicht erfasst.

Daruber hinaus zeigen die Auswertungen einer Vielzahl von innerstadtischer Passantenbefragungen
einen deutlichen mikrordumlichen Einfluss durch die gewahlten Befragungsstandorte auf — je nach-
dem, ob sie z.B. in der Nahe innerstadtischer Haltestellen des OPNV bzw. von wichtigen Leitbetrie-
ben installiert worden sind.

Diese selbst getéatigten Ausfihrungen stehen fiir sich und die Grenzen der Ergebnisse der Befra-
gung aus 2015.

Dieses vorweg geschickt, ist darauf hinzuweisen, dass eine Passantenbefragung aus 2015 fir eine
Beurteilung des Einkaufsverhaltens im Jahr 2022 und folgenden Jahren aus unserer Sicht ungeeig-
net ist. Insbesondere die Entwicklungen der letzten Jahre mit Blick auf das Einkaufsverhalten der
Konsumenten u.a. infolge der Corona-Pandemie und zunehmenden Distanzsensibilitéat lasst die Be-
zugnahme auf Ergebnisse einer 10 Jahre alten Befragung nicht zu.

Zu34.1 Keine Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,,Campus Kirchheim*

Wie bereits vorstehend ausgefihrt, werden in den vorliegenden Schreiben der Rechtsanwalte und
des Buros POPIEN & PARTNER keine stichhaltigen Hinweise darauf geliefert, dass der Drogerie-
markt im REZ den Standort infolge des Vorhabens ,,Campus Kirchheim“ und einer etwaigen Ansied-
lung eines Drogeriemarktes verlassen wirde. Es werden lediglich zwei Szenarien beschrieben, die
negative Auswirkungen auf das REZ und seinen Besatz skizzieren.

Hier sei einmal hinterfragt, welche Funktion das REZ im Kontext der Versorgung in Kirchheim erfullt.
Im Schreiben der Anwélte Schneider & Collegen (09/2024) verschwimmt die Funktion, je nach Nut-
zen und Ausfiihrung. Zum einen wird von einem ,ortsteilibergreifenden gemeindlichen Nahversor-
gungszentrum® geschrieben, zum anderen Uber ein ,Nahversorgungszentrum®.

sEinzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheim -MalRnahmenempfehlungen zur Starkung des Alten Ortskerns®,
POPIEN & PARTNER November 2015, Seite 20
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Unter Nahversorgung definiert der anerkannte © gif Gesellschaft flir Immobilienwirtschaftliche For-
schung e.V.:

L2Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Glitern des kurzfristigen und insbeson-
dere taglichen Bedarfs (insb. Lebensmittel) zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in ful3-
laufiger Entfernung zum Wohnstandort gemeint.

Der Begriff der Nahversorgung steht im Kontext zu den Leitbildern der europaischen Stadtentwick-
lung; insbesondere die Prinzipien der Stadt der kurzen Wege und der stadtvertraglichen Mobilitat
wirken im Spannungsfeld des Begriffs Nahversorgung und den damit i. d. R. verbundenen Zielvor-
stellungen (vgl. auch Bauleitplanung). Da bei der Deckung des taglichen Bedarfs an Lebensmitteln
und aufgrund der hohen Periodizitét eine grofie Empfindlichkeit gegentiber der Entfernung besteht,
ist die Wohnortnahe ein wesentliches Merkmal. Insbesondere die Anforderungen von Bevdlkerungs-
gruppen mit eingeschréankter Mobilitat werden dabei beachtet. In der Frage, was unter einer fu3laufi-
gen Entfernung zu verstehen ist und mit welchem Malf3 diese zu messen ist, variieren die tblichen
Definitionen. I. d. R. wird eine Entfernung von etwa 10 Minuten fiir angemessen erachtet (vgl. auch
Nahbereich).

Uber die zuvor beschriebene Definition von Nahversorgung hinaus wird auBerdem haufig eine wei-
tergehende Definition gewabhlt, die sich nicht nur auf die Versorgung mit Lebensmitteln bezieht, son-
dern zudem sogenannte einzelhandelsnahe Dienstleistungen, wie z.B. Banken, Sparkassen und
Postdienstleistungen, Handwerksleistungen, wie Friseure, des Weiteren in begrenztem Mal3e Gast-
ronomieangebote, Bildungseinrichtungen, Kulturangebote und die medizinische Versorgung (Arzte,
Apotheken etc.), subsumiert.?

Aufféllig ist hierbei die Begrifflichkeit ,WWohnortnahe*, insofern ist die Wortkreation ,ortsteiliibergrei-
fendes gemeindliches Nahversorgungszentrum® irrefiihrend und nicht passend, wobei festzuhalten
ist, dass das REZ durchaus ein Nahversorgungszentrum im engeren und weiteren Sinne ist.

