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1 Vorbemerkung - Fragestellungen

Basierend auf unserem Gutachten HEINRITZ / POPIEN (2007) hat die Gemeinde OberschleiBheim in
den letzten Jahren eine Reihe von Schritten der Ortsmittenplanung unternommen.

Zur Behandlung von Anfragen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, u.a. im Gewerbegebiet V
SonnenstraBe hat die Gemeinde 2014 eine erste Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens beauf-
tragt, auf dessen Grundlage die zukiinftige Zulassung von Einzelhandelsbetrieben gesteuert wird. Die
von den Gutachtern 2007 sowie in einer Stellungnahme 2012 abgegebenen Empfehlungen zur Bau-
leitplanung wurden fortgeschrieben, sowie mittels einer ortsspezifischen Liste von innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ergdnzt bzw. prazisiert. Die entsprechend modifizierte, stddtebaulich-strukturell
begriindete "OberschleiBheimer Sortimentsliste" erwies sich als zielfiihrendes Instrument der kommu-
nalen Einzelhandelsentwicklungsplanung.

Unsere Empfehlungen aus 2007 betrafen v.a. die stadtebauliche Neugestaltung des Ladenzentrums
Stutenanger und des Blrgerplatzes zur "Ortsmitte", begleitet von einem restriktiven Umgang mit Neu-
ansiedlungsplanen von innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetrieben in der Peripherie. Die Empfehlun-
gen zur Uberplanung der zentralen Grundstiicke am Biirgerplatz und am Stutenanger waren auf das
Ziel gerichtet, die offentlichen Einrichtungen incl. Blirgerzentrum/Birgerstube mit einem neu gestal-
teten Ladenzentrum zu einer attraktiven Ortsmitte zu verbinden. Fachgutachterliche Anregungen wie
Abriss und VergréBerung des Lebensmittelmarktes, die "Umdrehung" des Marktes, d.h. seine Offnung
nach Sldosten in Richtung Birgerplatz, blick- und wegetechnische Verbindung Ladenzentrum -
Blrgerzentrum, Schaffung attraktiver Tagesgastronomie, Schaffung architektonischer sowie Aufent-
haltsqualitdten mindeten in die Entwicklung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes "Neu-
gestaltung Ortsmitte" mit einer entsprechenden Bebauungsplanung.

2016 konnte sich die Gemeinde mit den beiden Grundstiickseigentiimern des Ladenzentrums Stuten-
anger, dem Lebensmittelkonzern REWE und der Firma Sedlmayr Grund, zunachst lber stadtebauliche
Vertrage zur Konzeption des Ladenzentrums einigen und begann mit der Umgestaltung des offentli-
chen Teilbereiches der Ortsmitte. Bis heute jedoch wurde der Vertrag von der Fa. REWE nicht unter-
zeichnet, nachdem sie von ihren urspriinglichen Pldnen zum Neubau eines Lebensmittelvollsortimen-
ters mit 1.400 gm Verkaufsfldche abgertickt ist, und nurmehr die Errichtung eines 800 gm Verkaufs-
flache umfassenden Lebensmitteldiscounters avisiert.

Den Ortsmittenbesuchern bietet sich heute das enttduschende Bild eines zwar im &ffentlichen Bereich
(Burgerzentrum, Neue Birgerstube) neu gestalteten Platzes, an welchen jedoch das véllig unattraktive
Areal des Ladenzentrums Stutenanger mit seinen beiden abrissreifen und groBteils leerstehenden
Immobilien unmittelbar angrenzt.

Die gednderten Nutzungsvorstellungen des REWE-Konzerns, verbunden mit den Schwierigkeiten,
Interessenten fiir die weiter geplanten Ladeneinheiten der Ortsmitte zu gewinnen, und nicht zuletzt
die im weiteren Gemeindegebiet zu verzeichnende Ausdiinnung des Ladenbesatzes waren fiir den
OberschleiBheimer Gemeinderat Anlass, die Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens zu be-
schlieBen.
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Die Gemeindeverwaltung beauftragte dazu die vorliegende weitere Fortschreibung des 2007 erstellten,
2015 erstmals fortgeschriebenen Einzelhandelsgutachtens. Sie analysiert die Entwicklungen des Ein-
zelhandels in den vergangenen Jahren und geht folgenden Fragestellungen nach:

Wie sind die geanderten Nutzungsvorstellungen in der Ortsmitte zu beurteilen?

Welcher Betriebsformen- und Branchenmix ist in der Ortsmitte unter Beriicksichtigung sich andernder
Rahmenbedingungen des Einzelhandels angezeigt?

Gewerbegebiet SonnenstraBe: wie sind evtl. Erweiterungspldne ansdssiger Einzelhandelsunternehmen
bzw. Neuansiedlungsplane ausgewahlter Branchen (u.a. Getrdnkefachmarkt) zu beurteilen und pla-
nungsrechtlich zu behandeln?

Zentraler Versorgungsbereich HIT/Bahnhof: welche Mdglichkeiten bestehen zu einer Arrondierung des
Einzelhandelsareals an der zentralen Mittenheimer Str., ohne die Entwicklung der Ortsmitte Biirger-
platz/Stutenanger zu geféhrden?

Welche Chancen bestehen zur Ansiedlung nachbarschaftlich bzw. sozial orientierter Nahversor-
gungsmadglichkeiten im neu geplanten Wohnquartier Mittenheim?

Die Fragen zur sinnvollen Steuerung der OberschleiBheimer Einzelhandelsentwicklung werden vor dem
Hintergrund lokalspezifischer Situationen und Entwicklungen geklart:

- Lage der Gemeinde (Siedlungsschwerpunkt) in Miinchens Suburbia

- Zentren- und Angebotsstruktur des OberschleiBheimer Einzelhandels

- stddtebauliche Integration moglicher Einzelhandelsstandorte, Kopplungsmdglichkeiten
- Betriebliche Dispositionen ansassiger und ansiedlungsbereiter Einzelhandelsbetriebe

- Bevdlkerungsentwicklung (incl. Tagesbevélkerung durch Arbeitsplatzansiedlungen)

Wie schon in der 2014/2015 vorgelegten Fortschreibung des Gutachtens aus 2007 ist es zur Beant-
wortung der Fragen nicht zwingend erforderlich, eine Wiederholung der 2007 durchgefiihrten Befra-
gungen (schriftliche Betriebsbefragung, umfassende Haushaltsbefragung) durchzufiihren. Insofern
handelt es sich beim hier vorgelegten Gutachten um eine Teilfortschreibung. In jlingster Zeit medial
kommunizierte Stellungnahmen mancher Akteure beziehen sich noch auf das Gutachten aus 2007.
Dies lasst den Schluss zu, dass dessen Fortschreibung 2014/2015 nicht allen lokalen Akteuren bekannt
ist. Daher und mit Hinblick auf neue, 2014 noch nicht aktive Ratsmitglieder nach der anstehenden
Kommunalwahl 2020, setzt das hier vorgelegte Gutachten nicht die Kenntnis des gesamten Gutach-
tens aus 2014/2015 voraus. Es rekurriert vielmehr auf die Entwicklung seit 2007. Somit ergeben sich
auch manch unvermeidliche Uberschneidungen mit der Fassung aus 2014/15.

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellungen wurden folgende Erhebungen durchgefiihrt:
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2 Methodik

Fortschreibung der Betriebskartierung Oberschleiheim

Die 2006 erstellte und 2014 fortgeschriebene Betriebskartierung innerhalb der Gemarkung Ober-
schleiBheims wurde 2019 weiter fortgeschrieben (Einzelhandel mit den Merkmalen Verkaufsflache und
Sortiment; kopplungsrelevante Dienstleistungseinrichtungen sowie Leerstande).

Nachbargemeinden

Eine Beurteilung der weiteren Entwicklungsmdglichkeiten des OberschleiBheimer Einzelhandels ist
ohne Betrachtung bekannter bzw. groBflachiger Betriebe in den unmittelbar an die Gemarkung Ober-
schleiBheim angrenzenden Gemeinden bzw. Minchner Stadtbezirken nicht zu leisten. Mittels Bege-
hungen und Befahrungen sowie Internetrecherchen wurden deren Standorte erhoben.

Soweit vorhanden und zuganglich, wurden bestehende Einzelhandelsgutachten zu den benachbarten
Gemeinden ausgewertet.

