Cimad.

Fokussiert auf die Zukunft
von Stadt und Region.
Seit 1988.

CIMA Beratung + Management GmbH

Au SWi rku n g Sa na Iyse zu r Brienner StraBe 45 80333 Miinchen

T 089-55118 154
F 089-55 118 250

geplanten Erweiterung cimemuenchen@cimade
(Abriss/Neubau) eines
Aldi-Lebensmitteldiscounters

in Eichenau

Handel

Stadt + Regionalplanung
Marketing

Management

Digitale Stadt
Wirtschaftsforderung
Immobilien

Tourismus

Mobilitat

Bearbeitung: M. Sc. Susanne André
M. Sc. Jonas Miiller

Minchen, 18. Juli 2023



Auswirkungsanalyse Erweiterung (Abriss/Neubau) von Aldi in Eichenau, 2023 CIma -

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz (iber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte
(Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze geschiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Be-
ratung + Management GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation verwenden und
verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als
Urheber zu achten ist. Jegliche — vor allem gewerbliche — Nutzung darlber hinaus ist nicht gestattet,
sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigentum der cima
und ihrer Mitarbeiter*innen. Inhalte von Prasentationen diirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung
nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegeniiber dem Auftraggeber im Rahmen der
vereinbarten Bedingungen. Dritten gegenuber wird die Haftung fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit
der im Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.



Auswirkungsanalyse Erweiterung (Abriss/Neubau) von Aldi in Eichenau, 2023

cima.

[ ] [ ]
Inhaltsverzeichnis
1 Auftrag, Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung 5
2 Priifkriterien nach § 11 Abs. 3 BauNVO 6
3 Standortbeschreibung und -bewertung 7
3.1 Makrostandort Gemeinde Eichenau 7
3.2 Mikrostandort HauptstraBe 110 8
4 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum 11
4.1 Eichenau 11
4.2 Umland von Eichenau 14
5 Priifung versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Auswirkungen des
Vorhabens 19
5.1 Vorbemerkungen 19
5.2 Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse 20
5.3 Umsatzumverteilung und Wirkungsanalyse 21
6 Landesplanerische Uberpriifung des Vorhabens 24
6.1 Lage im Raum 24
6.2 Lage in der Gemeinde 24
6.3 Zulassige Verkaufsflachen 25
7 Priifung gemaB EHK Eichenau 2020 26
8 Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung 28



Auswirkungsanalyse Erweiterung (Abriss/Neubau) von Aldi in Eichenau, 2023 CIma.

Verzeichnis von Abbildungen und Tabellen

Abbildung 1: Vorhabenstandort 8
Abbildung 2: Mikrostandort HauptstraBe 110 in Eichenau 9
Abbildung 3: Nutzungen im unmittelbaren Standortumfeld 10
Abbildung 4: Vorhabenstandort und strukturprédgende Lebensmittelanbieter in Eichenau.......cocccooeevvere. 12
Abbildung 5: Lebensmittelangebot in Eichenau (Auswahl) 13
Abbildung 6: Lebensmittelmarkte (Systemanbieter) im weiteren Untersuchungsgebiet........ooccccocomeccrrruenn. 14
Abbildung 7: Lebensmittelanbieter in Puchheim (Auswahl) 15
Abbildung 8: Lebensmittelanbieter in Olching (Auswahl) 17
Tabelle 1: Umsatzstruktur des Vorhabens (in Mio. € p.a.) 21
Tabelle 2: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich 22




Auswirkungsanalyse Erweiterung (Abriss/Neubau) von Aldi in Eichenau, 2023 CIma -

1 Auftrag, Ausgangslage und Vorhaben-
beschreibung

Auftrag:

Die CIMA Beratung + Management GmbH Miinchen wurde mit der Durchfiihrung einer Auswirkungs-
analyse fur die geplante Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in der Gemeinde Eichenau
beauftragt.

Den vorliegenden Informationen zufolge beabsichtigt die Fa. Aldi ihre derzeit in Eichenau am Standort
HauptstraBe 110 betriebene Filiale flichenmaBig zu erweitern. Hierflr soll die bisherige Filiale abgeris-
sen und durch einen Neubau ersetzt werden. Die Zielverkaufsflache des Marktes beladuft sich dann auf
rd. 1.200 m?.

Fir das Vorhabengrundstiick liegt ein rechtsgliltiger Bebauungsplan (B13 Gewerbegebiet) vor. Dieser
setzt fir den Lebensmittelmarkt gemaB 4. Anderung aus dem Jahr 2006 ein Sondergebiet mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.000 m? fest. Entsprechend ist fir die Umsetzung des Erweiterungs-
vorhabens eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
ist nun eine Vertraglichkeitsuntersuchung zu erstellen. Auf Basis des § 11 Abs. 3 BauNVO ist fir die
Zulassigkeit (u.a. Standort, GréBenordnung) auszuschlieBen, dass durch das Vorhaben schadliche stad-
tebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe Versor-
gung der Bevdlkerung ausgeldst werden. Neben den Versorgungsstrukturen in Eichenau sind auch
negative Auswirkungen auf die Ortszentren sowie wohnortnahen Nahversorger in den Umlandkom-
munen zu untersuchen. Weiterhin ist das Vorhaben hinsichtlich der Vorgaben der Raumordnung (LEP
Bayern 2020) und des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Eichenau zu Uberprifen.

Methodische Grundsitze:

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf aktuellen vor-Ort-Erhebungen der Ein-
zelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum. Im Eichenauer Gemeindegebiet wurde eine Erhebung
samtlicher Betriebe durchgefihrt, die Lebensmittel als Haupt- oder Randsortiment in ihrem Angebot
fihren. Im Umland von Eichenau beschrénkte sich die Bestandserhebung auf die Lebensmittelanbieter
(Hauptsortiment) in den jeweiligen Ortsmitten sowie dariiber hinaus die betriebstypenbedingten
Hauptwettbewerber.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima von einem ,worst-case” Ansatz
aus. Das bedeutet, dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungen
dargestellt werden.

Auftraggeberin: Bearbeitung:
Gemeinde Eichenau M. Sc. Susanne André
Bauverwaltung M. Sc. Jonas Miller

Bauleitplanung/Grunderwerb
Michaela Griiner

Hauptplatz 2

82223 Eichenau
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2 Priifkriterien nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Zur Beurteilung
der Zulassigkeit des Vorhabens ist somit § 11 Abs. 3 der BauNVO anzuwenden.

Er legt Folgendes fest:
1. Einkaufszentren,

2. groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbrau-
cher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben ver-
gleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in flr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkun-
gen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastruk-
turelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei we-
niger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei
sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und
die GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Mit einer geplanten Verkaufsfliche von rd. 1.200 m? fiir den Lebensmitteldiscounter handelt es sich
bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroBprojekt.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die — widerlegbare — Vermutung des Satzes 3 nicht, wenn An-
haltspunkte dafiir gegeben sind, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Bei dieser Priifung sind nach § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO insbesondere die Gliederung und GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
berticksichtigen.

In der Begriindung des Verordnungsgebers zu der 1986 erfolgten Erganzung um den Satz 4 (BR-Drs.
541/86 S. 4 und 5) heift es u.a.: ,...Es hat sich auBerdem herausgestellt, dass groB3flachige Einzelhan-
delsbetriebe bereits unterhalb der GréBenordnung von 1.200 m? Geschossflache vor allem in Ortsteilen
von groB3en Stadten, kleinen Orten oder Orten im landlichen Raum je nach Warenangebot und Stand-
ort raumordnerische und besondere stadtebauliche Auswirkungen haben kénnen. So wirkt sich z.B. ein
Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 m? Geschossflache in einer kleinen Gemeinde anders aus als ein Betrieb
mit gleicher GréBe in einer GroBstadt (...)."

Das Gutachten untersucht, inwiefern das Planvorhaben wesentliche negative Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche oder die weiteren Nahversorgungsstrukturen in Eichenau oder im wei-
teren Untersuchungsraum erwarten lasst.
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3 Standortbeschreibung und
-bewertung

3.1 Makrostandort Gemeinde Eichenau

Die Gemeinde Eichenau mit aktuell rd. 11.867 Einwohner*innen’ liegt im Osten des Landkreises Furs-
tenfeldbruck, etwa 25 km westlich des Mlnchner Zentrums. Im Hinblick auf die zentral6rtliche Funktion
bildet die Gemeinde gemal Regionalplan der Region Miinchen zusammen mit Puchheim ein gemein-
sames Grundzentrum. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Germering im Stdosten (5 km), Firs-
tenfeldbruck (8 km) im Westen sowie Dachau im Nordosten (15 km). Der regionalplanerisch zugewie-
sene Nahbereich des gemeinsamen Grundzentrums Eichenau-Puchheim umfasst lediglich die beiden
Kommunen selbst.?