Diese Erkenntnis Ubernimmt das Biro POPIEN & PARTNER in der erarbeiteten Analyse ,Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung Kirchheim - MalRnahmenempfehlungen zur Starkung des Alten Orts-
kerns“ BBE/CIMA. So analysiert POPIEN & PARTNER das REZ wie folgt:

,Das REZ im Ortsteil Heimstetten entstand in einer von der Fa. Humplmayr Mitte der 1980er bis
Mitte der 1990er Jahre errichteten mehrgeschossigen Wohnsiedlung mit Ladennutzungen im Erdge-
schoss. Diese firmieren zusammen mit an der Rater-Stralle anschlieRenden Betrieben unter dem
Namen ,REZ Rater-Einkaufszentrum®, welches mit insgesamt 64 Betrieben (23 Einzelhandler auf
rund 4.900 gm Verkaufsflache, 32 Dienstleister und 9 Gastronomiebetriebe) das Hauptgeschaftsze-
ntrum der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten und somit ,die eigentliche Ortsmitte“ (BBE/CIMA 2004,
S. 15) darstellt.”®

Insofern markiert das REZ als Nahversorgungszentrum zum einen die Nahversorgungslage fiir die
umliegende Bevolkerung und zum anderen das Hauptgeschéftszentrum des Ortsteils Kirchheim-
Heimstetten.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass das REZ uber keine gemeindliche, ortstibergreifende
Versorgungsfunktion verfiigt und als Nahversorgungszentrum im engeren und weiteren Sinne die
Versorgung der umliegenden Bevélkerung sowie im Ortsteil Heimstetten sicherstellt.

Auch mit Blick auf die angeblich nicht schliissige Herleitung der Ergebnisse zu den Auswirkungen
des Drogeriemarktes im Campus Kirchheim von der BBE ist ein Blick in die eigens von POPIEN &
PARTNER erstellte Analyse ,Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheim - MaRnhahmenemp-
fehlungen zur Starkung des Alten Ortskerns® hilfreich. So filhren die Sachverstandigen aus:

2 Quelle: https://gif-ev.com/glossar-eintrag/nahversorgung/
sEinzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheim -MalRnahmenempfehlungen zur Starkung des Alten Ortskerns®,
POPIEN & PARTNER November 2015, Seite 10
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»In den letzten Jahren haben sich nach Angaben der Fa. Humplmayr Hausverwaltung die Rahmen-
bedingungen fur das REZ weiter verscharft. Die Ansiedlung von Lebensmittelméarkten und weiteren
Frequenzbringern der Nahversorgung (Drogeriemarkt, Biofachmarkt) in den Nachbargemeinden
Kirchheim-Heimstettens ist weiter vorangeschritten. Fir die friiher mangels entsprechender Formate
in der eigenen Gemeinde noch in Heimstetten einkaufenden Kunden aus Poing besteht heute kaum
mehr ein besonderer Anlass zu einer Einkaufsfahrt in das REZ. In der Nachbargemeinde Aschheim
wurde in den letzten Jahren eine Vielzahl von Markten der Nahversorgung in den Gewerbegebieten
genehmigt.“

Hier rAumen die Sachverstandigen selbst ein, dass ein nicht unerheblicher Anteil der drtlichen Kauf-
kraft in der Nahversorgung in die neu entstandenen Zentren in u.a. Poing und Aschheim zurlickge-
flossen ist. In der Folge dirfte ebenso ein nicht unerheblicher Teil der Kirchheimer Kaufkraft zu die-
sen seinerzeit neuen, attraktiven Standorten abgeflossen sein, die mit dem Vorhaben am Standort
»Campus Kirchheim® zuriickgewonnen werden kdnne. Folgerichtig liegen die Umsatzumverteilungen
in Aschheim deutlich Uber denen im REZ.

Zu 3.4.2. Konkrete, aktuelle Daten zeigen auf, dass sich zwei Drogeriemarkte
in Kirchheim langfristig nicht halten werden

Mit Blick auf die Vertraglichkeit eines zweiten Drogeriemarktes in Kirchheim bei Miinchen ist festzu-
halten, dass das Ansiedlungsvorhaben mit keinen schadlichen Auswirkungen im Sinne des BauGB
und der BauNVO einhergeht. Den Nachweis der Vertraglichkeit erbringt die BBE Handelsberatung
GmbH mittels der erarbeiteten Auswirkungsanalyse (05/2023). Eine substanzielle Gefahrdung der
Funktionsfahigkeit oder Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des REZ ist nicht zu erwarten.

Mit Blick auf die Berechnungen zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit eines zweiten Drogeriemarktes in
Kirchheim ist erneut darauf hinzuweisen, dass der gewéhlte pauschale Ansatz von Herrn Dr. Po-
pien, POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie, nicht problemadaquat ist und maf3gebliche
Kennzahlen auf3en vorlasst. Sowohl die Bevélkerungsdichte, standortspezifische Eigenschaften als
auch die Kaufkraft bzw. das Potenzial vor Ort sind relevante Kennzahlen, um die maximale Anzahl
der Nahversorgungsformate zu bestimmen. MaRgeblich sind zudem auch das prospektive Einzugs-
gebiet und die jeweilige Versorgungsfunktion des prospektiven Standortes.