Expertengesprache

Mit ausgewahlten Schliisselpersonen vor Ort, Vertretern des lokalen Einzelhandels sowie mit potenzi-
ellen Einzelhandelsinvestoren wurden themenspezifische Expertengesprache zu den Stdrken und
Schwachen des Einzelhandelsstandortes OberschleiBheim durchgefiihrt, um die Zukunft der Ortsmitte
und weiterer Geschaftsbereiche in OberschleiBheim aus Sicht der lokalen Akteure bzw. regionaler
Investoren und ihrer Expertise aufzuzeigen.

Das Gesprachstableau umfasste Vertreter folgender Institutionen bzw. Betriebe: Gemeindeverwaltung,
Bauamt, Gemeindekammerei/Wirtschaftsférderung, Vorsitzender Gewerbeverband OberschleiBheim
(TK-Laden sowie Immobilieneigentiimer in der Ladengruppe Fohlengarten), BBE Handelsberatung -
Standortforschung Miinchen; Apotheke am Fohlengarten; Stutenanger: REWE- sowie PENNY-Stand-
ortexpansion, Schreibwarenladen, ausgewahlte Dienstleister; Alt-OberschleiBheim: Backshop, Nah-
versorger Freisinger Str.; Vertriebsleitung BONUS-Markte Berufliche Orientierung, Nachbarschafts-
markte und Service gGmbH.
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3 OberschleiBheims Lage im Einzelhandelsumfeld "Miinchen Nord"

Die im Landkreis Miinchen gelegene Gemeinde OberschleiBheim (11.657 Einwohner am 31.12.2017)
grenzt noérdlich an die Landeshauptstadt an und ist als Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum
Minchen ausgewiesen. Zusammen mit weiteren sieben Kommunen der "Nordallianz - Metropolregion
Minchen Nord" (darin drei aus dem Nachbarlandkreis Freising) vermarktet sie sich als Gemeinde in
einer Region, welche in verschiedenen Standort-Rankings der Wirtschaftskraft Spitzenplatze erreicht.
Die Kaufkraft der Region liegt deutlich liber dem bayerischen Durchschnitt (2019: 26.112 € pro Kopf,
https://www.acxiom.de/geomarketing/kaufkraft-2019), wobei OberschleiBheim selbst jedoch nicht an
die hohen Werte mancher Nachbargemeinden bzw. der weiteren Region Miinchen heranreicht. So
zeigt die Kaufkraftkarte der Acxiom (2019, s.o.), dass OberschleiBheim einen auf Deutschland (=100)
bezogenen Kaufkraftindex zwischen 116 bis 125 aufweist, wahrend das Gros der Gemeinden in der
Region Miinchen erheblich héhere Werte, in manchen Fallen 136 und mehr erreicht. In seiner Sozial-
raumanalyse von 2018 zeigt der Landkreis Mlinchen eine starke Heterogenitat in der Kaufkraft seiner
Gemeinden auf. Im Spektrum des - hier auf Bayern 2017 (=100) bezogenen - Indexwertes liegt Ober-
schleiBheim (102,9) zusammen mit Garching (104) am untersten Ende der Landkreis-Skala, an deren
oberen Ende vier Gemeinden mit Spitzenwerten von deutlich Gber 150 liegen.

Das Bevolkerungswachstum im Zeitraum von 2007 bis 2017 fiel in OberschleiBheim mit lediglich 2,7 %
(absolut: 308 Einwohner) wesentlich geringer als in der Region Miinchen insgesamt (9,9 %) aus. Der
Anteil der ab-65-]dhrigen liegt heute (2017) mit 20,2 % geringfligig lUber dem des Landkreises
Miinchen (19,5 %). In der Nachbargemeinde UnterschleiBheim war in der genannten Dekade mit
einem Plus von 2.443 Einwohnern (plus 9,3 %) der drittgréBte Bevélkerungsschub in den Gemeinden
des Landkreises festzustellen (PV 2018). Dort betrégt der Anteil der ab-65-Jahrigen lediglich 17,2 %.

Die Entfaltungsmdglichkeiten des OberschleiBheimer Einzelhandels werden auBer durch die im Land-
kreisvergleich nur moderate Kaufkraft durch die umliegenden Konkurrenzzentren begrenzt. Ober-
schleiBheim liegt im Spannungsfeld der Metropole Miinchen, der Kreisstadt des westlich gelegenen
Nachbarlandkreises Dachau (GroBe Kreisstadt mit 47.602 EW am 30.06.2019) sowie der o.g. Nach-
barkommune, der nérdlich angrenzenden Stadt UnterschleiBheim.

Die Nachbargemeinde ("Universitdtsstadt") Garching (17.534 EW am 31.12.2017) mit ihrer in den
1980er Jahren errichteten Neuen Ortsmitte stellt kein besonderes Konkurrenzzentrum fiir den
OberschleiBheimer Einzelhandel dar. In ihrem - &stlich an die OberschleiBheimer Gemarkung angren-
zenden - Gewerbegebiet "Hochbriick" sind auBer einem ALDI-Discounter und einem 2011 entstande-
nen Supermarkt der Nahversorgung keine weiteren Einzelhandelsbetriebe oder Fachmérkte ansassig.

In der GroBen Kreisstadt Dachau (47.602 EW am 31.12.2017) wurden in einer Erhebung 2008 280
Einzelhandelsbetriebe mit 82.300 gm Verkaufsflache gezahlt (CIMA 2008), davon 54 Betriebe mit
55.095 gm in nicht integrierten Lagen. 52.300 gm davon entfallen "Dachau Ost", eine der gréften
Fachmarktagglomerationen der Region Miinchen. Die Entfernung des Areals "Dachau Ost" zu Ober-
schleiBheim betrdgt ca. 8 km (10 bis 12 min Fahrzeit). Ankermieter des dort lokalisierten "InCenter"
sind ein REWE-Center-Verbrauchermarkt (ehemaliges TOOM-SB-Warenhaus), ein Baumarkt mit Gar-
tencenter und ein Elektrofachmarkt. In seiner Nachbarschaft sind mit weiteren Verbrauchermarkten,
Lebensmitteldiscountern, zwei Drogeriemarkten und einem Bio-Fachmarkt Frequenzbringer der Nah-
versorgung ansassig, welche von einer Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben fast aller zentrenrelevanter
Branchen sowie von zentrenbildenden Dienstleistungen erganzt werden.
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2011 hat der Dachauer Stadtrat ein 2008 von der CIMA GmbH erstelltes Einzelhandels- und Zentren-
konzept beschlossen, in welchem der zentrale Versorgungsbereich der Stadt abgegrenzt wurde,
auBerhalb dem keine neuen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ("Dachauer
Liste") mehr zuldssig sind. Dieser Ansiedlungsstop fiir zentrenrelevante Fachmarkte in nicht integrier-
ten Lagen fand seine Anwendung auBer fiir Dachau Ost auch im Bebauungsplan fiir ein Areal an der
Kreuzung der BundesstraBe B 304 (AuBere Miinchner Str.) und der iiber OberschleiBheim und
Garching fiihrenden B 471.

Das Dachauer Zentrenkonzept weist dariiberhinaus ein Teilgebiet im 6Ostlich an die Altstadt grenzen-
den Industrie-Areal der ehemaligen, 2007 stillgelegten MD-Papierfabrik als Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereichs aus. Auf dem MD-Gelande ist ein urbanes Quartier mit 950 Wohneinheiten (Bau-
beginn 2021) und ca. 55.000 gm Geschossflachen fiir Biro/Gewerbe/Einzelhandel projektiert. An
einem als "Erganzung, nicht als Konkurrenz zur Altstadt" (Architekten TROJAN, SZ 03.07.2015) konzi-
pierten "Mihlenforum" sollen in einem SO-Gebiet "Einzelhandel und Kerngebietsnutzungen" entspre-
chende Einrichtungen errichtet werden. Der Umfang der geplanten Einzelhandelsflachen im MD-Areal
wird vom Bautrager mit 15.000 gm Geschossflache angegeben.

In einer Haushaltsbefragung (2007) wurde Dachau mit seinen Markten von knapp 10 % der
OberschleiBheimer als Ziel ihrer LebensmittelgroBeinkdufe genannt. Fir weitere Branchen der Nah-
versorgung (Reformwaren, Drogeriewaren, Schreibwaren, "kleines Geschenk") spielt Dachau als Kon-
kurrenz fiir OberschleiBheim eine geringere Rolle (vgl. Tab. 1).