Die Bevolkerungsentwicklung in Eichenau schwankte in der vergangenen Dekade leicht, im Zeitraum
2012 bis 2022 wurde ein leichtes Bevélkerungswachstum von rd. 1,8 % verzeichnet.*> GemaB den Be-
vOlkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes bis 2039 soll die Bevolkerung kinftig leicht
schrumpfen, sodass fir die Gemeinde Eichenau von einem Riickgang um ca. 1,4 % ausgegangen wird.*

Die Wirtschaftsstruktur Eichenaus ist im Wesentlichen durch den Dienstleistungssektor (ca. 71 % der
Beschéftigten) geprégt, weiterhin sind rd. 29 % der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe tétig.
Insgesamt sind in der Gemeinde Eichenau derzeit rd. 1.692 Beschaftigte am Arbeitsort zu verzeichnen.
Dem gegeniiber stehen rd. 4.519 Beschéftigte am Wohnort, sodass sich fir Eichenau ein negativer
Pendlersaldo von -2.827 ergibt.> Dies ist fur eine Gemeinde im Verdichtungsraum Minchen jedoch
nicht ungewohnlich. Die Kaufkraftkennziffer fiir Eichenau liegt bei 120,7 und damit deutlich tber
dem bundesweiten Durchschnitt.®

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Gemeinde ist fiir den motorisierten Individualverkehr vor allem
durch die StaatsstraBe St 2069 gekennzeichnet, die den Ort als SchillerstraBe/HauptstraBe/Eichenauer
StraBe im groBen Bogen von der Gemeindegrenze mit Olching im Norden bis zur BundesstraBBe B 2
(Augsburg — Miinchen) im Siiden durchzieht. Die BundesstraBe B 471 (Inning. a. Ammersee — Taufkir-
chen) ist von Eichenau nur ca. 6 km entfernt. Zur Autobahn A 8 Miinchen — Stuttgart sind es Uber die
Anschlussstelle Dachau/Firstenfeldbruck ca. 9 km, die A 96 Miinchen — Lindau ist Gber die Anschluss-
stelle Germering Siid in ca. 10 Minuten erreichbar. Fiir den OPNV ist die Gemeinde Eichenau in das S-
Bahn-Netz des MVV eingebunden (Linie S4 Geltendorf — Trudering bzw. Ebersberg, 20-minitige Tak-
tung). Der Miinchner Hauptbahnhof ist dadurch in ca. 24 Minuten Fahrtzeit zu erreichen. Dariber hin-
aus verkehren mehrere Buslinien im Gemeindegebiet. Eine regionale Busverbindung besteht zudem
nach Olching und Firstenfeldbruck.

Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand: 31.12.22

Regionalplan der Region Miinchen, 2015

Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: jeweils 31.12.2012-22

Demographie-Spiegel Bayern, Juli 2023; Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Faktoren und
sind daher immer mit einer gewissen Unsicherheit verbunden.

> Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2022

6 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2023 basierend auf Statisches Bundesamt.
Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt. Ein Wert
von 100 steht hierbei fiir die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft einer Person in Deutschland

A W oN o
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3.2 Mikrostandort HauptstraBe 110

Der Standort HauptstraBe 110, an welchem die Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes realisiert
werden soll, befindet sich am sidlichen Rand des Kernsiedlungsgebietes der Gemeinde Eichenau an
der Staatsstralle St 2096, welche die zentrale Verkehrsachse in Eichenau bildet. Durch die direkte Lage
an der HauptstraBe ist eine gute Sichtbarkeit des Standortes von einem der Hauptverkehrstrager Ei-
chenaus gegeben. Erganzt wird der Standort durch einen dm-Drogeriemarkt westlich des Bestandsge-
baudes von Aldi.

Abbildung 1: Vorhabenstandort

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023

Das unmittelbare Standortumfeld ist durch folgende Nutzungen gepragt (vgl. Abbildung 2):

= Nordéstlich der HauptstraBe schlieBt zunachst eine kleine Parkanlage mit Spielplatz, Wiesen und
Baumbestanden an. Der Naherholungsraum kann UGber die Olchinger StraBe durchquert werden,
die in nordostlicher Richtung in ein Wohngebiet fiihrt. Auch weiter in nordlicher Richtung folgen
ausgedehnte Wohnsiedlungen.

= In siidostlicher Richtung des Vorhabenstandortes befindet sich der Friedhof mit Aussegnungshalle
der Gemeinde Eichenau. Weiter in Richtung Stidosten, direkt nach der Gemeindegrenze, beginnen
die ersten Wohngebiete der Nachbarstadt Puchheim.

= Insiidlicher Richtung liegen die Standorte der Freiwilligen Feuerwehr und des GroBen Werstoffhofs
der Gemeinde Eichenau, gefolgt vom Gewerbegebiet, wo Betriebe unterschiedlicher Branchen an-
sassig sind (u.a. Transgourmet Deutschland, Schéfer und Kienast GmbH, Uni-Merchandising, ebike-
hereth).

=  Westlich bzw. siidwestlich des Plangrundstiicks folgt zunachst der oben bereits genannte dm-Dro-
geriemarkt sowie entlang der Tannenstral3e eine Kita und die Bliroraumlichkeiten einer Unterneh-
mensberatung. Weiter nordwestlich schliet umfangreiche Wohnbebauung an, die vor allem aus
Ein- und Zweifamilienhausern besteht.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Aldi-Filiale, die sich in ca. 400 m Entfernung zum siidlichen Anfang
des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte befindet, kann fir den motorisierten Individualverkehr
als gut bezeichnet werden. Durch die direkte Lage an der StaatsstraBe St 2069 (SchillerstraBe/Haupt-
straBe/Eichenauer Stral3e), die das Stadtgebiet als Hauptverkehrsachse quert, kann der Standort vom
gesamten Stadtgebiet gut angefahren werden. Uber die Eichenauer StraBe ist in knapp 2 km siidlicher
Richtung auch ein Anschluss an die BundesstraBe B 2 gegeben, welche in ihrem west-6stlichen Verlauf
eine Verbindung u.a. nach Germering und Alling darstellt. Weiter in Richtung Osten fungiert die B 2 als
Zubringer flr die Autobahn A 99, sodass die Autobahnauffahrt Germering-Nord vom Projektstandort
in 7 Autominuten zu erreichen ist. Angefahren wird der Lebensmittelmarkt tiber eine Zufahrt, die direkt
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von der HauptstraBe abgeht. Fiir den ruhenden Verkehr sind am Projektstandort ausreichend Stell-

platze vorhanden.
Eine Anbindung des Vorhabenstandorts an den értlichen OPNV ist mittels Anschlusses an das Busnetz

des MVV gegeben. Unmittelbar sidéstlich des Vorhabenstandorts befindet sich in einer Entfernung
von etwa 80 m die Bushaltestelle ,Eichenau Friedhof”, in nordwestlicher Richtung folgt nach 100 m die
Haltstelle ,Eichenau KiefernstraBe”. Beide werden von den Linien 860 und 862 bedient und stellen so
eine Verbindung des Projektstandorts mit der Ortsmitte Eichenaus und den Umlandkommunen her.

Abbildung 2: Mikrostandort HauptstraBe 110 in Eich
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2023; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023; schematische Darstellung.

Der Standort ist darliber hinaus gut tber einen FuB- und Fahrradweg erschlossen, der entlang der
HauptstraBe zum Projektstandort fiihrt. Somit ist auch fiir FuBganger*innen und Fahrradfahrer*innen
eine Erreichbarkeit des Aldis gegeben. Eine Querung der Hauptstrale ist auf Hohe des Parkplatzes
moglich, sodass der Markt auch von den Wohngebieten 6stlich der HauptstraBe fuBlaufig oder per
Fahrrad zu erreichen ist. Die Wohnsiedlungen im Norden bzw. Nordwesten beginnen in einer Entfer-
nung von ca. 140 bzw. 100 m vom Planvorhaben, sodass sich ein groB3er Teil dieser Wohnsiedlungen in

fuBlaufiger Entfernung zum Planvorhaben befindet.

Gemeinsam mit dem in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen dm-Drogeriemarkt und dem Vollsor-
timenter Edeka in 200 m Entfernung bildet der Aldi einen wichtigen Versorgungsstandort, der es den
Kund*innen ermoglicht, Nahversorgungseinkaufe bei verschiedenen Betriebstypen bequem miteinander
zu verbinden. Angesichts dessen kommt dem Standort sowohl eine wichtige fuBlaufige Nahversor-
gungsfunktion fir die Bewohner*innen im Umfeld, als auch eine wesentliche Versorgungsfunktion fir

das gesamte Gemeindegebiet zu.
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Abbildung 3: Nutzungen im unmittelbaren Standortumfeld
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4 Wettbewerbssituation im Untersu-
chungsraum

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer aktuellen vor-Ort-Erhebung der
relevanten Angebotsstrukturen in der Gemeinde Eichenau. Als Wettbewerber des Aldi-Lebensmittel-
discounters werden all diejenigen Betriebe betrachtet, die Lebensmittel im Kernsortiment oder in gro-
Berem Umfang als Randsortiment anbieten. Als Hauptwettbewerber des Aldi-Marktes werden insbe-
sondere betriebstypengleiche bzw. betriebstypenahnliche Betriebe (v.a. Lebensmitteldiscounter und -
supermarkte, SB-Warenhauser) bezeichnet.

Im Rahmen der Bestanderhebung erfolgte eine gutachterliche Einschdtzung der Umsatzleistung jedes
Einzelhandelsbetriebes im Untersuchungsraum. Bei der Umsatzschatzung wurde auf offizielle betrei-
ber- sowie betriebstypenspezifische Verkaufsflachenproduktivitat zuriickgegriffen’, welche fir jeden
Betrieb v.a. vor dem Hintergrund der Mikrostandortqualitat, der VerkaufsflachengroBe, des Marktauf-
tritts sowie der Kund*innenfrequenz angepasst wurden.