Beispielhaft sei hier die Stadt Schwandorf anzufiihren, die bei gut 29.000 Einwohner tber drei Dro-
geriemarkte (dm, Rossmann, Drogerie Muller) verfugt, die wirtschaftlich tragfahig agieren. Gleiches
gilt fir Roth mit gut 25.000 Einwohner. Straubing mit knapp 48.000 Einwohner verfligt sogar tber 5
Drogeriemarkte. Insofern zeigt die Praxis, dass der pauschale Ansatz ein Drogeriemarkt fiir 16.520
Einwohner nicht tragt.

Auch die Herleitung Uber die Ausfiihrungen der GMA ist irrefihrend und wird falsch interpretiert:

,Geman den aktuellen Angaben der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Kéln
aus dem Mai 2023 bendtigen Drogeriemarkte in einer Dimensionierung von 600 bis 800 m2 VK (je
nach Betreiber) ein Einzugsgebiet von ca. 10.000 bis 20.000 Einwohnern. Geht man von einem Mit-
telwert von 15.000 Einwohnern aus, bedeutet dies auch nach den Daten der GMA, dass in Kirch-
heim auch bei dem prognostizierten Bevélkerungswachstum lediglich ein Drogeriemarkt bestehen
kann.®

Ausdricklich wird hier von einem Einzugsgebiet und nicht Gemeindegebiet geschrieben. Sowohl
Sachversténdiger als auch Juristen verweisen mehrfach auf die Einkaufsbeziehungen des REZ von
aul3erhalb Kirchheims, sodass deutlich mehr Einwohner im Einzugsgebiet erreicht werden als in

4 +Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheim -Malinahmenempfehlungen zur Starkung des Alten Ortskerns®,
POPIEN & PARTNER November 2015, Seite 11
5 Einwendungsschreiben Schneider & Collegen September 2024, Seite 12 ff
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Kirchheim leben. Auch das Vorhaben ,Campus Kirchheim*® reflektiert perspektivisch auf ein Gber das
Gemeindegebiet hinaus reichendes Einzugsgebiet mit knapp 28.700 Einwohnern.

Insofern tragt auch diese Argumentation hinsichtlich des Ausschlusses eines zweiten Drogeriemark-
tes in Kirchheim ausdrticklich nicht und die nachstehenden Formulierungen vom Sachverstandigen
und Juristen sind nicht belegt:

,Diese aktuellen Zahlen verdeutlichen im Ergebnis libereinstimmend, dass sich zwei Drogeriemérkte
in Kirchheim, selbst bei einem prognostizierten Bevolkerungswachstum nicht halten werden und die
latente Gefahr besteht, dass sich ein Drogeriemarkt, konkret der Drogeriemarkt im REZ mit den ver-
bundenen Abwartsspirale-Folgen zuriickziehen wird.

,Die aktualisierten Handelsdaten der EHI sowie die Aussagen der GMA (s.o. Kap. 2, S. 5) iiber den
Mindesteinzugsbereich von Drogeriemérkten (10-20.000 Einwohner) zeigen auf, dass mit einer -
6konomisch unrentablen-Doppelung des Formates Drogeriefachmarkt in der Gemeinde die Wahr-
scheinlichkeit steigt, dass sich mittel-bis langerfristig der im REZ anséssige Drogeriemarkt zurtick-
zieht.*®

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass der vom Sachverstandigen Dr. Popien herangezogenen
Vergleichswert des bundesweiten Durchschnitts von einem Drogeriemarkt pro 16.520 Einwohner als
Realitatsfern einzustufen ist, wie die Beispiele deutlich belegen. Vielmehr werden rahmensetzende
ortspezifische Kennzahlen auf3en vorgelassen. Weiterhin wird mit Blick auf die Argumentation der
GMA die Begrifflichkeit Gemeindegebiet dem Einzugsgebiet gleichgesetzt, was im Kirchheimer Kon-
text nicht zutrifft, sodass auch dieser Versuch das Potenzial fir zwei Drogerieméarkte in Kirchheim
klein zu schreiben fehlt schlagt.

Zu 3.4.3. Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,,Campus Kirchheim* fiihrt zu einer
sehr wahrscheinlichen ,,Abwartsspirale“

Bezuglich der drohenden ,Abwartsspirale“ ist anzuflihren, dass in keiner Form erwiesen oder nach-
gewiesen wurde, dass eine unterstellte Geschéaftsaufgabe von Rossmann im REZ mit weiteren Ge-
schéftsaufgaben einhergeht. Der formale Hinweis auf ein Arbeitsgespréach mit im REZ ansassigen
Magnetbetrieben ist hier nicht ausreichend.