Tabelle 1: OberschleiBheimer Bevélkerung:
Einkaufsorte ausgewdhlter Sortimente der Nahversorgung 2007
Angaben in Prozent der Nennungen

Lebensmittel | Drogerie- | Schreib- kleines
GroBeinkauf | waren*) waren Geschenk
OberschleiBheim 73 57 64 38
UnterschleiBheim 11 16 4 19
Dachau 9 7 5 7
Miinchen 6 19 25 33
darin
Nord 6 2 4 1
OEZ 5 5 12
City 7 14 17
weitere 1 1 2 2
Anzahl Befragte 488 505 479 414
Anzahl Nennungen 1.107 882 676 719

*) vor Er6ffnung des dm-Drogeriemarktes im Gewerbegebiet Sonnenstrale
Quelle: HEINRITZ / POPIEN (2007), eigene Erhebungen

Nach Angaben des Gewerbeverbandes OberschleiBheim fiihrte eine vor einiger Zeit verbesserte Bus-
verbindung nach Dachau zu merkbaren Kaufkraftabfllissen aus OberschleiBheim in die Dachauer Ein-
zelhandelsstandorte.
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Weitere auBerhalb OberschleiBheims gelegene Ziele der Nahversorgung liegen v.a. in Miinchen sowie
in UnterschleiBheim.

Die Richtung Norden 4 km entfernte Nachbarstadt UnterschleiBheim (30.184 Einwohner am
31.12.2018) ist in wenigen Fahrminuten zu erreichen. Die Gesamtverkaufsfliche des UnterschleiB-
heimer Einzelhandels (127 Betriebe) betrug 2011 31.200 gm (BBE 2011, S.7). Die Einzelhandelsstruk-
tur ist vom gewachsenen Zentrum des alten Ortsteil Lohhof (BezirksstraBe), von der "Neuen Orts-
mitte" am Rathausplatz mit dem Einkaufszentrum IAZ sowie von einer Reihe von Lebensmittelmarkten
(darunter ein Kaufland-Verbrauchermarkt) im Gewerbegebiet UnterschleiBheim gekennzeichnet.

"Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage und Erreichbarkeit in Nord-Siid-Richtung (...) und der konzept-
bedingten Attraktivitdt fiir Kopplungskdufe" (BBE 2011, S. 13) wird OberschleiBheim zum
UnterschleiBheimer Einzugsgebiet der Zone II (Erganzungsgebiet) gezahlt.

In der Lebensmittelbranche spielt fiir die OberschleiBheimer der in UnterschleiBheim gelegene Kauf-
land-Markt eine nennenswerte Rolle. Er wurde 2007 von 14,5 % der befragten OberschleiBheimer
Haushalte genannt, dies entspricht 6 % aller damals abgebenen Markt-Nennungen. Zusammen mit
der 2007 schon bestehenden, bis heute noch erweiterten Zahl weiterer Lebensmittelmarkte (Vollsorti-
menter sowie Discounter) vereinte UnterschleiBheim 11 % aller abgegebenen Nennungen auf sich.

Die auf Mlnchen entfallenen Nennungen von Lebensmittelmarkten (13 % der befragten Oberschleil-
heimer Haushalte, 6 % der Nennungen) konzentrierten sich auf groBe Verbrauchermarkte im
Miinchener Norden (heute v.a. Real und der mehr als 20.000 gm umfassende V-Markt mit
integriertem Baumarkt im Euro-Industriepark).

Die Werbebeilagen der zwei in OberschleiBheim aufgelegten wdchentlichen Printmedien (der in Unter-
schleiBheim herausgegebene Lohhofer & Landkreis-Anzeiger sowie die Minchener Nord-Rundschau
des Miinchener Wochenanzeigers) dokumentieren einen Teil der in ihrem Verbreitungsgebiet ansdssi-
gen Markte der Lebensmittelbranche und anderer, in der damaligen Haushaltsbefragung nicht erho-
benen Branchen (vgl. Tab. 2).

In der Drogeriewarenbranche flossen bis zur Errichtung des dm-Drogeriemarktes im Gewerbegebiet
SonnenstraBe noch 43 % der OberschleiBheimer Kaufkraft (gemessen in Anzahl Nennungen Drogerie-
markte) in die Nachbarstddte Miinchen, UnterschleiBheim und Dachau ab - diese Abfllisse haben sich
bis heute stark verringert.

Im Gegensatz zu den Nahversorgungsbranchen Lebensmittel, Drogeriewaren und Schreibwaren reicht
der Mehrzahl der OberschleiBheimer fiir "Shopping Goods der Nahversorgung" das Vor-Ort-Angebot
nicht aus. Fir das dazu in unserer Haushaltsbefragung verwendete Indikatorprodukt "kleines
Geschenk" entfielen nur 38 % der abgegebenen Nennungen auf OberschleiBheimer Betriebe. Neben
dem Verbrauchermarkt HIT (23 % der Befragten) waren es v.a. die damals noch drei verschiedenen
Blumen- bzw. Pflanzenanbieter, das - inzwischen aufgegebene - Buchgeschdft am Schloss, eine -
ebenfalls inzwischen aufgegebene - Confiserie in Alt-OberschleiBheim, sowie fiir die Bewohner
westlich der Bahn das Schreibwarengeschaft Heckenstaller (5 % der Befragten). Ein Drittel aller abge-
gebenen Nennungen entfielen auf Miinchen und weitere 19 % auf UnterschleiBheim.
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Tabelle 2: Werbebeilagen bzw. groBflachige Anzeigen in regionalen Printmedien OberschleiBheims

(Auswahl)
Branche Name Ort nachste/r Filiale(n)
Lebensmittel HIT OberschleiBheim
Kaufland UnterschleiBheim
Dachau
REWE-Center Dachau

V-Markt Minchen Nord, Euro-Industriepark
ALDI OberschleiBheim
LIDL OberschleiBheim
Drogerie Mdller UnterschleiBheim
Dachau
Gesundheit Guten-Tag-Apotheke OberschleiBheim
Tiernahrung, -zubehor Fressnapf UnterschleiBheim
Dachau
Bekleidung Takko OberschleiBheim
Schuhe Siemes Schuh-Center Dachau

Mobel / Hausrat

Déanisches Bettenlager

UnterschleiBheim

Segmuiller Vaterstetten-Parsdorf
Wenko Kiichen Eching
Mébel Fischer Karlsfeld
Elektromarkt Expert-Techno Dachau
Baumarkt Hagebaumarkt Dachau
Minchen Nord Lerchenauer Str.
Eching
V-Baumarkt Minchen Nord, Euro-Industriepark

Quelle: Lohhofer & Landkreisanzeiger, Miinchener Nord-Rundschau

Die auf Minchen entfallenden hohen Kaufkraftabfllisse fiir Schreibwaren (ein Viertel der Nennungen)
sowie fiir "Shopping Goods der Nahversorgung" (ein Drittel der Nennungen) waren auBer auf die
Miinchener City (v.a. die groBen Kaufhduser sowie Kaut Bullinger) noch auf das Olympia-Einkaufs-
zentrum (OEZ) im Stadtteil Moosach gerichtet (Tab. 1).

Neue Einzelhandelseinrichtungen werden zunehmend in "Centern" unterschiedlicher GréBenordnungen
und Bedarfsstufen errichtet. Im Miinchener Norden reicht das Spektrum dabei vom 2008 an der
SchleiBheimer StraBe in der Nordhaide errichteten Shopping Center "Mira" bis zum 2015 am S-Bahn-
hof Moosach neu eréffneten Nahversorgungs-Zentrum "Meile Moosach".

Das in einer knappe Viertelstunde Fahrtzeit von OberschleiBheim aus erreichbare Shopping Center
"Mira" wurde als Einkaufszentrum mit Ankermietern nicht nur der Nahversorgung, sondern auch und
insbesondere mit Betrieben der Textil- und der Elektrobranche auf insgesamt 28.000 gm Geschoss-
flache (ca. 24.000 gm Ladenflache) konzipiert. Jedoch haben sich im Schatten des nahe gelegenen
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OEZ und am Standort abseits regional bedeutsamer Verkehrsachsen die Umsatzerwartungen einer
Reihe von Betrieben nicht erfillt. Zehn Jahre nach der Er6ffnung wurde daher eine Reihe von Miet-
vertragen nicht mehr verlangert. 12 der ca. 60 Ladeneinheiten stehen derzeit (Herbst 2019) leer bzw.
sind untergenutzt, z.B. als Lese-Lounge. Das Center-Management der neuen Eigentiimer (seit 2017)
plant eine Neupositionierung des Centers weg vom regionalen, auch auf das Umland ausgerichtete
Shopping Center hin zum Stadtteil-Zentrum in Kombination mit Einrichtungen auch der offentlichen
Hand. Fiir die OberschleiBheimer Bevélkerung bleibt das Minchener OEZ das nachstgelegene regiona-
le Shopping-Center.