Als Untersuchungsraum wurde neben dem Gemeindegebiet von Eichenau auch das Umland bertick-
sichtigt. Der Umgriff orientiert sich vor allem an der verkehrlichen Erreichbarkeit des Planvorhabens
aus dem Umland sowie der Lage der Wettbewerbsstandorte. In Folge werden insbesondere die 6stlich
bzw. nordlich liegenden Kommunen Puchheim und Olching berlicksichtigt. Darliber hinaus flieBen im
erweiterten Umland auch die Kommunen Emmering, Alling und Germering in die Analyse mit ein.

Fir Eichenau liegt der Auswirkungsanalyse eine Erhebung samtlicher Betriebe zugrunde, die Lebens-
mittel als Hauptsortiment oder in groBerem Umfang als Randsortiment fihren. Im Umfeld von Ei-
chenau beschrankte sich die Bestandserhebung auf die Standorte der strukturpragenden Lebensmit-
telanbieter sowie die Anbieter von Lebensmitteln (im Hauptsortiment) in den Ortsmitten bzw. zentralen
Versorgungsbereichen.

Die relevanten Anbieter im Untersuchungsraum verteilen sich auf unterschiedliche Standorte. Eine be-
sondere Bedeutung wird in diesem Zusammenhang den zentralen Versorgungsbereichen und Orts-
mitten beigemessen. Darlber hinaus liegen auch die weiteren Nahversorgungsstrukturen im Fokus der
Untersuchung.

Die wesentlichen Standorte werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt und bewertet.

4.1 Eichenau

GemalB Einzelhandelskonzept der Gemeinde Eichenau aus dem Jahr 2020 lassen sich aktuell zwei
Standortkategorien fiir den wettbewerbsrelevanten Lebensmitteleinzelhandel in Eichenau unterschei-
den. Diese umfassen den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte (ZVB) sowie sonstige stadtebaulich
integrierte Lagen. In stadtebaulichen Randlagen ist in Eichenau derzeit kein Einzelhandel angesiedelt.

Die nachfolgende Karte zeigt die wesentlichen Lebensmittelanbieter in Eichenau im Uberblick.

7 Quellen: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Ein-

zelhandels 2020, EHI Handelsdaten 2019, Hahn Retail Real Estate Report 2021/22
11



Auswirkungsanalyse Erweiterung (Abriss/Neubau) von Aldi in Eichenau, 2023 CIma.

Abbildung 4: Vorhabenstandort und strukturpriagende Lebensmittelanbieter in Eichenau
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Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte (ZVB)

Der ZVB Ortsmitte beginnt ca. 400 m noérdlich des Vorhabenstandorts und erstreckt sich im Wesentli-
chen entlang der Hauptstrae sowie im noérdlichen Bereich entlang der BahnhofstraBe. Aus dem Le-
bensmittelsegment sind hier zundchst verschiedene kleinteilige Anbieter des Lebensmittelhandwerks
(Backereien, Metzgereien) sowie Spezialanbieter (u.a. Obst und Gemuse, Getrankemarkt) ansassig. Dar-
Uber hinaus sind auch die beiden Systemanbieter Penny und Denn’s angesiedelt. Als City-Filiale ist
Penny in der Eichenauer Ortsmitte mit einer etwas kleineren Verkaufsflache angesiedelt als fiir den
Lebensmitteldiscounter im Durschnitt Ublich, der Markt prasentiert sich trotzdem mit einem
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umfassenden Sortiment und ansprechender Ladengestaltung. Der Biomarkt Denn'’s hat seinen moder-
nen und attraktiven Eichenauer Markt erst im Friihjahr 2021 am ehemaligen Standort von Edeka eroff-
net. Seitdem schlieBt der Markt erfolgreich die bis dahin bestehende Liicke im Biosegment. Qualitativ
und quantitativ besteht damit im zentralen Versorgungsbereich ein gutes Angebot im Lebensmittel-
bereich, welches sich in fuBlaufiger Entfernung fiir einen groBen Teil des Eichenauer Siedlungsgebietes
befindet. Aufgrund der guten Erreichbarkeit der genannten Anbieter und des vielfaltigen Angebots
unterschiedlicher Ausrichtung (u.a. Bio, Discount), kommt ihnen Gber das unmittelbare Umfeld hinaus
auch fiir das gesamte Gemeindegebiet eine Versorgungsfunktion zu. In der Gesamtschau stellt sich die
Ortsmitte als stabiler Versorgungsstandort dar, der durch seine zentrale Lage und vielfaltigen Ange-
botsstrukturen den Nahversorgungsbedarf eines wesentlichen Teils der Eichenauer Bevolkerung deckt.

Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen

Abgesehen von der Aldi-Filiale ist mit Edeka im stdlichen Gemeindegebiet von Eichenau ein weiterer
groBflachiger Lebensmittelanbieter in integrierter Lage ansassig. Erganzt wird das Nahversorgungsan-
gebot durch den in direkter Nachbarschaft zu Aldi ansdssigen dm-Drogeriemarkt. Sowohl| Edeka als
auch dm présentieren sich ansprechend und modern. Attraktivitatssteigernd wirkt sich aber insbeson-
dere die rdumliche Nahe der Betriebe zueinander aus. Diese ermdglicht es den Kund*innen mit wenig
Aufwand Lebensmitteleinkdufe bei verschiedenen Betriebstypen (Supermarkt, Discounter) zu erledigen
und diese mit einem Besuch des Drogeriemarktes zu verbinden. Vor allem bei den regelmaBigen statt-
findenden Lebensmitteleinkdufen erfreuen sich solche in rdumlicher Ndhe konzentrierten und ver-
kehrsglinstig gelegenen Nahversorgungsangebote bei der Kundschaft immer gréBerer Beliebtheit, da
ohne zusétzliche Fahrtwege verschiedene Einkdufe miteinander kombiniert werden kdnnen. Demzu-
folge ist den Betrieben im Siden Eichenaus sowohl eine wichtige fuBlaufige Nahversorgungsfunktion
fur die Bewohner*innen im Umfeld zu attestieren, als auch eine wesentliche Versorgungsfunktion fir
das gesamte Gemeindegebiet. Erganzt wird das Lebensmittelangebot in den sonstigen integrierten
Lagen noch durch eine Metzgerei westlich der Ortsmitte.

Abbildung 5: Lebensmittelangebot in Eichenau (Auswahl)

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023

13



Auswirkungsanalyse Erweiterung (Abriss/Neubau) von Aldi in Eichenau, 2023 CIma_

4.2 Umland von Eichenau

Der erweiterte Aldi-Lebensmitteldiscounter konkurriert neben den oben genannten Anbietern in Ei-
chenau selbst auch mit unterschiedlichen Betrieben im Umland. Dies ist v.a. damit zu begriinden, dass
sich die Eichenauer Bevolkerung zu einem nicht unerheblichen Teil im Umland mit Lebensmitteln ver-
sorgt. In diesem Zusammenhang ist zum einen Puchheim zu nennen, da von dort der Vorhabenstand-
ort via PKW schnell und einfach zu erreichen ist. Zum anderen kann davon ausgegangen werden, dass
Kund*innen aus dem nérdlichen Siedlungsgebiet Eichenaus durch die Erweiterung des Aldis kiinftig
seltener die Lebensmittelanbieter in Olching aufsuchen. Neben Puchheim und Olching werden im er-
weiterten Umland auch die Kommunen Emmering, Alling und Germering berlicksichtigt, zu denen auf-
grund der zunehmenden Entfernung zum Vorhabenstandort aber nur geringfiigige Wettbewerbsbe-
ziehungen zu erwarten sind.

Abbildung 6: Lebensmittelmarkte (Systemanbieter) im weiteren Untersuchungsgebiet
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Puchheim

Etwa 200 m siidostlich des Vorhabenstandorts schlieBt die Stadt Puchheim an die Gemeindegrenze
von Eichenau an. Systemanbieter des Lebensmitteleinzelhandels sind in Puchheim im Wesentlichen an
drei Standorten im Stadtgebiet ansdssig: im Stadtzentrum, im Gewerbegebiet Nord sowie am stidwest-
lichen Stadtrand im lkarus-Center.

Das Zentrum Puchheims erstrecket sich vornehmlich entlang der Lochhauser Stral3e sowie in den an-
grenzenden Bereichen. Der Nutzungsmix umfasst neben Einzelhandelsbetrieben auch verschiedene
Dienstleistungsbetriebe. Das wesentliche Lebensmittelangebot wird in der Stadtmitte durch einen gro-
Ben AEZ-Supermarkt vorgehalten. Er befindet sich flr einen groBBen Teil der Bewohner*innen des Puch-
heimer Kernorts in fuBlaufiger Erreichbarkeit und sichert demnach die Nahversorgung fiir das direkte
Umfeld. Verkehrsglinstig gelegen ist der Betrieb grundsétzlich auch fiir Pkw-Kundschaft gut erreichbar.
Allerdings sind am Markt nur eingeschrankt ebenerdige Stellplatze vorhanden. Parkmdglichkeiten be-
finden sich vornehmlich auf dem Parkdeck auf der Immobilie, das jedoch nur bedingt kund*innen-
freundlich angelegt ist. Aufgrund der wenig attraktiven Parkmdglichkeiten und nur eingeschrankter
Kopplungsmdglichkeiten mit anderen Nahversorgungsbetrieben in der Stadtmitte ist aus gutachterli-
cher Sicht nur von einer eingeschrankten Gberdrtlichen Versorgungsfunktion des AEZ in der Stadtmitte
auszugehen. Erganzend sind in der Stadtmitte auch verschiedenen kleinteilige Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (Backereien, Metzgereien), sowie Spezialgeschafte vertreten (u.a. Obst und Gemdse,
Feinkost). Darliber hinaus ist auch eine Filiale der Fa. Rossmann zu nennen, in welcher Lebensmittel im
Randsortiment angeboten werden. Insgesamt prasentiert sich die Stadtmitte von Puchheim als stabiler
Versorgungsstandort, dem aufgrund seiner Angebotsstrukturen v.a. eine Nahversorgungsfunktion fiir
das direkte Umfeld zukommt.