Hierzu wird vom Sachverstandigen des Biros POPIEN & PARTNER ausgefuhrt:

»S0 hat dessen Betreiberin der Wohnungsgesellschaft Humplmayr noch keine Zusage zu einer ihr
angebotenen Verlangerung des Anfang 2027 auslaufenden Mietvertrages gegeben. O.g. Berech-
nungen und Argumente wurden von Vertretern der weiteren am REZ ansassigen Magnetbetriebe
wahrend eines diesbezlglichen Arbeitsgesprachs als plausibel eingestuft. So befilirchtet die gegen-
Uber des Drogeriemarktes im REZ ansassige Fa. Penny (Lebensmitteldiscounter), dass ihr mit der
Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Campus Kirchheim dann ihr &u3erst wichtiger Kopplungs-
partner am REZ verlustig ginge. Dies wirde in jedem Fall zu erheblichen Frequenzriickgdngen am
REZ-Standort fihren - zumal das sinnvollste Format zur méglichen Wiederbelebung des bei Umset-
zung der Campus-Planung zu erwartenden Drogerie-Leerstands, ein Biofachmarkt, fir den Campus
avisiert ist. Die damit verbundenen zu erwartenden Umsatzriickgange des Lebensmitteldiscounters
bergen das Risiko einer SchlieBung dieser Discounter-Filiale und eine Fortsetzung der mit Auszug
des Drogeriemarktes sehr wahrscheinlichen "Abwarts-Spirale”.“

6 Einwendungsschreiben Schneider & Collegen September 2024, Seite 13
7 Einwendungsschreiben Schneider & Collegen September 2024, Seite 13 ff
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Es muss an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass das Vorhaben ,Campus Kirchheim*® ei-
nen Realisierungshorizont von 2030 oder spater hat. Insofern ist das Vorhaben bei etwaigen Miet-
vertragsverhandlungen in 2024/2025 nur bedingt relevant und kann nicht als Kriterium fiir einen
Ausschluss eines Drogeriemarktes angefiihrt werden.

Mit Blick auf die alternative Nachbelegung des mdglichen Leerstandes des Drogeriemarktes durch
einen Biofachmarkt sowie die damit einhergehenden Umsatzriickgdnge beim Discounter ist festzu-
halten, dass auch hier jeglicher Nachweis oder Beleg fehlt. Fragwirdig erscheint ohnehin, warum
nur der Lebensmittel-Discounter und nicht auch der Lebensmittel-Vollsortimenter von Umsatzriick-
gangen im Fall der Ansiedlung eines Biofachmarktes betroffen wére. So vertreibt Penny rund 300
Bio-Artikel unter der Eigenmarke Naturgut®, das Eigenmarkensortiment der Marke Edeka Bio um-
fasst 485 Artikel®. Hinzu kommen die gelisteten Produkte der Bio-Hersteller, sodass eigentlich die
Edeka deutlich starker von der Ansiedlung eines Biofachmarktes betroffen sein diirfte.

Generell sei mit Blick auf die dargestellte Abwartsspirale angemerkt, dass die Geschaftsaufgabe von
Rossmann in Folge des Vorhabens ,Campus Kirchheim® aus gutachterlicher Sicht nicht wahrschein-
lich ist. Dies belegt die durch die BBE erarbeitete Auswirkungsanalyse fundiert und anerkannt, da
die berechneten Umsatzumverteilungen auf einem absolut vertraglichen Niveau liegen und substan-
zielle Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

An dieser Stelle mdchten wir auch einmal einen Blick auf die wirtschaftliche Situation von Rossmann
im REZ werfen. Rossmann agiert als einziger Drogeriemarkt in Kirchheim und verfugt damit tber
eine USP im Gemeindegebiet, sodass auch die Umsatzsituation von Rossmann in Kirchheim im
Bundesvergleich deutlich positiv sein dirfte, sprich Rossmann musste im nahezu wettbewerbsfreien
Raum deutlich starker performen als im Bundevergleich. Insofern ist auch davon auszugehen, dass
die Rossmann-Filiale im REZ auch unter der Pramisse von Umsatzverlusten infolge der Realisie-
rung eines Drogeriemarktes am Standort ,Campus Kirchheim® eine auch im Vergleich zum Bundes-
schnitt gute Performance haben dirfte. Der Worst-Case ware, auf den Bundesschnitt zurlickzufal-
len, sodass eine Geschaftsaufgabe nicht wahrscheinlich ist. Vielmehr wird Rossmann sich dem
Wettbewerb stellen missen und die aktuelle sehr vorteilhafte Marktposition in Kirchheim aufgeben
miissen, was im Ubrigen gangige Realitét in Deutschland ist.

Zu 3.4.4. Ansiedlung eines Drogeriemarktes im ,,Campus Kirchheim“ fiihrt zum Wegfall
des Nahversorgungszentrums im REZ

LHierzu fiihrt der Sachverstédndige Dr. Popien aus:

»,von einem Wegfall der Formate Drogeriemarkt und Lebensmitteldiscounter im REZ wéren insbe-
sondere die Bewohner der fu3laufig benachbarten Seniorenwohnanlage betroffen. Sie waren ge-

zwungen, sich zur Besorgung entsprechender Produkte auf einen beschwerlichen Weg zum Cam-
pus Kirchheim zu machen, bzw. Angehdrige oder Ehrenamtliche um Besorgungsfahrten zu bitten.