Ein Viertel der OberschleiBheimer Erwerbstatigen nutzt die S-Bahn zur Erledigung ihrer Einkdufe,
tiberwiegend auf dem (abendlichen) Arbeitsweg (HEINRITZ / POPIEN 2007, S. 36). Fiir die OPNV-
Pendler nach Miinchen bestehen an der S-Bahn-Linie S1 zwei Umsteigemdglichkeiten zum Miinchener
U-Bahn-Netz, einmal am Bahnhof Feldmoching, an welchem ein Vollsortimenter und ein Discounter
lokalisiert sind, zum anderen am Bahnhof im Stadtteilzentrum Moosach. Beide Bahnhofe halten auch
kostenglinstige Park- und Ride-Parkplatze vor. Am Moosacher Bahnhof wurde das bestehende Einzel-
handelsangebot 2015 um ein neues Nahversorgungs-Center, die "Meile Moosach" erweitert. Neben
dem Hauptmieter aus der Lebensmittelbranche, einem groBflachigen Kaufland-Markt, wurden dort
weitere 14 Geschafte bzw. Dienstleister sowohl des tdglichen als auch des mittelfristigen Bedarfs
(Bekleidung, Schuhe, Buchgeschaft) eingerichtet.

In UnterschleiBheim wurde 2011 das "UeZ - UnterschleiBheimer Einkaufszentrum" (ca. 7.000 gm
"Handelsflache" nach ilg-fonds.de) errichtet. Ein Vergleich dieser Handelsagglomeration mit den
baulichen und funktionalen Strukturen des IAZ zeigt einen deutlichen Wandel seit den 1980er und
1990er Jahren auf:

Das IAZ wurde in stadtebaulich integrierter Lage am S-Bahnhof inmitten neuer Wohnbauten errichtet.
Es weist zwei Stockwerke auf, deren groBflachige Ankermieter durch eine Vielzahl kleinflachiger,
architektonisch relativ verwinkelt gestalteter Ladeneinheiten - z.Tl. entlang von Arkaden-Durchgangen
- erganzt werden. Die Parkplatze fiir den Kunden sind zu groBen Teilen in einer Tiefgarage unterge-
bracht.

Die eigentumsrechtliche Konstruktion des IAZ als Einkaufszentrum incl. Eigentumswohnungen fihrte
dazu, dass sich die Vielzahl der Eigentliimer nicht auf dringend notwendige MaBnahmen zur Attrakti-
vitatssteigerung des in die Jahre gekommenen Centers einigen konnten. 2018 machte der Hauptmie-
ter EDEKA die schon fiir 2016 geplante SchlieBung seines Supermarktes in dem von hohem Leerstand
und erheblichem Investitions- und Sanierungsstau gekennzeichneten Center wahr. Nachdem wéhrend
eines langjahrigen Ubergangsprozesses samtliche Eigentums-Einheiten von einem einzelnen Eigentii-
mer / Investor gekauft werden konnten, wurde ab 2018 eine vollige Neukonzeption des weitest-
gehend leerstehenden IAZ geplant. 2019 konnte die Gemeinde den IAZ-Eigentiimer dazu bewegen,
die Rdume des ehemaligen EDEKA-Marktes bis zum vorgesehenen Abriss (ca. zwei Jahre) mietfrei der
gemeinnitzigen Fa. BONUS Markte Berufliche Orientierung, Nachbarschaftsmarkte und Service
gGmbH zu lberlassen, um dort einen von der Stadt bezuschussten Lebensmittelmarkt einzurichten.

Das UeZ weist im Gegensatz zum IAZ eine auf die ErdgeschoBflache beschrankte, lineare Reihung
groBziigig geschnittener Fachmarkte der Branchen Lebensmittel, Drogerie, Bekleidung (3x), Schuhe,
Posten-Partien, Tierbedarf sowie einen Optiker und Gastronomie auf, vor denen (mit 282 Parkplatzen)
groBziigige oberirdische Stellplatzmdglichkeiten angelegt sind. Sein Standort unmittelbar nérdlich des
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Gewerbegebietes zielt nicht ausschlieBlich auf die Einwohnerschaft in einer gewissen Entfernung, son-
dern auch auf die PkW-Pendler auf ihrem Nachhauseweg vom Arbeitsplatz.

Mit der Installierung bundesweit bekannter Handelsketten aus der Textil- und Schuhbranche in sol-
chen suburbanen Fachmarktzentren ist die Erwartung verbunden, die im wesentlichen nach Miinchen
flieBende Kaufkraft im mittelfristigen Bedarfsbereich wieder "zurlickzuholen". Hauptziele der suburba-
nen Bevdlkerung fiir den Einkauf von Textilien, Schuhen, Sportwaren und anderen "Shopping"-Pro-
dukten sind die Miinchener Innenstadt sowie die regionalen Shopping-Center der Landeshauptstadt.
Angesichts der dort gebotenen Vielfalt vermégen suburbane Angebote nur Teilbereiche im Textil- bzw.
Bekleidungsmarkt zu belegen. Eine 100-prozentige Bindung der suburbanen "Shopping"-Kaufkraft in
den Siedlungsschwerpunkten ist angesichts der iberragenden Zentralitdt der Landeshauptstadt weder
realistisch noch raumordnungspolitisch darstellbar.

Am stidlichen Ortsrand UnterschleiBheims entsteht derzeit ein Bliropark ("Koryfeum™) fiir bis zu 1.600
Beschaftigte incl. Hotel, Boardinghaus und "erganzenden" Einzelhandelsflachen. Dort ist die Errichtung
eines ca. 1.800 gm groBen REWE-Supermarktes mit 116 ebenerdigen Parkplatzen geplant (Er6ffnung
voraussichtlich 2021). Solche Lebensmittelmérkte dienen nicht ausschlieBlich der Versorgung der
Biro-Beschdftigten in ihrer Nachbarschaft, sie richten sich auch auf die Wohnbevélkerung im Umfeld
bzw. die Kaufkraft der am Standort vorbeifahrenden PkW-Pendler. Die 2007 in OberschleiBheim
durchgefiihrten Befragungen zeigten auf, dass 42 % der Erwerbstatigen ihre Einkaufe (auch) mit dem
PkW auf dem Weg zur bzw. von der Arbeit erledigen. Nach Angaben von Expansions-Experten der
Lebensmittelbranche werden dabei die Markte am Ende des abendlichen Nachhhauseweges, d.h. die
vertrauten Markte im Wohnumfeld gegeniiber denjenigen am Arbeitsplatz praferiert - v.a. auch in den
Sommermonaten, in denen mdglichst kurze PkW-Strecken fir gekiihlte Lebensmittel besonders wich-
tig sind. Der zukiinftige Markt im Koryfeum wird mit seiner Distanz von lediglich 600m zum ndordlichen
Ortsrand OberschleiBheim (Mittenheim) bzw. 1,6 km (3 min Fahrtzeit) zum OberschleiBheimer HIT-
Markt flr letzteren eine nicht unerhebliche Konkurrenz darstellen.

Fir die von Minchen {ber die Feldmochinger StraBe heimkehrenden Arbeitspendler ergibt sich in
naher Zukunft eine weitere Gelegenheit, auf dem Nachhauseweg einen Supermarkt anzusteuern.
Unmittelbar am Ortsausgang des stark wachsenden Minchener Stadtteils Feldmoching (vgl. dazu die
Einwohnerzahlen des Stadtbezirks 24 Feldmoching - Hasenbergl: 2010: 56.655; 2017: 61.530; Prog-
nose 2030: 81.143, nach LHM 2019) entsteht derzeit ein weiterer Supermarkt der Fa. REWE.
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4 Fachgutachten 2007, 2012 und 2014/2015: Handlungsfelder und planungspolitische
Schlussfolgerungen

In der Haushaltsbefragung 2007 stimmten zwar 81 % der Befragten dem Statement "Ich bekomme in
OberschleiBheim alles, was ich fiir das tagliche Leben brauche" zu, gleichzeitig aber monierten 63 %,
dass die Einkaufsmdoglichkeiten zu sehr lber den Ort verteilt sind und 60 % konstatierten zu be-
grenzte Auswahlmdglichkeiten am Standort OberschleiBheim.

Bei der Frage nach "Meinem Nachbarschaftszentrum" (Mehrfachnennungen maoglich) entfielen auf den
Bereich Bahnhof / HIT / Arztehaus die meisten Nennungen (36 %). An zweiter und dritter Stelle stan-
den mit je ca. 16 % der Nennungen das Ladenzentrum Stutenanger, zum anderen das Gewerbegebiet
SonnenstraBe.