In verkehrsglinstiger Lage im Gewerbegebiet Nord und unweit der wichtigen Verkehrsachse Aubinger
bzw. Eichenauer StraBe befinden sich am &stlichen Stadtrand die Lebensmitteldiscounter Lidl und
Netto sowie ein Rewe-Supermarkt. Erganzt wird das Lebensmittelangebot durch zwei Backereien in
den Vorkassenbereichen sowie einen Getrankemarkt. Die genannten Betriebe weisen zwar z.T. einen
gewissen Wohngebietsbezug auf, sind jedoch aufgrund der Gewerbegebietslage und guten verkehrli-
chen Erreichbarkeit vornehmlich auf Pkw-Kundschaft aus dem Kernort sowie auch dem naheren Um-
land ausgerichtet.

Abbildung 7: Lebensmittelanbieter in Puchheim (Auswahl)

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023

Unweit der Stadtgrenze zu Eichenau ist im Stdwesten Puchheims auBerdem das lkarus-Center als
bedeutender Versorgungsstandort in verkehrsgiinstiger Lage lokalisiert. In dem Einkaufzentrum ist als
Magnetbetrieb und wesentlicher Lebensmittelanbieter ein weiterer gro3formatiger und attraktiver
AEZ-Verbrauchermarkt ansassig. Erganzt wird das Lebensmittelangebot durch einen Getrankemarkt
sowie kleinteilige Anbieter (u.a. Béackerei, Feinkost). Mit u.a. einer Mlller-Drogerie, einer Apotheke
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sowie einem Fressnapf-Zoofachmarkt sind weitere Einzelhandelsbetriebe vor Ort angesiedelt, sodass
das lkarus-Center insgesamt, v.a. aber im Nahversorgungssegment einen wichtigen Versorgungs-
standort fiir Puchheim selbst und dartiber hinaus auch fiir das Umland darstellt. Aufgrund seiner raum-
lichen Nahe zu Eichenau, der guten Verkehrsanbindung des Standorts und der Uberdrtlichen Anzie-
hungskraft des Ikarus-Centers ist davon auszugehen, dass sich insbesondere Bewohner*innen der siid-
lichen Siedlungsgebiete Eichenaus anteilig hier versorgen.

Im weiteren Stadtgebiet ist als Systemanbieter noch ein Penny-Lebensmitteldiscounter stidostlich
des Bahnhofs ansassig, dem aufgrund seiner Lage im Wohngebiet vornehmlich eine Rolle als Nahver-
sorger fir die Bewohner*innen im direkten Umfeld zukommt.

Olching

In etwa 5 km Entfernung ist nordlich des Vorhabenstandorts die Stadt Olching gelegen, die tber die
StaatsstraBe St 2069 (Roggensteiner StraBe) gut an Eichenau angebunden ist.

Die wesentlichen Standorte der Systemanbieter in Olching umfassen die Stadtmitte, das Gewerbege-
biet West sowie das sldlich der Johann-G.-Gutenberg-Stralle gelegene Gewerbegebiet.

Die Stadtmitte ist in Olching entlang der HauptstraBe sowie in den hieran angrenzenden Bereichen
auszumachen und weist einen vielfdltigen Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstlei-
tungen auf. Im Hinblick auf das Lebensmittelsortiment wird im Zentrum Olchings ein umfassendes
Angebot vorgehalten, welches u.a. die beiden Supermarkte Rewe und Edeka, einen Norma-Lebensmit-
teldiscounter, einen Getrankemarkt, einen Bioladen, mehrere Backereien und eine Metzgerei umfasst.
Besagter Edeka ist gemeinsam mit dem Getrankemarkt am stidlichen Rand im Standortverbund in ei-
nem attraktiven Neubau ansassig, die weiteren Anbieter sind einzeln entlang der Hauptstrae ange-
siedelt. Den genannten Betrieben kommt eine wichtige innerstadtische Versorgungsfunktion zu, die
v.a. die fuBlaufige Nahversorgung der Bewohner*innen im Stadtkern Olchings sichert. Darliber hinaus
sind die Lebensmittelanbieter aufgrund ihrer Lage an der HauptstraBe aber auch dem weiteren Stadt-
gebiet sowie auch dem sudlichen und westlichen Umland gut zu erreichen.

Am ndrdlichen Siedlungsrand sind in verkehrlich gut erreichbarer Lage im Gewerbegebiet West ein
Rewe Center mit sehr groBer Verkaufsflache, ein gesonderter Rewe-Getrdnkemarkt sowie unweit hier-
von ein Lidl-Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Aufgrund des umfassenden Angebots, das im Rewe
Center auch Uber das Lebensmittesegment hinaus vorgehalten wird, ist davon auszugehen, dass das
Einzugsgebiet von Rewe und der umliegenden Betriebe neben dem Stadtgebiet Olchings auch das
unmittelbare Umland (v.a. im Norden und (Suid-)Westen) umfasst. Fiir die Wohnsiedlungen gegeniber
dem Gewerbegebiet ibernimmt v.a. das Rewe Center aufgrund der rdumlichen Ndhe zumindest teil-
weise auch eine fuBlaufige Nahversorgungsfunktion.

Ein weiterer Versorgungsstandort in Gewerbegebietslage ist am siidlichen Siedlungsrand Olchings
etabliert. Hier sind als wesentliche Anbieter aus dem Lebensmittelsegment ein Aldi-Lebensmitteldis-
counter, ein Rewe-Supermarkt sowie ein Getrankemarkt ansassig. Erganzt wird das Einzelhandelsan-
gebot durch verschiedene Fachmarkte und -geschafte (u.a. expert TechnoMarkt), sodass flr die hier
ansassigen Betriebe ein Uber das Stadtgebiet von Olching hinausgehendes Einzugsgebiet angenom-
men werden kann, welches aufgrund der Anbindung insbesondere das sldliche Umland umfasst.

Mit Edeka ist im Osten Olchings ein weiterer Systemanbieter aus dem Lebensmittelsegment ansassig,
der sich im Standortverbund mit Muller in einer Wohngebietslage befindet. Er sichert aus gutachter-
licher Sicht vornehmlich die Nahversorgung der Bewohner*innen im Standortumfeld, ist aber aufgrund
der verkehrsglinstigen Lage an der wichtigen Verkehrsachse Feuersstrale auch aus dem weiteren
Stadtgebiet gut erreichbar. Eine ausgepragte Versorgungsfunktion fiir das Olchinger Umland ist fir
diesen Standort nicht anzunehmen.
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Abbildung 8: Lebensmittelanbieter in Olching (Auswahl)

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023
Alling

Stdlich des Vorhabenstandorts ist in einer Entfernung von etwa 4 km die Gemeinde Alling gelegen.
Die Anbindung erfolgt Uber die Roggensteiner Allee und die Staatsstralle St 2069.

In Alling sind am siidlichen Siedlungsrand zwei Systemanbieter aus dem Lebensmitteleinzelhandel
ansassig. Im Standortverbund sind hier ein Rewe-Supermarkt und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter in
guter Erreichbarkeit an der Hauptverkehrsachse Gilchinger StraBe gelegen und somit aus dem gesam-
ten Gemeindegebiet sowie auch aus dem Norden Gilchings gut erreichbar. Zudem schlie3t unmittelbar
an den Standort von Rewe und Aldi ein ausgedehntes Wohngebiet an, sodass die Betriebe fiir die
Bewohner*innen im Umfeld auch eine fuBlaufige Nahversorgung gewahrleisten.

Emmering

Die Gemeinde Emmering befindet sich ca. 7 km nordwestlich des Vorhabenstandorts. Eine Anbindung
besteht iber die StaatsstraBe St 2069 und die Roggensteiner StraBe.

In der Ortsmitte, die sich im Wesentlichen entlang der HauptstraBe erstreckt, besteht das Lebensmit-
telangebot lediglich aus zwei Backereien und einer Metzgerei. Erganzt wird das Angebot durch ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Einrichtungen. Unweit &stlich der Ortsmitte
befindet sich noch ein Hofladen, der auch ein gastronomisches Angebot anbietet.

Im weiteren Gemeindegebiet ist zwischen dem Kernort und dem Gewerbegebiet Moosfeldstralle im
Osten Emmerings ein Rewe-Supermarkt mit Getrankemarkt ansassig. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit von
Rewe ist fiir die stidostlich und siidwestlich angrenzenden Wohngebiete zwar teilweise gegeben, auf-
grund der Lage am Siedlungsrand ist jedoch vornehmlich von einer Ausrichtung des Marktes auf Pkw-
Kundschaft auszugehen. Aufgrund des insgesamt eingeschrankten Lebensmittelangebots ist flr die
genannten Anbieter in Emmering vornehmlich von einer lokalen Versorgungsfunktion auszugehen. Da
das Lebensmittelangebot in Emmering im Hinblick auf die Betriebstypen kein discountorientiertes An-
gebot vorhalt ist davon auszugehen, dass fiir eine entsprechende Versorgung die Discounter im Um-
land aufgesucht werden.

Germering

Die Stadt Germering liegt etwa 5 km sliddstlich von Eichenau. Eine Anbindung besteht tiber die Eiche-
nauer StraBe und die BundesstraBBe B 2.