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

Erstaunlich ist die Dramaturgie in den Ausfiihrungen des Sachverstandigen Dr. Popien. Im vorste-
henden Punkt der Sachverstandigen Stellungnahme (3.4.3) wurde eine hypothetische, keinesfalls
belegte Geschéftsaufgabe von weiteren Anbietern im REZ konstruiert. Konkret stehe zu befiirchten,
dass infolge einer Geschéaftsaufgabe oder Verlagerung des Drogeriemarktes und einer etwaigen
Nachbelegung durch einen Biofachmarkt, der Lebensmittel-Discounter (Penny) den Geschéftsbe-
trieb ebenfalls am Standort REZ einstelle.

8 Quelle: https://www.penny.de/presse/PENNY -baut-Bio-Sortiment-weiter-aus--Kooperation-mit-Naturland
° https://www.lebensmittelzeitung.net/handel/nachrichten/lebensmittelhandel-edeka-suedwest-kaempft-um-bio-kun-
den-179201
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Aus diesem hypothetischen Fall wird in diesem Punkt 3.4.4 der Stellungnahme dann schon der kon-
krete Fall und der Lebensmittel-Discounter hat den Geschaftsbetrieb eingestellt, was mit erheblichen
Beeintrachtigungen der Versorgung der Bewohner der benachbarten Seniorenwohnanlage einher-
geht. Leider fehlen auch fir dieses Szenario jegliche Belege.

Zu 3.4.5. Keine Zulassung eines Biomarktes im ,,Campus Kirchheim*

Mit Blick auf den Ausschluss eines Biomarktes im ,Campus Kirchheim*® fliihren Juristen und Sachver-
stéandiger aus:

,Im Rahmen des Einwendungsschreibens vom 28.07.2023 wurde in Ubereinstimmung mit der Stel-
lungnahme des Dr. Popien vom Juli 2023 ausgefiihrt, dass fir den Fall, dass die Gemeinde der For-
derung unserer Mandantschaft, keinen Drogeriemarkt am ,,Campus Kirchheim* zuzulassen, nicht
nachkommen sollte, die fur den Biomarkt vorgesehene Einzelhandelsflache fir den Einzelhandel ge-
sperrt wird.

Dies wurde damit begriindet, dass im Falle des beflirchteten Auszugs des Drogeriemarktes aus dem
REZ unserer Mandantschaft das leerfallende Gebaude mit der Nutzung als "Biomarkt" wieder belegt
werden sollte.

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

»Sollte die Gemeinde dieser Empfehlung nicht nachkommen, sollte das im Campus flir den Biomarkt
vorgesehene Gebiet (600 gm Verkaufsflache) fur den Einzelhandel gesperrt werden. Dies wirde
beim wahrscheinlichen Drogeriemarkt-Auszug aus dem REZ die Méglichkeit eréffnen, das leerfal-
lende Gebédude mit dem Format "Biomarkt" zu belegen.“10

Und diese Wendung ist dann schon erstaunlich. War der Drogeriemarkt im REZ in den vorherigen
Punkten alternativlos und fithrte zum Verlust der Nahversorgungsfunktion, heilt ein Biomarkt am
Standort diesen Umstand. Zugleich wird jedoch darauf verwiesen, dass der Lebensmittel-Discounter
Penny im REZ seinen Geschéftsbetrieb infolge der Ansiedlung eines Biofachmarktes und damit ein-
hergehenden Umsatzverlusten vermutlich einstellen wirde. Auf die Widerspruchlichkeit muss hier-
bei nicht gesondert hingewiesen werden.

An dieser Stelle ist einmal ausdricklich zu betonen, dass es nicht Aufgabe der Gemeinde Kirchheim
ist, Wettbewerbsschutz zu betreiben. Insofern ist der Ausschluss eines Biomarktes nicht zulassig.

Zu 3.4.7. Keine Ausnahmen von den festgesetzten beschrankten Einzelhandelsflachen
und den Nutzungsausschlissen

Mit Blick auf die Ausfuhrungen der Juristen sowie vom Sachverstandigen Dr. Popien ist darauf hin-
zuweisen, dass der gutachterliche Nachweis der Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben seit
Jahrzehnten géngige Praxis ist, wobei ein juristischer Schwellenwert nicht definiert ist. Insofern ist
die Festsetzung eines prozentualen Wertes nicht sinnhaft, da schadliche Auswirkungen in Héhe von
5 % bei vorgeschadigten zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten sein kénnten. Dem gegen-
Uber kdnnen auch 20 % Umsatzumverteilung bei entsprechend geringen Wettbewerb und deutlich
erhdhtem Umsatz als vertraglich eingestuft werden. Es gilt die Regelfallvermutung, die mit entspre-
chenden Analysen widerlegt werden kann. Zudem gilt es die Vertraglichkeit nicht nur quantitativ,
sondern auch qualitativ nachzuweisen.