Das Stutenanger-Zentrum hatte damals bei den Bewohnern der benacharten Hochhaussiedlung mit
35 % der Nennungen eine groBere Bedeutung als der Bereich Bahnhof / HIT. Auch fiir die Bewohner
des Bereiches Prof.-Hupp-Str., Am Glasanger, Am Margarethenanger, FeierabendstraBe spielte es -
nach dem HIT - eine bedeutende Rolle (27 % der Nennungen).

Die Haushalte wurden 2007 noch danach gefragt, welche Geschéfte oder Einrichtungen sie in Ober-
schleiBheim vermissen und welche Dinge sie am Einzelhandelsstandort OberschleiBheim dariiber
hinaus noch stéren. Die Blirger vermissten v.a. eine Reihe von Angeboten des mittelfristigen Bedarfs
wie Bekleidung, Schuhe, Haushaltswaren und Baumarkt, auch wenn ihnen z.Tl. durchaus bewusst
war, dass sich solche Angebote am Standort OberschleiBheim nur schwer realisieren lassen.

Die damals gewiinschten Ansiedlungen eines Drogeriemarktes und eines attraktiveren als des beste-
henden Blumengeschéftes im HIT sowie die Wiederbelebung des Bahnhofskiosks konnten realisiert
werden.

Als (ber die Defizite im Branchenmix hinausgehende, besonders stérende Dinge nannten die Biirger in
erster Linie die Aufsplitterung des Einzelhandels in mehrere kleine Zentren und die damit verbundenen
weiten Entfernungen sowie das Fehlen einer "Ortsmitte". Typische Nennungen waren dabei u.a. "zer-
rissener Ort ohne Zentrum', sowie "AuBer dem Hit-Einkaufszentrum kaum Moglichkeit, mehrere Ein-
kdufe auf einem Weg zu erledigen”.

Neben dem Einzelhandel wurde von den Birgern v.a. die Ansiedlung gastronomischer Einrichtungen
(Café, Bistro, Eisdiele, einladende Kneipe, ...) gefordert.

In unserem Entwicklungsgutachten aus 2007 haben wir zu einem MaBnahmenbiindel mit finf Hand-
lungsfeldern geraten:

- Reduktion der Trennwirkungen zwischen West und Ost
- Verkehrsberuhigung Bahnhofsbereich / HIT-Verbrauchermarkt
- Gestaltungsoffensive Offentlicher Raum

- Uberplanung folgender vier zentraler Grundstiicke zu einer attraktiven Gesamtanlage "Ortsmitte":
Katholische Kirche, Birgerplatz, Gelande Stutenanger, Hochhaus Stutenanger, incl. einer
verbindenden Neugestaltung des Ladenzentrums Stutenanger und des Biirgerplatzes (vgl. Kap. 1),

- Restriktiver Umgang mit Neuansiedlungsplanen von Einzelhandelsbetrieben in der Peripherie
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Ein Teil der gutachterlichen Empfehlungen konnte seitdem umgesetzt werden. Von dem dazu bis 2016
entworfenen stadtebaulichen Konzept hat sich die Fa. REWE jedoch zuriickgezogen, aktuelle Plane
sehen nun die Installierung eines Lebensmitteldiscounters statt eines groBflachigen Vollsortimenters
vor (vgl. Kap. 6).

Im Rahmen des stadtebaulichen Forderprogramms "Soziale Stadt" wurde 2010 fir das Zentrum
Stutenanger, die umliegenden Wohngrundstiicke und die angrenzenden offentlichen Einrichtungen
eine Sanierungssatzung "Parksiedlung" mit einem integrierten Handlungskonzept erlassen. Gleichzeitig
wurde am Stutenanger 6 ein Quartiersbiiro "WIR" als Sitz des Quartiersmanagements und als zentrale
Anlaufstelle fiir Birger und lokale Akteure eingerichtet. Mit geeigneten Aktivitdten wirkte das Quar-
tiersmanagement bis zum seinem Auslaufen im Herbst 2019 den im Gutachten 2007 festgestellten
"Trading-Down"-Prozessen sowie "Broken-Windows"-Effekten entgegen. Infolge einer intensivierten
Jugendarbeit ist auch die frilher monierte Prasenz problematischer Gruppen im 6ffentlichen Raum
heute nicht mehr zu verzeichnen.

Um das Projekt "Neubau Ladenzentrum mit Erweiterung des Lebensmittelmarktes" und die damit ver-
bundenen Chancen zur Entwicklung einer attraktiven Ortsmitte nicht durch die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in Streulagen bzw. am Ortsrand zu gefahrden, empfahlen wir 2007, zunachst jegli-
che Anliegen zur Errichtung weiterer Einzelhandelsnutzungen auBerhalb des zentralen Bereiches
Birgerzentrum / Stutenanager abzulehnen.

Erst nach einer erfolgreichen Sanierung des Nahversorgungszentrums Stutenanger sollte mdglichen
zukunftigen Anliegen zur Arrondierung bestehender Standorte, v.a. des Standortes HIT entsprochen
werden. Zusdtzliche Verkaufsflachen im Grundbedarf (Lebensmittel) aber sind dort auch in Zukunft
abzulehnen.

In einer - aus Anlass einer Normenkontrollklage gegen den B-Plan Nr. 2a "Gewerbegebiet 6stlich der
ST 2342" gefertigten - fachgutachterlichen Stellungnahme 2012 konnten wir festhalten, dass samt-
liche seit Abgabe des Gutachtens 2007 durchgefiihrten Verfahren der Bauleitplanung von Gewerbe-
gebieten das Ziel der Sicherung der Ortsmittenplanung durch die Nicht-Zulassung von zentren-
relevanten Einzelhandelseinrichtungen bzw. durch den generellen Einzelhandelsausschluss auBerhalb
der Ortsmitte verfolgt haben.

Im Gewerbegebiet "Bruckmannring" wurde jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen (B-Plan 60a/b).

Auf den peripher gelegenen Grundstiicken entlang der St 2342 sidlich der Schénleutnerstr. bestand
"planerischer Handlungsbedarf, um Entwicklungen zu verhindern, die dem gemeindlichen Ziel einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung in der Ortsmitte entgegenlaufen" (B-Plan 69, Begriin-
dung). Auf Basis unseres Gutachtens aus 2007 wurde die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
"nicht ganzlich ausgeschlossen, aber restriktiv geregelt (...). Um dies zu erreichen, macht die
Gemeinde auf Grundlage des §1 Abs. 9 BauNVO von der Mdglichkeit Gebrauch, Einzelhandelsbetriebe
(...) nur ausnahmsweise zuzulassen und zwar nur dann, wenn das Kernsortiment nicht aus Lebens-
mitteln (oder aus) (zentrenrelevanten Sortimenten) besteht." (Begriindung zum B-Plan Nr. 69 Gewer-
begebiet stidlich der Schénleutnerstral3e).

Auch im an der B13 im duBersten Osten der Gemeinde liegenden Gewerbegebiet KreuzstraBe (B-Plan
68) wurden zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
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Um auch der Gefahr zu begegnen, dass beim Auszug von Produktions- bzw. anderen Gewerbebetrie-
ben aus dem Geltungsbereich des 1964 erstellten B-Plans "Gewerbegebiet Ostlich der St 2342" dort
zentrenrelevante, die Bemiihungen der Ortszentrenplanung konterkarierende Einzelhandelseinrichtun-
gen entstehen, wurde dieser B-Plan neu gefasst (Nr. 2a). Auf der Teilflache des Verbrauchermarkt-
zentrums HIT ("Teilflache E") bleibt Einzelhandel zuldssig. Auf allen weiteren nach Norden an-
schlieBenden Flachen wurden jegliche Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, mit Ausnahme der 2006
schon von nicht zentrenrelevanten Betrieben (HandwerkergroBhandel, Bauelemente, Parkett und
Boden) belegten "Teilfldche A". Im Sinne des Bestandsschutzes wurden dort nicht zentrenrelevante
Betriebe fiir zulassig erklart.

In den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane wurden die auszuschlieBenden zentren-
relevanten Sortimente in Form einer Aufzahlung entsprechender Warengruppen definiert. Bei der
Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Betriebe dirfen sie als Randsortiment zusammen max. 5 % der
Verkaufsflache einnehmen.