In der Innenstadt von Germering, welche sich in nord-stidlicher Richtung entlang der Unteren Bahn-
hofstraBBe, der Otto-Wagner-Strae und den angrenzenden Bereichen erstreckt, ist eine Nutzungsmi-
schung aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung vorzufinden. In Hinblick auf das Lebensmit-
telsegment verfiigt die Innenstadt Gber ein gutes und differenziertes Angebot. Mehrere Supermarkte
bzw. Bio-Supermarkte (u.a. Rewe, Edeka, Denn’s) und eine Lebensmitteldiscounter (Norma) werden
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durch verschiedene Spezialanbieter (z.B. Reformhaus, Obst- und Gemdise, Asien-Markt) und Betrieb
des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) erganzt.

Im weiteren Stadtgebiet sind im norddstlichen Bereich die Germeringer Einkaufspassagen mit AEZ,
AEZ-Getrankemarkt und Aldi zu nennen, die flir die Bewohner*innen der umliegenden Siedlungen auch
fuBlaufige Nahversorgungsmoglichkeiten bieten. Sudlich der Wittelsbacher Hofe befindet sich eine
Norma-Filiale, welche fir die fuBlaufige Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete ebenfalls von
Bedeutung ist. Im stidostlichen Stadtgebiet ist ein Netto-Lebensmitteldiscounter vorzufinden, welcher
durch seine eingeschrankt marktgerechte BetriebsgréBe und seinen in die Jahre gekommen Zustand
allerdings nur bedingt eine zeitgemaBe wohnortnahe Versorgung gewahrleisten kann. Von Bedeutung
fur die lokale Versorgung sind dariiber hinaus die Lebensmittelméarkte im Gewerbegebiet an der In-
dustriestraBe (Rewe, Lidl, Aldi). Da diese Betriebe allerdings nur eingeschrankt an Wohnbebauung an-
grenzen bzw. durch die Bahnlinie und die z.T. stark befahrene Landsberger StraBRe von den Wohnge-
bieten abgetrennt sind, ist eine fuBlaufige Versorgung hier nur schwer maéglich.
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5 Prifung versorgungsstruktureller und
stadtebaulicher Auswirkungen des
Vorhabens

5.1 Vorbemerkungen

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswirkungen
geht die cima von einem ,worst-case”-Ansatz aus. Dieser legt — unter Beriicksichtigung der marktana-
lytischen Bedingungen (Wettbewerbssituation im Umfeld, Standortlage etc.) — den theoretisch maximal
zu erwartenden Umsatz zugrunde, der aus Gutachtersicht am Vorhabenstandort von dem Planvorha-
ben generiert werden kdnnte. Auf dieser Grundlage sind die theoretisch maximal zu erwartenden Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen in Eichenau sowie im Umland zu simulieren.
Der Fokus dieser Priifung liegt auf einer méglichen Schadigung der wohnortnahen Versorgungsstruk-
turen sowie der zentralen Versorgungsbereiche bzw. Ortsmitten.

Stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit und Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungskerns der Standortgemeinde oder anderer Orte im Untersuchungsgebiet sind in der Regel
dann anzunehmen, wenn in Folge der Realisierung des Planvorhabens ein Umsatzverlust bei Sortimen-
ten des Innenstadt- oder Nahversorgungsbedarfs von mehr als 10 % zu vermuten ist.® Zu beachten ist,
dass nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Auswirkung darstellt, denn die Reduzierung von Um-
sdtzen in bestehenden Wettbewerbslagen allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant. Erforderlich ist
vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sogenannte ,staddtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen
von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen wie Verddung einer Innenstadt bzw. Ortsmitte,
Unterversorgung der Bevdlkerung etc.).

Die cima, wie auch viele andere Expert*innen, hilt die alleinige Orientierung an einem Grenzwert
grundsétzlich fiir problematisch und pladiert fiir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gut-
achten auBBer dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die Bewertung
der stiadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen werden. In Anlehnung an ein
Urteil des OVG Miinster geht die cima davon aus, dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 % und
12 % abwédgungsrelevant sind und in einer Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung anderer
Kriterien (z.B. Vorschddigung des zentralen Versorgungsbereichs, Leistungsfahigkeit der Be-
triebe) abgewogen werden miissen.’

Die cima sieht jegliche quantitative Bewertung nur im Zusammenhang mit einer qualitativen Einschat-
zung der stadtebaulichen Situation als sinnvoll an. Daher wurden die im Wettbewerb zum Vorhaben
stehenden Standorte und zentralen Versorgungsbereiche untersucht. Zu den dort angewandten Be-
wertungskriterien gehoren insbesondere die Fragen, ob es sich bei den zu untersuchenden zentralen
Versorgungsbereichen um vorgeschadigte oder stabile Bereiche handelt und das Vorhaben die Funk-
tionsfahigkeit der Zentren beeintrachtigen kann.

Die im nachfolgenden Kapitel dargestellten Umsatzverlagerungswerte stellen immer Maximalwerte im
Sinne eines ,worst-case” dar, der spezifische Unternehmerreaktionen der Wettbewerber (z.B. Anderung
der Positionierung, Sortimentsanpassungen, Modernisierungen, Marketing etc.) im Sinne eines verhal-
tenstheoretischen Ansatzes nicht berlcksichtigt. Fir die Entscheidung einer Betriebsaufgabe,

8 Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GréBenordnung von einem abwagungsrelevanten Tatbestand gesprochen.
Die entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwédgung eines Projektvorhabens zu wiirdigen. Siehe hierzu auch
die umfangliche Kommentierung zum ,PreuBen-Park-Urteil” des OVG Miinster vom 7.12.2000.

®  Vgl. OVG NRW Az. 7a D 60/99.DE vom 7.12.2000, S. 53ff.
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-verlagerung oder Anderung wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuchten Vorhaben un-
abhangige, interne wie externe Faktoren eine zusatzliche Rolle (z.B. Standortfaktoren, Unternehmens-
nachfolge, Standortpolitik etc.).

5.2 Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse

Es ist davon auszugehen, dass als Folge der Erweiterung des Aldi-Marktes am Standort HauptstraBe
110 in Eichenau Umsatzumverteilungen innerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwarten sind. Diese
sind im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung zu ermitteln und zu bewerten. Fir die Wirkungsana-
lyse von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben ist in einem ,worst-case”-Szenario mit dem maximal
moglichen Umsatz zu rechnen. So sind im Rahmen des Gutachtens Uberpriifungen hinsichtlich der
maximal zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die wohnortnahe Versorgung im Untersu-
chungsraum anzustellen (Fokus: zentrale Versorgungsbereiche bzw. Ortsmitten, Nahversorgungsstruk-
turen).

Zur Ermittlung des Umsatzes des erweiterten Lebensmittelmarktes wurde eine Fldchenproduktivitat
zugrunde gelegt, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbssituation und Kaufkraft im Untersuchungsraum
orientiert sowie auf Grundlage der durchschnittlichen Umsatze des geplanten Betreibers und vergleich-
barer Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt wurde. Die Flachenproduk-
tivitat ist so angelegt, dass ein moderner und leistungsféhiger Lebensmittelmarkt wirtschaftlich betrie-
ben werden kann.

GemaB Hahn Retail Real Estate Report 2022/2023 liegt die durchschnittliche Flachenleistung eines Aldi-
Marktes bei einer durchschnittlichen Verkaufsfliche von ca. 1.006 m? bei rd. 8.380 €/m2."° Die spezifi-
schen Standortbedingungen stellen sich aus gutachterlicher Sicht als Gberdurchschnittlich dar, da die
Aldi-Filiale an dem gut sichtbaren und verkehrsgiinstig gelegenen Standort eine duBerst relevante Ver-
sorgungsfunktion sowohl fir die angrenzenden Wohngebiete als auch das gesamte Gemeindegebiet
einnimmt. Zudem belauft sich die einzelhandelsspezifische Kaufkraftkennziffer in Eichenau auf einen
Wert von 120,7"" und liegt damit deutlich Gber dem bundesweiten Durschnitt. In Anbetracht dieser
sehr positiven Standortrahmenbedingungen fiir den Anbieter Aldi in Eichenau kann von einer Gber
dem bundesdeutschen Schnitt fur Aldi liegenden Flachenleistung ausgegangen werden. Durch die ge-
plante Verkaufsfliche von rd. 1.200 m? belduft sich der jahrliche Umsatz des zu untersuchenden Aldi-
Lebensmitteldiscounters rechnerisch kiinftig auf ca. 11,1 Mio. € p.a., was einer Flachenproduktivitat von
rd. 9.250 €/m? entspricht. Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Lebensmitteldiscountern
i.d.R. bei rd. 80 %. Ein Anteil von ca. 20 % des Umsatzes entfallt hingegen auf typische Randsortimente
und Aktionswaren wie u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Zeitschriften sowie Bekleidung, Elektronik, Haus-
haltswaren. Somit wird fiir den Aldi im Lebensmittelbereich ein Umsatz i.H.v. rd. 8,9 Mio. € p.a. prog-
nostiziert, wahrend ca. 2,2 Mio. € p.a. auf den Nichtlebensmittelbereich (discountertypische Randsor-
timente und Aktionswaren) entfallen.