10 Einwendungsschreiben Schneider & Collegen September 2024, Seite 15
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Zu 3.4.8. Erhalt bestehender stéadtebaulich integrierter Zentren, so des REZ durch Aus-
schluss von Dienstleistungsbetrieben mit einem MindestmalR an
Publikumsverkehr am ,,Campus Kirchheim*“

Hinsichtlich der Forderung des Ausschlusses von Dienstleistungsbetrieben mit einem Mindestmalid
an Publikumsverkehr ist darauf hinzuweisen, dass die Gesamtentwicklung ein urbanes Quartier in
der Planung darstellt. Die besonderen Merkmale eines ,Urbanen Quartiers® beschreibt der § 6a
BauNVO wie folgt:

»(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen.

A)...."

Im Sinne dieser Definition des Urbanen Gebietes in der BauNVO ist von einer starken Nutzungsmi-
schung im Gebiet auszugehen, die nicht, wie in Mischgebieten, gleichgewichtig sein muss. Insofern
ist die Einschréankung von einzelnen Nutzungsarten mit Blick auf die Erfullung des angedachten
Charakters des Entwicklungsareals kontraproduktiv.
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Zudem haben die BMMF Rechtsanwalte in rechtlicher Hinsicht folgende
Stellungnahme hierzu abgegeben:

1.

Rechtliche Ausgangssituation

Es ist originare Aufgabe der Gemeinden, in ihrem Gemeindegebiet die Bauleit-
plane (Bebauungsplane und Flachennutzungsplane) aufzustellen und hierdurch
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu bestimmen (Art. 28 Abs. 2 Satz
1 GG, § 1 Abs. 3 BauGB). Diese Befugnis der Gemeinde beinhaltet es insbe-
sondere, Baugebiete festzusetzen, die in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) definiert sind. Die Gemeinde hat sich bei dem Projekt Campus
Kirchheim dafir entschieden, im Umgriff des Bebauungsplans mehrere Urbane
Gebiete, (MU, § 6 a BauNVO) und mehrere Sondergebiete (SO, § 11 BauNVO)
festzusetzen.

Diese Grundentscheidung ist von den Befugnissen geman Art. 28 Abs. 2 Satz 1
GG, § 1 Abs. 3 BauGB gedeckt. Soweit hiergegen Einwendungen erhoben wer-
den, sind diese unbegriindet.

Behauptete Auswirkungen des Bebauungsplan Nr. 14/K auf das Rater-Ein-
kaufs-Zentrum (REZ)

Die hauptséachliche Einwendung der Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH
& Co. KG besteht in der Behauptung, die vorgesehenen Festsetzungen in dem
Bebauungsplan Nr. 14/K hatten erhebliche Auswirkungen auf das REZ. Insbe-
sondere bestehe die Mdglichkeit, dass der dort anséssige Drogeriemarkt den
Standort verlasse und das REZ ,seine Funktion als das ortsteiltibergreifende
gemeindliche Nahversorgungszentrum verlieren konnte“ (Stellungnahme der
Rechtsanwadlte Schneider & Collegen vom 13.09.2024, Seite 14).

In tats&chlicher Hinsicht hat die BBE Handelsberatung GmbH in deren Stellung-
nahmen auf wissenschaftlicher Grundlage herausgearbeitet, dass diese Be-
firchtungen der Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG unbegriin-
det sind.

Die Rechtslage hierzu stellt sich wie folgt dar:

Eine Gemeinde ist zwar verpflichtet, bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
zuwagen (8§ 1 Abs. 7 BauGB). Dies beinhaltet jedoch nicht, dass sie fir ein Un-
terbleiben von Konkurrenz in einem Gemeindegebiet zu sorgen hatte. Vielmehr
ist eine Konkurrenzsituation haufig sogar wiinschenswert, insbesondere um
Monopolstellungen zu verhindern oder zu unterbinden.

Bei der Abwagung der zwangslaufig gegenlaufigen Interessen von Unterneh-
men, die sich in einem Bebauungsplangebiet ansiedeln wollen und bereits vor-
handenen Unternehmen ist auch zu bertcksichtigen, welche wirtschaftlichen
Auswirkungen die zu erwartenden Neuansiedlungen haben werden (beispiels-
weise BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7/07; BayVGH, Urteil vom
07.06.2000, 26 N 99.2961). Diese Auswirkungen hat die Gemeinde in einem
Bebauungsplanverfahren im Grundsatz zu ermitteln (BVerwG, a.a.O.). Auf-
grund dessen hat die Gemeinde die auf die Beurteilung dieser Fragen speziali-
sierte BBE Handelsberatung GmbH hiermit beauftragt. Diese hat die Situation
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nach wissenschaftlichen Methoden analysiert und ist zu dem Ergebnis gelangt,
dass durch die im Bebauungsplangebiet zu erwartenden Nutzungen keine stad-
tebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen
auf das REZ zu erwarten sind. Es wurde zudem darauf hingewiesen, dass von
dem seitens der Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG beauf-
tragten Buro Popien & Partner Zahlen verwendet wurden, die bereits 10 Jahre
alt und somit als Beurteilungsgrundlage nicht geeignet sind.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass die Gemeinde ihrer Verpflich-
tung, im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens die maf3gebenden 6konomischen
Zusammenhange zu ermitteln, durch die Beauftragung der BBE Handelsbera-
tung GmbH nachgekommen ist. Sie hat die jeweiligen Einwendungen der Woh-
nungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG jeweils durch dieses Biro tUber-
prufen lassen und insgesamt 4 Stellungnahmen eingeholt. Nach den Feststel-
lungen der BBE Handelsberatung GmbH sind keine schadlichen Auswirkungen
auf das REZ zu erwarten. Im Einzelnen kann auf die Ausfihrungen in den 4
Gutachten der BBE Handelsberatung GmbH Bezug genommen werden.