Mit dem nach Zentrenrelevanz differenzierten Auschluss von Einzelhandelseinrichtungen hat die
Gemeinde den 2003 bei der Bebauungsplanung des Gewerbegebietes Sonnenstrale eingeschlagenen
Weg einer schrankenlosen Zulassung von Einzelhandelsbetrieben an solchen desintegrierten Stand-
orten verlassen.

In unserer Stellungnahme aus 2012 empfahlen wir, die restriktive Politik beizubehalten. Nachdem im
Gewerbegebiet V SonnenstraBe aufgrund des Satzungsbeschluss aus 2003 jeglicher Einzelhandel, und
in der Teilfliche A des B-Plans 2a sowie im gesamten Geltungsbereich des B-Plans Nr. 69 nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel zuldssig ist, rieten wir von einer Genehmigung zusatzlicher Fachmarkte
jeglicher - also auch nicht zentrenrelevanter - Branchen an weiteren peripheren Standorten ab. Damit
sollte der Initiierung eines moglichen zukiinftigen Ansiedlungsdrucks an neuen Standorten mit spater
auch zentrenrelevanten Branchen entgegen gewirkt werden.

In dem gegen den B-Plan 2a von der Grundstiickseignerin des dem HIT benachbarten Grundstiicks
angestrengten Normenkontrollverfahren beim Bayerischen Verwaltungsgerichtshof wurde das auf
unserem Gutachten 2007 bezogene Vorgehen der Gemeinde insoweit nicht beanstandet, als dass der
Senatsvorsitzende in der mindlichen Verhandlung darauf hinwies, "dass der Senat (...) bei (...) der
Begriindetheit des Normenkontrollantrags Probleme sehe" (BAYERISCHER VERWALTUNGSGERICHTS-
HOF 2012, S. 4). Die Grundstlickseignerin zog daraufhin ihren Antrag auf Unwirksamkeit des B-Plans
zuriick.

Zur Frage der Errichtung eines Getrankemarktes im Gewerbegebiet SonnenstraBe formulierten wir in
unserem Fachgutachten 2014/2015, dass einer solchen Bauanfrage entsprochen werden kann. Die
Ansiedlung dieses fiir einen integrierten Standort weniger geeigneten, nicht zentrenrelevanten
Betriebsformates stellt keine wesentliche Gefdhrdung des Projektes "Erweiterung des Lebensmittel-
marktes am Stutenanger" dar. Die Errichtung eines v.a. auf den PkW-Kunden zielenden Getranke-
abholmarktes in unmittelbarer Nachbarschaft der bestehenden, Bestandsschutz genieBenden, Lebens-
mitteldiscounter ist der Ausweisung eines neuen, solitdren Standortes im Gemeindegebiet vorzu-
ziehen. So entsteht fiir den PkW-Kunden eine bessere Mdglichkeit, seine Einkdufe auf einer Fahrt zu
koppel, die mit dem PkW zurlick gelegten Einkaufswege fallen insgesamt kiirzer aus.

Angesichts der sich seit unserem letzten Gutachten intensivierenden Debatte um den Klimaschutz soll
hier darauf verwiesen werden, dass die mit der Kopplung von Einkdufen an einem Verbundstandort
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eingesparten PkW-Fahrten und damit reduzierten CO,-Mengen auch aus 6kologischen Aspekten der
Nachhaltigkeit positiv zu bewerten sind.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der zukiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung wurde auf
Basis der bisher in der B-Planung verwendeten Sortimentslisten 2014/2015 eine "OberschleiBheimer
Sortimentsliste" erarbeitet, welche neben den Belangen einer ortsangepassten Einzelhandelsstruktur
allgemeine Zuordnungskriterien zentren- bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente berlicksichtigt (vgl.
POPIEN 2014/2015. S.21f).

In der Fachliteratur als nicht zentrenrelevant angesehen werden v.a. Sortimente, die auf Grund ihrer
GréBe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines PkW-Transportes (iberwiegend in
Gewerbegebieten angeboten werden und deren marktgangige Betriebsformate einen hohen Flachen-
bedarf mit einer damit einhergehenden geringen Flachenproduktivitdat aufweisen, u.a. Elektro-, Bau-
und Mobelmarkte, darliberhinaus auch Fachmdrkte der Branchen Zoo/Tierbedarf, Sport/Camping,
Baby- und Kinderartikel. Die vorgeschlagene OberschleiBheimer Liste verwendet nun nicht eine Auf-
listung dieser nicht zentrenrelevanten, in manchen Gewerbegebieten noch zuldssigen Sortimente,
sondern vielmehr eine "Negativ-Liste" solcher zentrenrelevanten Sortimente, die zum Schutz der
Ortsmittenentwicklung in Gewerbegebieten explizit ausgeschlossen werden, u.a. Lebensmittel,
Gesundheitsartikel, Drogerieartikel, Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe, Haushaltswaren, Geschenk-
artikel, Wohnaccessoires etc. (Vgl. POPIEN 2014/2015 S. 21f).

Die 2007 allgemein gehaltene Empfehlung zur zukiinftigen Arrondierung des HIT-Standortes wurde
2015 wie folgt prazisiert: Unter der Voraussetzung einer nachhaltig erfolgreichen Konsolidierung des
Stutenanger-Zentrums bietet sich das unmittelbar nordlich an den Parkplatz des Verbrauchermarktes
HIT angrenzende Gewerbe-Grundstiick (Mittenheimer Str. 56) zur zukilinftigen Arrondierung des
zentrenrelevanten Angebotes mit Betrieben verschiedener Branchen (Bekleidung, Schuhe, Haushalts-
waren mit Geschenk- bzw. Dekorationsartikeln, Tagesgastronomie) an. Bei einer entsprechenden
Anderung des B-Plans (2a, Teilfliche D) kann die OberschleiBheimer Liste zentrenrelevanter Branchen
eine dann noch im Detail anzupassende Basis sein. Lebensmittelbetriebe {iber 100 gm sind dabei je-
doch auszuschlieBen.
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5 Einzelhandels- und Zentrenstrukturen OberschleiBheim:
Veranderungen seit 2006 bzw. 2014

5.1 Einzelhandel, Verkaufsflachen

Von 2006 bis 2014 ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in OberschleiBheim erheblich von 51 auf
nurmehr 36, bis 2019 noch etwas weiter auf 32 zurlickgegangen (Tab. 3). 21 Betriebsaufgaben und
zwei - statistisch durch den Wechsel der Kategorie von Einzelhandel incl. Gastronomie zur Kategorie
Gastrononomie bedingten - Ausféllen seit 2006 standen 4 Neuansiedlungen (Service-Store am Bahn-
hof, neuer Hofladen Mittenheim, Backerei und Sanitdtshaus im Ladenzentrum Fohlengarten) im selben
Zeitraum gegeniber. Die Betriebsaufgaben betrafen v.a. kleinere Einzelhandelsflachen in Alt-
OberschleiBheim sowie in Streu- und Nebenlagen (Tab. 8). Die Gesamtverkaufsfliche des
OberschleiBheimer Einzelhandels ist seit 2006 um 14,4 % zuriickgegangen. Die Riickgange betrafen
v.a. Sortimente der Nahversorgung bzw. mit Zentrenrelevanz. Bei den in OberschleiBheim angebote-
nen "nicht zentrenrelevanten Sortimenten" (Bau/Garten/Bodenbeldge) gab es keine Veranderungen.

Die schon 2006 als "vergleichsweise niedrig" charakterisierte Flachenausstattung entspricht nach wie
vor einer auf die Nahversorgung konzentrierten Handelsstruktur des Siedlungsschwerpunktes Ober-
schleiBheim im o.g. Spannungsfeld Minchen - Dachau - UnterschleiBheim. Durch die beschrankte
Bevolkerungszahl am Ort ist eine Tragfahigkeit fiir Anbieter von mittel- bis langfristigen Gltern kaum
bzw. nicht gegeben und die Ausstattung muss sich - ganz im Gegensatz zu den gréBeren Siedlungs-
schwerpunkten und den Mittelzentren - auf den Grundbedarf, erganzt durch einzelne Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs beschranken. Der Anteil der Verkaufsflachen fiir Lebensmittel und weitere
Branchen der Nahversorgung betragt 69 % (2006: 71 %).

Als fehlende Branchen und Einrichtungen vor Ort nannten die 2014/15 befragten Unternehmer und
Akteure der Gemeindeverwaltung die Branchen Bekleidung (nicht aber "Ramsch"), Schuhe, Haushalts-
waren, Geschenkartikel, weitere Backerei / Metzgerei mit Mittagstisch bzw. Treffpunktfunktion, Friseur
sowie eine Eisdiele.