Da es sich bei dem zu untersuchenden Aldi-Vorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes
handelt, kann der Bestandumsatz des aktuellen Marktes gegeniiber dem zukiinftig zu erwartenden
Gesamtumsatz in Abzug gebracht werden. Dem bestehenden Aldi-Markt wird in Anbetracht der oben
bereits aufgeflhrten positiven Standortrahmenbedingungen eine Uberdurchschnittliche Flachenpro-
duktivitidt von ca. 9.600 €/m? p.a. zugesprochen. Die héhere Flichenproduktivitit des bestehenden
Marktes erklart sich durch den Umstand, dass bei Erweiterungsvorhaben die Flachenleistung i.d.R. nicht
proportional mit der Verkaufsflache steigt. Das Gegenteil ist oft der Fall. Vielmehr steht eine langfristige
Bindung der Bestandskund*innen durch die geplante Modernisierung im Vordergrund. Dies gilt auch

0 ygl. Hahn Retail Real Estate Report 2022/2023
" vgl. Michael Bauer Research GmbH 2023 basierend auf Statistisches Bundesamt
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fur die vorliegend zu untersuchende Aldi-Filiale an der HauptstraBe in Eichenau und kann wie folgt
begriindet werden:

= Das Warenangebot wird mit dem geplanten Neubau nicht bzw. zumindest nicht wesentlich zuneh-
men. Aldi bietet in seinen Filialen ein mehr oder weniger einheitliches Warensortiment an.

= Das Einzugsgebiet des zu untersuchenden Lebensmittelmarktes wird sich durch den geplanten
Neubau mit Erweiterung lage- und wettbewerbsbedingt nicht bzw. nicht wesentlich vergréBern.
Dementsprechend bleiben die Kund*innen-/Kaufkraftpotenziale im Wesentlichen gleich bzw. zu-
mindest dhnlich.

= Lebensmittelmarkte mit groBeren Verkaufsflichen weisen Ublicherweise deutlich niedrigere Um-
satze je m? Verkaufsflache auf als kleinere Filialen.

Tabelle 1: Umsatzstruktur des Vorhabens (in Mio. € p.a.)

Umsatz bei 1.01 Umsatz bei 1.200 m? Umsatzzuwachs

Aldi-Lebensmitteldiscounter
Lebensmittel 7,8 89 1,1
Randsortimente / Aktionswaren* 2,0 2.2 0,3
Gesamt 9,8 1.1 1.4

*z.B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Zooartikel, Schnittblumen sowie wechselnde Akti-
onswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023; Rundungsdifferenzen mdglich

In Summe wird durch die Aldi-Erweiterung eine Umsatzsteigerung im angenommenen, realitdtsnahen
worst-case-Ansatz i.H.v. maximal rd. 1,4 Mio. € p.a. erzielt, wovon ca. 1,1 Mio. € p.a. auf den Lebens-
mittelbereich entfallen. Die Gegentiberstellung des aktuellen und des Umsatzes nach Erweiterung, auf-
geteilt nach Sortimenten ist der obigen Tabelle zu entnehmen. Da der Zusatzumsatz in den Randsor-
timenten in Hohe von rd. 0,3 Mio. € p.a. auf zahlreiche sowie bei Aktionswaren saisonal wechselnde
Sortimente entféllt, verteilt er sich auf eine Vielzahl von unterschiedlichen Sortimenten und Betrieben.
Nennenswerte Umsatzverluste, aus denen negative stadtebauliche Auswirkungen resultieren, sind bei
den bestehenden Anbietern durch die Randsortimente nicht zu erwarten und kdnnen bereits an dieser
Stelle ausgeschlossen werden.

Fir das Projektvorhaben ist somit zu prifen, ob durch den erweiterten Lebensmittelmarkt und den
zusatzlichen Umsatz in Hohe von rd. 1,1 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. Ortszentren und die sonstige wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung in Eichenau und den Umlandkommunen zu erwarten sind.

5.3  Umsatzumverteilung und Wirkungsanalyse

Die Umsatzverluste, die bei der Realisierung des Aldi-Vorhabens an den einzelnen Standorten im Un-
tersuchungsraum anzunehmen sind, sind stark an dem im Untersuchungsgebiet vorhandenen Wett-
bewerb (vgl. Kapitel 4) orientiert. Von welchen Standorten Kaufkraftabfliisse zu erwarten sind und wie
sich die daraus ergebenden Umsatzumverteilungsquoten darstellen, ist in nachfolgender Tabelle 2 auf-
gefuhrt. Die Grundlage der Betrachtung bildet dabei ein annahmebasiertes Prognosemodell. Auf Basis
detaillierter Betrachtungen vor Ort werden Kriterien zum Einkaufs- und Ausgabeverhalten der Kund*in-
nen im Raum bewertet und durch das Planvorhaben hervorgerufene Veranderungen eingeschatzt.
Diese maximal am Standort erzielbare Kaufkraftbindung ist stark von den Wettbewerbsstrukturen im
Umfeld abhédngig. Neben den Standortfaktoren am Vorhabenstandort sind als wichtige Kriterien fir
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die Bewertung der bindungsfahigen Kaufkraft und zusammenfassend folgende EinflussgréBen zu nen-
nen:

= Entfernungen bzw. Zeitdistanzen von den Wohnorten der Einkaufenden zum Einkaufsstandort,
= Qualitat der verkehrlichen Anbindung,

= Pendelverflechtungen,

= subjektive bzw. mentale Barrieren,

= naturrdumliche Barrieren,

= Lage und Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte,

= die konkurrierende Ausstattung im Einzugsgebiet der avisierten Einzelhandelsnutzung.

Das auf den genannten Annahmen basierende Prognosemodell stellt demnach ein v.a. qualitatives
sowie in Teilen quantitatives Raum-Zeit-Modell bzw. Gravitationsmodell zur Einschatzung bestehender
sowie zukunftiger Einkaufsbeziehungen dar. Nachfolgender Tabelle sind die auf Basis des realitdtsna-
hen ,worst-case-Ansatzes” anzunehmenden Umsatzumverteilungseffekte zu entnehmen.

Tabelle 2: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich

Standort / Zentrum Bl.estarfdsumsatz l.Jth'ertellung et el
in Mio. € p.a. in Mio. € p.a.

Eichenau
Zentraler Versorgungsbereich ca. 88 ca.0,2 ca.2%
Sonstige Lagen ca. 80 02-03 ca.3%
Puchheim
Zentrum ca. 16,7 <01 n.n.
Sonstige Lagen ca. 44,4 ca. 0,3 <1%
Olching
Zentrum ca. 15,9 <01 n.n.
Sonstige Lagen ca. 55,0 0,1-0,2 <1%
Umland & Streuumsétze
(u.a. Germering, Alling, Emmering) 0,1-0,2 n.n.
Gesamt 11

n.n. = nicht nachweisbar; Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023; Rundungsdifferenzen moglich

Im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekten lassen sich im Le-
bensmittelbereich folgende versorgungsstrukturellen sowie stadtebaulichen Auswirkungen durch die
geplante Aldi-Erweiterung (Abriss/Neubau) ableiten:

= Insgesamt werden durch das Erweiterungsvorhaben der Fa. Aldi ca. 1,1 Mio. € p.a. im Lebensmit-
telbereich umverteilt. Das Vorhaben wurde im Sinne einer realitatsnahen ,worst-case”-Betrachtung
bewertet, dementsprechend stellen die prozentual dargestellten Umverteilungseffekte die unter re-
alistischer Marktbetrachtung maximal mégliche Umverteilung dar.

= Ein erheblicher Teil der Umsatzlenkungen findet innerhalb des Eichenauer Gemeindegebiets
selbst statt. Weitere nennenswerte Umverteilungseffekte lassen sich in Puchheim und Olching fest-
stellen. Im weiteren Umland Eichenaus (u.a. Germering, Alling, Emmering) ist lediglich von minima-
len Effekten auszugehen.

= Aufgrund des dichten Wettbewerbsbesatzes bzw. den zahlreichen Betrieben, auf die sich der um-
zuverteilende Umsatz in Hohe von ca. 1,1 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich aufteilt, stellen sich
die Umverteilungsquoten durchweg niedrig dar.

= In der Ortsmitte Eichenaus, die gemaB kommunalem Einzelhandelskonzept als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen ist, ist mit Umverteilungswirkungen i.H.v. rd. 0,2 Mio. € p.a. zu rechnen,
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was einer niedrigen Umverteilungsquote ca. 2 % entspricht. Die Umsatzverluste verteilen sich dabei
v.a. auf den Lebensmitteldiscounter Penny und den Bio-Supermarkt Denn’s, sowie nachgeordnet
auf die im ZVB ansassigen kleinteiligen Lebensmittelanbieter (u.a. Backereien, Metzgereien, Obst-
und Gemise). Einzelbetrieblich sind bei den Lebensmittelanbietern nur geringfiigige absatzwirt-
schaftliche Effekte zu erwarten, die die GroBenordnung jéhrlicher Schwankungen nicht tbersteigen.
Angesichts der geringen Umlenkungsquote und den stabilen, gut ausgepragten Angebotsstruktu-
ren kdnnen negative stadtebauliche wie auch versorgungsstrukturelle Auswirkungen gegeniber
der Ortsmitte Eichenaus ausgeschlossen werden.