Selbst wenn jedoch, wovon aufgrund der Stellungnahmen der BBE Handelsbe-
ratung GmbH nicht auszugehen ist, negative Auswirkungen fir das REZ zu be-
furchten wéren, wiirde dies nicht dazu fiihren, dass es der Gemeinde hierdurch
verboten ware, von ihrem verfassungsrechtlich gewahrten Recht, Bauleitpla-
nungen zu verwirklichen, Gebrauch zu machen. Vielmehr ware sie auch in die-
sem Fall berechtigt, aufgrund einer sachgerechten Priifung im Wege der Abwa-
gung samtlicher betroffenen Interessen — hierzu gehdren naturgemaf auch die-
jenigen der Eigentimer der im Bebauungsplangebiet gelegenen Grundstiicke —
zu dem Ergebnis zu gelangen, dass die Gesichtspunkte, die fiur die Realisie-
rung des bebauungsplangegenstandlichen Projekts sprechen, héher zu gewich-
ten sind.

3. Nutzungsausschlisse

Um den Interessen der bereits vorhandenen Unternehmen, insbhesondere auch
denjenigen der Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG Rechnung
Zu tragen, beinhaltet Ziffer 2.5 der Festsetzungen des Bebauungsplans diverse
Nutzungsausschlisse. Die dort aufgefiihrten Betriebe, beispielsweise Buchhan-
del, Schuhhandel, Optikgeschéafte, Apotheken, Blumenhandel, Lottoannahme-
stellen etc., dirfen im Bebauungsplangebiet grundsatzlich nicht betrieben wer-
den. Die Gemeinde hat sich hierbei an die Empfehlungen der BBE Handelsbe-
ratung GmbH gehalten (Seite 53 der Auswirkungsanalyse vom 03.05.2023).

Soweit seitens der Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG die Auf-
fassung vertreten wird, es sei nicht zuldssig, es zu gestatten, dass Ausnahmen
von diesen Nutzungsausschlissen vorgenommen werden, ist dieser Einwand
rechtlich unbegrindet. In Ziffer 2.5.2 der Festsetzungen wurde lediglich gere-
gelt, dass Ausnahmen zugelassen werden kénnen, soweit sich die beantragten
Nutzungen nicht oder nur unwesentlich auf die Entwicklung entsprechender be-
stehender Nutzungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden auswirken. Der Anwendungsbereich dieser
Ausnahmevorschrift wurde also bewusst eng gefasst. Der Bauantragsteller, der
eine solche Ausnahme begehrt, muss nachweisen, dass keine oder zumindest
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden Nut-
zung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde zu erwar-
ten sind. Wenn der jeweilige Bauantragsteller diesen Nachweis erbringt, ist es
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auch sachgerecht, entsprechende Ausnahmen zuzulassen. Falls ihm dies nicht
gelingt, darf die Baugenehmigungsbehdrde gerade keine Ausnahme zulassen.
Dies wird erfahrungsgemaf vom Landratsamt Minchen auch streng gepriift.

Abwagungsvorschlag

Der Gemeinderat hat die Einwendungen der Wohnungsgesellschaft Humplmayr
GmbH & Co. KG im Einzelnen gepriift. Diese Belange wurden ebenso wie diejeni-
gen der Ubrigen Beteiligten, insbesondere der Eigentiimer der im Bebauungspla-
numgriff liegenden Grundstlicke und das Interesse der Gemeinde an der stadtebau-
lichen Entwicklung und Aufwertung des bebauungsplangegenstandlichen Areals ge-
wichtet sowie gegeneinander abgewogen. Das Ergebnis der Abwagung besteht da-
rin, dass die berechtigten Belange der Gemeinde sowie der Eigentimer der im Be-
bauungsplanumgriff liegenden Grundstiicke diejenigen der Wohnungsgesellschaft
Humplmayr GmbH & Co. KG uberwiegen. Der Gemeinderat schlief3t sich insbeson-
dere den fundierten Ausfihrungen von BBE und der BMMF Rechtsanwaélte an.