Tabelle 3: Einzelhandelsbesatz OberschleiBheim: Veranderungen von 2006 bis 2014 und 2019
nach Branchen (Zentrenrelevanz)

Anzahl Verkaufsflache

2006 2014 2019 | 2006 2014 2019 Veranderung

2006-19 in %
Lebensmittel 22 15 13 5.879 5.330 5.289 -10,0
weitere Nahversorgung 11 8 7 1.803 1.170 1.150 -36,2
weitere zentrenrelevant 14 9 8 1.740 1.759 1.419 -18,4
nicht zentrenrelevant 4 4 4 1.428 1.428 1.428 0,0
Summe 51 36 32 | 10.850 9.687 9.286 -14,4

Bei der im Rahmen des hier vorgelegten Gutachtens an die Akteure gestellte Frage nach den Stérken
und Schwachen des Einzelhandelsstandortes OberschleiBheim nannten die Akteure als Starken einmal
die gesicherte Grundversorgung und zum anderen das Uber den Gewerbeverband gestaltete Netzwerk
der wenigen (noch) vorhandenen kleineren Betriebe, welche personliche Beratung und besonderen
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Kundenservice bieten. Allerdings ist als besondere Schwache ein zunehmender Verlust dieser kleinen
Fachgeschdfte zu beklagen, dem auch planungsrechtlich letztlich nichts entgegenzusetzen ist. Als
weitere Schwachen werden die Zersplitterung des Einzelhandelsangebotes auf eine Reihe von (ber
den Ort verteilten Standorten und Defizite in den Branchen Schuhe und Bekleidung beklagt.

Lebensmittelbranche

Der Besatz an Supermadrkten und Discountern der Lebensmittelbranche hat sich in OberschleiBheim
seit 2006 nicht verandert. GroBter Lebensmittelmarkt ist der unmittelbar am Bahnhof gelegene, stark
frequentierte Super- bzw. Verbrauchermarkt HIT.

Neben dem HIT sind v.a. die beiden Discounter ALDI und LIDL im Gewerbegebiet SonnenstraBe (B-
Plan Nr. 29) Ziele der GroBeinkaufe (vgl. Tab. 4). Dies entspricht dem nicht nur in OberschleiBheim
empirisch festzustellenden Einkaufsverhalten der Konsumenten, welche mehrheitlich nicht nur in
einem, sondern in 2 - 3 Lebensmittelmarkten einkaufen. Dabei wird die Kombination Discounter /
Super- bzw. Verbrauchermarkt bevorzugt.

Tabelle 4: Geschafte GroBeinkauf Lebensmittel (2007)
Angaben in Prozent der Befragten, Mehrfachnennungen méglich

HIT, O-SchleiBheim 59
ALDI, O-SchleiBheim 53
LIDL, O-SchleiBheim 40
REWE, O-SchleiBheim 14
U-SchleiBheim, KAUFLAND 15
Dachau, TOOM 16
Anzahl Befragte 488

weitere Betriebe mit <6 % nicht ausgewiesen
Quelle: Haushaltsbefragung 2007

Der im Nahversorgungszentrum "Stutenanger" (Parksiedlung im Westen der Gemeinde) ansdssige
REWE-Supermarkt wurde 2007 von lediglich 17 % der Haushalte westlich des Bahngleises und nur
von 10 % o&stlich des Bahngleises (Alt-OberschleiBheim) als Einkaufsziel genannt. Mit dem fortschrei-
tenden Investitionsstau im abrissreifen Ladenzentrum Stutenanger und dem Ausfall bzw. Wegzug
dreier ihm ehemals unmittelbar benachbarter Einzelhandelsbetriebe werden sich diese Werte bis heute
weiter verringert haben.

Die Betriebsaufgaben in der Lebensmittelbranche betrafen kleine inhabergefiihrte Betriebe (Confiserie,
Metzgerei, Backereien, Blumenladen mit Obst/Gemiisesortiment) ebenso wie Filialisten (Getranke-
markt in zu kleiner Flache und abseits der Hauptverkehrsstréme innerhalb eines Wohngebietes, Auf-
gabe einer "Skandal"-Backerei, Aufgabe attraktiver Bdckerei im Gewerbegebiet zugunsten Pfand-
station Discounter, Auszug Backerei-Filiale aus dem maroden Ladenzentrum Stutenanger).

Mit der Betriebsaufgabe von Backerei-Verkaufsstellen im Ladenzentrum Stutenanger (Parksiedlung),
im Nebenzentrum "Raiffeisenmarkt / St. Margarethenstr." (Ertlsiedlung) und im Ortsteil Lustheim ent-
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standen dort empfindliche Liicken in der Nahversorgung. An den beiden letztgenannten Standorten ist
nicht mehr mit der SchlieBung dieser Liicken zu rechnen. Neue Backereifilialen bekannter und attrakti-
ver Unternehmen entstehen so gut wie nicht mehr als "Stand-Alone"-Standorte, sondern an schon
hochfrequentierten Standorten wie den Vorzonen von Super- und Verbrauchermarkten. Darliberhinaus
bendtigen sie fiir ihre fortschreitende Diversifizierung zu Café-Betrieben mit umfangreichen Sitzgele-
genheiten erheblich gréBere Flachen als sie die ehemaligen Ladenlokale mit Platz fiir hochstens ein
paar Stehtische bieten kdnnten.

Mit dem Wedgfall einer Metzgerei und einer Reihe von Backerei-Filialen incl. ihres gastronomischen
Angebotes (Mittagstisch, Café mit Sitzgelegenheiten, Imbiss) entfielen entsprechende Gelegenheiten
fir die in den letzten Jahren zunehmende Tagesbevélkerung des Kernorts OberschleiBheim, i.e. den
Schiilern der Berufsfachschule fiir veterindarmed.-techn. Assitenten und den insgesamt 6.607 (2017)
Beschaftigten am Ort, u.a. in den Betrieben an der Mittenheimer Str. nordlich des Verbrauchermarktes
HIT und im Standortumfeld des Gewerbegebietes SonnenstraBe.

Weitere Nahversorgung

Die Insolvenz der Drogerie-Kette Schlecker 2012 betraf zwei Immobilien in stadtebaulich integrierten
Streulagen. Sie wurden - ebenso wie eine kleinflachige leerstehende ehemalige Supermarktimmobilie
in der Ertlsiedlung und ein friiherer Getrankemarkt - zugunsten neuer Wohnnutzungen abgerissen.
Eine Interims-Nutzung einer der beiden Schlecker-Immobilien fiir eine Reihe von Dienstleistern hatte
keinen Bestand.

Der von einem Gartenbaubetrieb an einem véllig abseits gelegenen Standort aufgenommene Verkauf
von Geschenk- und Dekorationsartikeln wurde aufgegeben.

Von den 2006 noch vorhandenen 3 Apotheken (Nahversorgungszentrum Stutenanger, Bahnhofs-
bereich, Alt-OberschleiBheim) hat letztere inzwischen geschlossen.

Grundbedarf

Auch nach diesen BetriebsschlieBungen ist - mit Ausnahme des relativ kleinflachigen und nicht mehr
gepflegten Supermarktes am Stutenanger - die Ausstattung des OberschleiBheimer Einzelhandels-
angebotes im Grundbedarf (Anzahl, Betriebsformate, Branchen) zum Zeitpunkt der Erhebungen 2014
sowie im Herbst 2019 insgesamt noch als angemessen zu bewerten. Ab Februar 2020, nach der ange-
kiindigten SchlieBung des Supermarktes im Stutenanger (vgl. Kap. 6) gilt dieser Befund nicht mehr.

In der Lebensmittelbranche (Food) und der Branche "Pharma/Kosmetik/Drogerie" ist mit den Betriebs-
formaten Verbrauchermarkt bzw. groBer Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Backerei, Metzgerei,
Feinkostgeschaft, Getrankeabholmarkt (Abteilung im HIT-Verbrauchermarkt), Tankstellenshop, Apo-
theke und Drogeriefachmarkt fast das gesamte Betriebstypenspektrum abgedeckt.