Gegeniiber den sonstigen integrierten Lagen in Eichenau werden Umverteilungseffekte in Hohe
von jahrlich 0,2 - 0,3 Mio. € wirksam, was einer Quote von rd. 3 % des Bestandsumsatzes entspricht.
Als weiterer Systemanbieter in dieser Lagekategorie wird hiervon in erster Linie der unweit nord-
westlich des Planvorhabens ansassige Edeka betroffen sein. Hieraus lassen sich aber keine stadte-
baulich relevanten Negativauswirkungen ableiten. Dies ist insbesondere damit zu begriinden, dass
es sich bei dem betreffenden Edeka um eine moderne, attraktive Filiale handelt, der sowohl eine
wichtige fuBlaufige Nahversorgungsfunktion fir die Bewohner*innen im Umfeld, als auch eine we-
sentliche Versorgungsfunktion fiir das gesamte Gemeindegebiet zukommt.

=  Weitere Umsatzlenkungen werden auBerdem gegenilber Lebensmittelanbietern in den sonstigen
Lagen von Puchheim ausgel6st. Die Umverteilungseffekte i.H.v. ca. 0,3 Mio. € p.a. werden v.a. das
unweit des Vorhabenstandorts befindliche AEZ betreffen, da davon ausgegangen werden kann,
dass sich zum jetzigen Zeitpunkt insbesondere die Bewohner*innen der siidlichen Wohngebiete
Eichenaus anteilig hier versorgen (vgl. Kap. 4.2). Nachgeordnet werden auch geringfiigige Umver-
teilungen gegeniiber den weiteren Lebensmittelanbietern in den sonstigen Lagen (u.a. Penny,
Rewe, Lidl) wirksam. Angesichts des Bestandsumsatzes i.H.v. etwa 44,4 Mio. € p.a. ergibt sich aus
der Umverteilung allerdings nur eine geringe und damit unproblematische Umverteilungsquote
von weniger als 1 %, die keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwarten lasst.

= |Im Zentrum Puchheims sind angesichts der groen Distanz und der geringen Wettbewerbstiber-
schneidungen des Besatzes allenfalls geringfligige Umsatzumverteilungswirkungen anzunehmen.
Diese liegen bei weniger als 0,1 Mio. € p.a. und damit unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Ent-
sprechend kdnnen negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

= In den sonstigen Lagen Olchings werden geringe Umverteilungen in Hohe von 0,1 — 0,2 Mio. €
p.a. wirksam. Von diesen Effekten wird aufgrund der Anbindung nach Eichenau und den Wettbe-
werbsliberschneidungen zu Aldi vorwiegend der Versorgungsstandort in Gewerbegebietslage (u.a.
Aldi, Rewe) im stdlichen Stadtrand Olchings beriihrt sein. In Anbetracht der duBerst niedrigen (we-
niger als 1 %) und damit unbedenklichen Umverteilungsquote sind hier ebenfalls keine negativen
versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten. Im Zentrum von Olching fallen die anzuneh-
menden Umsatzverluste so gering aus, dass sie unter die Schwelle der Nachweisbarkeit fallen.

= AuBerhalb der oben aufgefiihrten Lagen (u.a. Germering, Alling, Emmering) finden aufgrund der
zunehmenden Entfernung zum Standort des zu untersuchenden Aldi-Marktes keine gréBeren Um-
verteilungsprozesse mehr statt. Zwar ist von zusatzlichen Streuumsatzen auszugehen (aus der Re-
gion bzw. z.B. Zufallskund*innen), diese fallen diese jedoch sehr gering aus und sind rdumlich nicht
mehr zuzuordnen. Der umzuverteilende Betrag liegt bei etwa 0,1 — 0,2 Mio. € p.a. Die daraus abzu-
leitende Umverteilungsquote ist so gering, dass sie nicht mehr valide bezifferbar ist. Dementspre-
chend werden durch das Projektvorhaben im hier untersuchten Lebensmittelbereich auch im wei-
teren Untersuchungsraum keine versorgungsstrukturellen oder stadtebaulichen Auswirkungen aus-
geldst.

Insgesamt zeigt die Priifung der stiadtebaulichen Vertraglichkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO, dass

von der geplanten Erweiterung der Fa. Aldi am Standort HauptstraBe 110 keine negativen stad-

tebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und wohnortnahen Versor-

gungsstrukturen in Eichenau und im Umland ausgehen.
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6 Landesplanerische Uberpriifung
des Vorhabens

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP) bildet die wesentliche Grundlage fiir die landes-
planerische Beurteilung von grofBflichigen EinzelhandelsgroBprojekten. In diesem Zusammenhang
sind die Ziele Lage im Raum, Lage in der Gemeinde sowie Zulassige Verkaufsflachen zu bertcksichti-
gen. Nachfolgend werden diese Ziele mit Blick auf das konkrete Vorhaben in Eichenau bewertet.

6.1 Lage im Raum

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern definiert, in welchen Kommunen die Flachenausweisung fiir
EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich erfolgen darf.

.5.3.1 Lage im Raum

(Z) Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglome-
rationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

= fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflciche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahver-
sorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig von den zentral-
ortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

= fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs die-
nen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen
in dieser Bedarfsgruppe.”

Gemal Regionalplan der Region Minchen (Aktualisierung Gesamtfortschreibung 2019) kommt der
Gemeinde Eichenau zusammen mit Puchheim die Funktion eines gemeinsamen Grundzentrums zu.
Eichenau ist entsprechend fir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten des Nahversorgungs-
bereichs geeignet.

Ziel 5.3.1 (Lage im Raum) wird durch das Vorhaben erfiillt

6.2 Lage in der Gemeinde

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern definiert, an welchen Standorten in den Kommunen die
Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich erfolgen darf. Hierzu wird als Ziel 5.3.2
wie folgt ausgefuhrt:

.5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

= das EinzelhandelsgroBprojekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topogra-

phischen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.2 Folgendes ausgefiihrt:

.Zu 5.3.2 (B)

[...] Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-

menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die liber einen anteiligen fuBlldufigen
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Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfii-
gen. [..]"

Der Projektstandort des Aldi-Lebensmitteldiscounters befindet sich am siidlichen Rand des Kernsied-
lungsgebietes der Gemeinde Eichenau. Westlich, nérdlich und nordéstlich des Vorhabenstandorts be-
ginnen umfangreiche Wohngebiete in einer Entfernung von ca. 100 bis 300 m. Aufgrund der raumli-
chen Nahe liegt ein groBer Teil dieser Wohnsiedlungen im fuBlaufigen Einzugsgebiet des Lebensmit-
telmarktes. Flr diese Wohngebiete Gibernimmt der Lebensmittelmarkt bereits heute wichtige fuBlau-
fige Versorgungsfunktionen.

Im Hinblick auf den OPNV befinden sich die Haltestellen ,Eichenau Friedhof” und ,Eichenau Kiefern-
straBe” in einer Entfernung von ca. 80 bzw. 100 m zum Vorhabenstandort und sind demnach fuBlaufig
zu erreichen. Eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist somit gegeben.

Demnach ist der Standort von Aldi an der HauptstraBe 110 in Eichenau als stadtebaulich integrierte
Lage im Sinne des LEP Bayern einzustufen.

Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) wird erfiillt.

6.3 Zulassige Verkaufsflachen

Welche Verkaufsflachendimensionierung ein Einzelhandelsvorhaben gemafB den landesplanerischen
Vorgaben aufweisen darf, ist unter Ziel 5.3.3 definiert:

»5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen (2)

Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfdhigkeit der Zentralen
Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroB3-
projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, dlir-

fen EinzelhandelsgroBprojekte,

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

= soweit in ithnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 700 000 Einwohner 30 v.H., fir die
100 000 Einwohner tibersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.”

Vorhaben aus dem Nahversorgungssegment mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? sind gemaB
Ziel 5.3.1 Lage im Raum in allen Kommunen zuldssig. Da sich die Verkaufsflache des erweiterten Le-
bensmitteldiscounters auf ca. 1.200 m? belauft, greift fiir das Projektvorhaben die Ausnahmeregelung
und es ist von der landesplanerischen Verkaufsflachensteuerung freigestellt.

Ziel 5.3.3 (Zuldssige Verkaufsflachen) wird erfiillt.

Die Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2020) werden durch das Planvorhaben in Eichenau
erfillt.
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7 Priifung gemalB3 EHK Eichenau 2020

Im Folgenden gilt es zu Uberpriifen, ob das Erweiterungsvorhaben der Fa. Aldi mit den Empfehlungen,
Strategien sowie Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Eichenau vereinbar ist. Das Einzel-
handelskonzept wurde im Jahr 2020 von der cima fortgeschrieben und im Gemeinderat zum Beschluss
gefiihrt.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung des Einzelhandels gibt das EHK Eichenau 2020 folgende we-
sentliche Zielstellungen vor (vgl. S. 35, 36):

= Versorgungsfunktion als Grundzentrum gewahrleisten
Ziel ist es, eine Versorgung der Bevdlkerung im Nahbereich mit Gutern des Grundbedarfs sicherzu-
stellen.

= Nachhaltige und ressourcenschonende Flachenentwicklung
Ziel ist ein sparsamer Umgang mit (Gewerbe-)Flachen unter Berlicksichtigung der Anspriiche der
gewerblichen Wirtschaft.

= Sicherung der bedarfsorientierten, wohnortnahen und damit fuBlaufigen Versorgung
Ziel ist die wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs, um nah-
versorgungsinduzierte Versorgungsfahrten zu minimieren.

= Zentrenorientierte Entwicklung & Starkung der Ortsmitte in ihrer Funktion als zentraler Ver-
sorgungsbereich
Entwicklungsprioritaten sind auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte zu legen. Eine Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsbestands in den integrierten Lagen auBerhalb der Ortsmitte ist
nicht anzustreben. Die bereits ansassigen Betriebe genieen Bestandsschutz. Flachenerweiterungen
und Modernsierungen, die fiir den Betrieb zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit nétig sind, soll-
ten ermoglicht werden, sind aber auf ihre Auswirkungen auf die Ortsmitte zu Gberprifen.