Ausschlaggebend hierfur waren insbesondere die folgenden Gesichtspunkte:

1. Das vorrangige und berechtigte Ziel der Gemeinde besteht darin, das Bebau-
ungsplangebiet stadtebaulich einer ganz wesentlichen Aufwertung zuzufiihren.
Dies geschieht dadurch, dass in dem Areal Urbane Gebiete und Sondergebiete
festgesetzt werden, die insgesamt gesehen eine gesunde Mischung von Nut-
zungen beinhaltet. In dem Gesamtgebiet werden insbesondere Wohngebaude,
Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Gastronomiebetriebe,
weitere Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir sonstigen Nut-
zungen zulassig sein. Es wird ein — aus der Sicht der Gemeinde stadtebaulich
wiinschenswerter und gewunschter - Ortsteil mit einer eigenen Infrastruktur ent-
stehen, der auch das Gesamtgebiet der Gemeinde und dessen Attraktivitat we-
sentlich aufwerten wird. Dieses Ziel kann am besten dadurch erreicht werden,
dass in dem Gebiet eine Mischung aus Urbanen Gebieten und Sondergebieten
festgesetzt wird.

2. Nach der in der Stellungnahme der BMMF Rechtsanwélte aufgezeigten Rechts-
lage war es erforderlich, die wirtschaftlichen Auswirkungen der Realisierung
des Bebauungsplans auf das REZ zu prifen. Hierzu wurde BBE beauftragt.
Diese hat in insgesamt 4 gutachterlichen Stellungnahmen festgestellt, dass zu
berlcksichtigende schéadliche Auswirkungen auf das REZ nicht zu erwarten
sind. Insbesondere hat BBE lberzeugend herausgearbeitet, dass der Fortbe-
stand des REZ auch nach Verwirklichung der bebauungsplangegensténdlichen
Nutzungen nicht gefahrdet ist. Es ist bereits nicht damit zu rechnen, dass der
im REZ befindliche Drogeriemarkt schliel3en wird, weil im Bebauungsplangebiet
ein weiterer Drogeriemarkt zugelassen ist. Vielmehr zeigen die von BBE aufge-
zeigten Beispielsfélle, dass in der Gemeinde auch zwei Drogeriemarkte existie-
ren kdnnen, zumal zu erwarten ist, dass ein neuer Drogeriemarkt im Bebau-
ungsplangebiet auch Kunden aus umliegenden Gemeinden anziehen wird.

Des Weiteren hat BBE aufgezeigt, dass selbst im Falle einer theoretischen
Schlielung des Drogeriemarkts im REZ Nachfolgenutzungen dort ohne weite-
res mdglich sind und keine Griinde dafur ersichtlich, geschweige denn belegt
sind, dass andere Unternehmen im REZ in diesem Fall schlieRen mussten.
Vielmehr kdnnte das REZ selbst in diesem Fall wirtschaftlich fortbestehen.
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Schlief3lich haben die BMMF Rechtsanwalte darauf hingewiesen, dass die Ge-
meinde zwar die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwéagen hat. Dies fihrt jedoch zu keinem Anspruch von Ei-
gentiimern von Unternehmen, durch die Gemeinde vor jeglicher Konkurrenz
geschuitzt zu werden. Eine Konkurrenzsituation innerhalb einer Gemeinde stellt
vielmehr den Regelfall dar, wahrend Monopolstellungen geeignet sein kénnen,
eine gemeindepolitisch in der Regel nicht winschenswerte Marktmacht zu er-
zeugen.

3. BBE hat zudem zutreffend darauf hingewiesen, dass es nicht ersichtlich ist,
weshalb die Gemeinde einen derzeit im Gemeindegebiet nicht existenten Bio-
markt im Bebauungsplangebiet verbieten soll. Es ist stadtebaulich wiinschens-
wert, dass im Gemeindegebiet ein solcher Biomarkt entsteht und hierdurch das
Einkaufspektrum fur die Burger erweitert wird. Insbesondere besteht kein An-
lass fUr die Gemeinde, einen Biomarkt im Bebauungsplangebiet zu untersagen,
damit es der Wohnungsgesellschaft Humplmayr GmbH & Co. KG erleichtert
wird, moglicherweise selbst einen solchen zu einem ungewissen spateren Zeit-
punkt im REZ zu erdffnen.

4, Auch der Gemeinderat halt es fir sinnvoll, dass im Bebauungsplan die Moglich-
keit vorbehalten wird, von den Nutzungsausschlissen gemaf Ziffer 2.5 der
Festsetzungen Ausnahmen unter den dort geregelten, engen Voraussetzungen
zuzulassen. Diese Ausnahmen setzen voraus, dass sich die beantragten Nut-
zungen nicht oder nur unwesentlich auf die Entwicklung von bestehenden Nut-
zungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde auswirken.
Hierdurch werden die Belange des REZ hinreichend geschiitzt. Bei wesentli-
chen Auswirkungen auf das REZ besteht auch keine Mdglichkeit, Ausnahmen
von den Nutzungsausschlissen zu genehmigen.

5. Im Ubrigen bezieht sich auch das Gremium vollumfénglich auf die vorstehend
bezeichneten Stellungnahmen von BBE und der BMMF Rechtsanwaélte, die in
sich schliissig und tiberzeugend sind.

Eine Anderung der Festsetzungen ist nicht veranlasst.
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