Weiterhin werden im EHK 2020 (S. 47 ff.) Zielstellungen formuliert, die alle im Wesentlichen auf die
Starkung, Fortentwicklung und Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte abzielen
und entsprechend bei der Einordnung des Erweiterungsvorhabens ebenfalls berlicksichtigt werden:

= Stirkung der lokalen Okonomie

= Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

=  Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte
= Bestandsorientierte Entwicklung

= Frequenzsteigerung im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte

Im Hinblick auf das Ziel, die Versorgungsfunktion Eichenaus als Grundzentrum zu gewéhrleisten, ist
festzuhalten, dass die Erweiterung und Modernisierung der Aldi-Filiale zu einer Starkung der Versor-
gungsfunktion als Grundzentrum beitrdgt, indem ein etablierter Standort in der Einzelhandelsland-
schaft der Gemeinde gesichert und zukunftsfahig aufgestellt wird. In diesem Zusammenhang bleibt
auch zu beriicksichtigen, dass das Vorhaben zur Erhéhung der im EHK ermittelten unterdurchschnitt-
liche Zentralitat im Lebensmittelbereich (vgl. EHK 2020, S. 30) beitragt, indem Kaufkraft, die bislang ins
Umland abflieBt, gebunden wird.

Dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Gewerbeflachen wird das Vorhaben gerecht, da es sich um
eine Erweiterung auf bestehenden Gewerbefldchen handelt, und keine weiteren Flachen neu ausge-
wiesen werden missen.

Die geplante Erweiterung des Aldi-Marktes gliedert sich insbesondere in das Ziel zur Sicherung der
bedarfsorientierten, wohnortnahen und damit fuBlaufigen Versorgung mit Waren des taglichen und
periodischen Bedarfs ein. Aldi bildet gemeinsam mit dem Drogeriemarkt dm einen wichtigen Versor-
gungsstandort, der es den Kund*innen ermoglicht, Nahversorgungseinkaufe bei verschiedenen
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Betriebstypen bequem miteinander zu kombinieren. Durch das Erweiterungsvorhaben wird demnach
die Wettbewerbsfahigkeit des gesamten Standorts gestarkt, wodurch die Nahversorgungssituation fr
die umliegenden Wohngebiete weiter verbessert wird.

Der Vorhabenstandort der Fa. Aldi befindet sich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Auf-
grund seiner Lage mit Wohnbezug ist er den stadtebaulich integrierten Lagen zuzuordnen. An Stand-
orten dieser Kategorie sind gemaB Einzelhandelskonzept ,Sortimente des Nahversorgungsbedarfs als
Hauptsortiment grundsdtzlich zuldissig. Neuansiedlungen oder Erweiterungen sind jedoch einer Einzel-
fallpriifung hinsichtlich méglicher Auswirkungen zu unterziehen” (EHK Eichenau 2020, S. 51). Zum Schutz
des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte und der sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Stadt-
gebiet ist demnach auch bei Erweiterungsvorhaben die Durchfiihrung einer Einzelfallpriifung notwen-
dig, welche die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens im Hinblick auf das Hauptsortiment nach-
weist.

Im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung (vgl. Kapitel 5) wurde eine entsprechende
Einzelfallprifung hinsichtlich versorgungsstruktureller sowie stadtebaulicher Auswirkungen durchge-
fuhrt. GemaB der vorgenommenen Untersuchung kdénnen schadliche bzw. negative Auswirkungen auf
die Struktur und die Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte sowie
aller weiteren Lagen und Standorten in Eichenau und Umgebung aus gutachterlicher Sicht ausge-
schlossen werden. Damit steht das Vorhaben den Zielen des EHK zur Starkung, Fortentwicklung und
Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte nicht entgegen.

Die Untersuchungsergebnisse machen deutlich, dass die geplante Erweiterung des Aldi-Lebensmittel-
discounters (Abriss/Neubau) den Zielen und Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ei-
chenau 2020 entspricht. So tragt das Vorhaben im Sinne des EHK zu einer verbesserten (fuBlaufigen)
Versorgung sowohl fiir die umliegenden Wohngebiete im Studen Eichenaus als auch fiir das gesamte
Gemeindegebiet bei, ohne dabei die Fortentwicklung der Ortsmitte als zentraler Versorgungsbereich
negativ zu beeinflussen.
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8 Zusammenfassung und
abschlieBende Bewertung

In Eichenau ist am Standort Hauptstrae 110 die Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters vor-
gesehen. Hierfir soll die bisherige Filiale abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Die Ziel-
verkaufsflache des Marktes belduft sich dann auf rd. 1.200 m2 Mit der geplanten Modernisierung und
Erweiterung des Lebensmittelmarktes soll eine langfristige und nachhaltige Sicherung des Versor-
gungsstandortes erzielt werden.

Fir das Vorhabengrundsttick liegt ein rechtsgliltiger Bebauungsplan (B13 Gewerbegebiet) vor. Dieser
setzt fir den Lebensmittelmarkt gemaB 4. Anderung aus dem Jahr 2006 ein Sondergebiet mit einer
maximalen Verkaufsfliche von 1.000 m? fest. Entsprechend ist fiir die Umsetzung des Vorhabens eine
Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Folglich ist gemaB & 11 Abs. 3 BauNVO im Rahmen des
Abstimmungs- und Genehmigungsverfahrens eine einzelhandelsbezogene Auswirkungsanalyse not-
wendig, die untersucht, ob das Vorhaben Aldi im Einzelhandelsbereich wesentliche negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung in Ei-
chenau oder dem Umland erwarten ldsst. Aufgrund seiner GroBflachigkeit ist das Vorhaben auch hin-
sichtlich der Vorgaben der Raumordnung (LEP Bayern 2020) zu tberpriifen. Ergdnzend wird untersucht,
ob sich das Vorhaben in die Ziele und Grundsatze des derzeit glltigen Einzelhandelskonzeptes der
Gemeinde Eichenau (2020) einfiigt.

Die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO hat ergeben, dass von der
geplanten Erweiterung der Fa. Aldi am Standort HauptstraBe 110 keine negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und wohnortnahen Versorgungsstrukturen in Ei-
chenau und im Umland ausgehen.

Die Umsatzumverteilungsquoten erreichen in Eichenau gegentiber den Lebensmittelanbietern im ZVB
Ortsmitte und den sonstigen Lagen mit ca. 2 — 3 % unbedenkliche Werte. Vor diesem Hintergrund und
in Anbetracht der Tatsache, dass die Ortsmitte Eichenaus stabile, gut ausgepragte Angebotsstrukturen
aufweist, kdnnen negative versorgungsstrukturelle sowie stadtebauliche Auswirkungen fir den zent-
ralen Versorgungsbereich und die sonstigen Lagen Eichenaus ausgeschlossen werden. Weitere Um-
satzlenkungen werden auBerdem gegeniiber Lebensmittelanbietern in Puchheim und Olching wirk-
sam. Die Umverteilungsquoten stellen sich aber auch hier durchweg niedrig dar (<1 %), sodass nicht
von stadtebaulich relevanten Negativauswirkungen ausgegangen werden muss. Wesentlich ist zudem,
dass es sich bei den betroffenen Anbietern um stabile und leistungsfahige Betriebe handelt, sodass die
prognostizierten geringen Umsatzriickgange lediglich zu wettbewerblichen Auswirkungen fiihren, die
keine BetriebsschlieBungen erwarten lassen. In Bezug auf die Angebotsstrukturen der weiteren Kom-
munen im Untersuchungsgebiet (Germering, Alling, Emmering) fallen die Umsatzumverteilungen ins-
gesamt ebenfalls sehr gering aus (unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze), sodass das Planvorhaben
auch hier keine negativen Auswirkungen auslésen wird.

In der Gesamtschau ist die geplante Erweiterung des Aldi-Marktes mit einer Zielverkaufsflache von rd.
1.200 m? als stadtebaulich vertraglich i.S.d. § 11 Abs.3 BauNVO zu bewerten.

Aufgrund der GroBflachigkeit des Planvorhabens wurde auch eine landesplanerische Uberpriifung des
Vorhabens durchgefiihrt. Die entsprechenden Vorgaben und Ziele gemaB LEP Bayern 2020 werden
durch das Erweiterungsvorhaben erfiillt.

Weiterhin fugt sich das Vorhaben auch in die Ziele und Leitlinien des Einzelhandelskonzepts der Ge-
meinde Eichenau (2020) ein. Eine flachenmaBige Erweiterung des Aldis ist an dem Standort zulassig,
sofern das Vorhaben gegenlber den bestehenden Handelsstrukturen im zentralen Versorgungsbe-
reich Ortsmitte und den wohnortnahen Lagen als vertraglich einzustufen ist. Der Nachweis der
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Vertraglichkeit wurde im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erbracht. Entsprechend ist die geplante
Erweiterung auch gemaB EHK im Sinne einer Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen positiv zu
bewerten.

Insgesamt tragt das Vorhaben zu einer Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in der Ge-
meinde Eichenau bei. Insbesondere fiir die Wohngebiete im Standortumfeld wird sich die (fuB-
laufige) Versorgungsqualitat durch das Vorhaben weiter verbessern. Gleichzeitig kann eine
Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte und anderer, fiir die wohnortnahe
Versorgung wichtiger, Handelsstandorte ausgeschlossen werden.
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