Angebote von Naturkost, Bio- und Reformprodukten werden zum einen in einem Hofladen angeboten,
welcher zunachst nur provisorisch in einer Naturland-Gértnerei des Katholischen Mannerfiirsorge-
vereins (KMFV, Landwerk-Werkstatt Mittenheim) eingerichtet war und 2016 dann mit guter Sicht-
beziehung zur Mittenheimer Str. neu errichtet wurde. Zum anderen sind Bioprodukte im Sortiment des
Verbrauchermarktes am Bahnhof und der Lebensmitteldiscounter integriert.
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Zusatzlich zum stationaren Einzelhandelsangebot bietet ein jeden Freitagnachmittag stattfindender
Wochenmarkt mit sechs Anbietern Einkaufsmdglichkeiten fiir Lebensmittel (Fleischwaren/Eier, Fein-
kost, Backwaren, Obst/Gemise aus der Region, Molkereiprodukte, Honig) und Kosmetik.

Der damals noch beklagenswerte Zustand eines leerstehenden Kiosks ("Service-Store") am S-Bahnhof
ist heute nach einer entsprechenden Betriebserdffnung tiberwunden. Dieser attraktiv gestaltete, auch
sonntags gedffnete Betrieb bietet ein (iber das iibliche Kiosk-Sortiment hinausgehendes Angebot von
Backwaren, Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie zubereitete Speisen und Getranke.

Im Bereich "personlicher Bedarf" decken drei Schreibwaren-/Zeitungs-/Tabakgeschafte, ein Blumen-
geschaft und eine Gartnerei einen groBen Teil des Grundbedarfs im Non-Food-Bereich ab.

Mittelfristiger Bedarf

Nicht mehr am Standort OberschleiBheim halten konnten sich kleinflachige Einzelhandelsanbieter der
Branchen Foto, Wohnaccessoires/Dekoration (2), Uhren/Schmuck, PC-Shop, Elektro sowie zuletzt
Blicher.

Der mittelfristige Bedarfsbereich OberschleiBheims umfasst nun zwei Anbieter des Textilhandels
(Bekleidung) und je einen Anbieter der zentrenrelevanten Branchen Optik, orthopédische Schuhe,
Modellbahn/Telefon, ein neues Sanitatshaus sowie einen Posten/Partien-Markt.

Nachfolgenutzungen, Entwicklung Leersténde

Der vielfache Ausfall von Einzelhandelsgeschaften fiihrte zu unterschiedlichen Nachfolgenutzungen.
(Tab. 5). Insbesondere in Streulagen (in 4 Fallen), aber auch an der Mittenheimer Str. in Alt-
OberschleiBheim (in 2 Fallen) wurden frihere Einzelhandelsimmobilien abgerissen und neue Wohn-
immobilien errichtet. In sieben Ladenlokale sind Dienstleistungen eingezogen, zum einen solche mit
nur geringen Kopplungsmoglichkeiten (z.B. Immobilienmakler, Versicherungsbiiro, Fahrschule,
Nachbarschaftshilfe, Handwerk/Beratung, Pizza-Heimservice), zum anderen solche mit mittleren
(Kosmetik, Friseur, Arzt) bis hohen Kopplungsbeziehungen (Postagentur) zum Einzelhandel.

Tabelle 5: Nachfolgenutzungen ausgefallener bzw. umgezogener Einzelhandelsbetriebe

Wohnnutzung 6
Dienstleistungen, Handwerk 7
Betriebsrdume*) 3
Leerstand 7

*) Lager, Pfandflaschenstation, Gartnerei-Produktion

In drei Fallen wurden die frei werdenden Einzelhandelsflachen zu Betriebsraumen umgewandelt.

Insgesamt wurden in OberschleiBheim 2006 zehn Leerstande gezahlt, bis heute hat sich diese Zahl auf
sieben reduziert. Die Mehrzahl der Leersténde konzentrierte sich 2006 noch auf die Ladengruppen
Fohlengarten (Parksiedlung) und Bennohof (Dachauer Str.). Im Bennohof konnten bis heute samtliche
Erdgeschossflachen wieder - an Dienstleister bzw. Gastronomie, nicht aber an neue Einzelhandels-
betriebe - vermietet werden. Auch im Zentrum Am Fohlengarten (vgl. Kap. 5.2) sind heute alle Laden-
lokale vermietet.

Heute konzentrieren sich die Leerstdnde auf das marode Ladenzentrum Stutenanger (3) (vgl. Kap. 6),
und auf Alt-SchleiBheim (4). In Alt-SchleiBheim plant die Mehrheit der Eigner ehemaliger Einzel-
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handelsimmobilien dem Vernehmen nach die zukiinftige Inwertsetzung ihrer Grundstiicke nicht mehr
durch gewerbliche Nutzungen, sondern ausschlieBlich fiir Wohnzwecke.

Ausstattung im Vergleich

Flr ausgewahlte Formate der Nahversorgung soll ein Vergleich des OberschleiBheimer Betriebsbesat-
zes mit bundesweiten Ausstattungskennziffern Aufschliisse lber mdgliche Ansiedlungspotenziale am
Standort OberschleiBheim geben (Tab. 6).

Tabelle 6: Ausstattung OberschleiBheims mit ausgewdhlten Betriebstypen im bundesweiten Vergleich

Anzahl Betriebe

Betriebstyp bundesweiter Ober-

Durchschnitt fir ... schleiBheim

11.657 EW | 13.050 EW *)

groBe Supermarkte / SB-Warenhaus (>2.500 gm) 0,3 0,3 -
Supermarkt / Vollsortimenter 400 - 2.500 gm 1,5 1,7 2 *¥)
Lebensmitteldiscounter 2,2 2,5 2
Getrankeabholmarkt 1,4 1,6 1 k%x)
Drogeriemarkt 0,7 0,7 1
Backerei Verkaufsstellen 6,5 7,2 6 *r*¥*)
Apotheken 2,7 3,1 2
Augenoptiker 1,6 1,8 1
Schuhgeschaft 1,8 2,1 -

Quelle: EHI 2019, Nielsen 2019, Eigene Berechnungen

*) Prognose fiir zusatzliche max. 1.400 EW im Ortsteil Mittenheim

**) Zeitpunkt Herbst 2019; ab Februar 2020: 1

***) Abteilung im Verbrauchermarkt HIT (eigener Eingang, gemeinsame Kasse)
**%%) incl. Verkaufsstellen Backwaren in Kiosk bzw. Schreibwarengeschaft

Tabelle 7: Verkaufsflachen ausgewahlter Branchen OberschleiBheims im bundesweiten Vergleich

Verkaufsfache
Branche / Betriebstyp bundesweiter Ober-
Durchschnitt fir ... schleiBheim
11.657 EW 13.050 EW *)
Lebensmittelmarkte 4.732 gm 5.297 gm 4.798 gm **)
Bekleidungsfachgeschafte (ohne Kaufhauser) 1.662 gm 1.860 gm 765 gm

Quelle: EHI 2019

*) Prognose fiir zusatzliche max. 1.400 EW im Ortsteil Mittenheim
**) Zeitpunkt Herbst 2019; ab Februar 2020: 4.298 gm
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Nach Ansiedlung der Markte im Gewerbegebiet SonnenstraBe ist - gemessen in der Anzahl der
Betriebe - das in OberschleiBheim gegebene Potenzial fiir die typischen Betriebsformate der Lebens-
mittel- und Drogeriebranche ausgeschépft. In der Lebensmittelbranche liegt die Verkaufsflache der
Markte heute - vor der SchlieBung des REWE-Supermarktes am Stutenanger ab Februar 2020 - leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt (Tab. 6). Dies wird sich nach der avisierten Umwandlung des heutigen
Supermarktes zu einem rund 200 gm gréBeren Lebensmitteldiscounter wieder einstellen.

Bei einer Errichtung eines rund um ein ehemaliges Klostergeldnde im Ortsteil Mittenheim geplanten
Neubaugebietes fiir bis zu 1.400 Einwohner wird das rechnerisch zu veranschlagende zusatzliche
Potenzial von rund 570 gm Verkaufsflache fiir Lebensmittelmarkte nicht ausreichen, um einen weite-
ren Supermarkt oder Discounter der heute (iblichen GréBenordnungen zu realisieren.

Als Alternative zu Markten der groBen Lebensmittelketten bieten sich in unterversorgten Ortsteilen
prinzipiell zwei Modelle an, einmal das Modell genossenschaftlich betriebener Nachbarschaftsladen
bzw. Birgerldden, zum anderen die Ansiedlung einer von der 6ffentlichen Hand bezuschussten Laden-
bzw. Markt-Filiale des gemeinniitzigen Beschaftigungsunternehmens BONUS "Berufliche Orientierung,
Nachbarschaftsladen und Service".

Das Modell eines von der Biirgerschaft getragenen Nachbarschaftsladen erweist sich auch bei hohem
ehrenamtlichen Engagement nur dann als tragbar, wenn innerhalb seines weiteren Umfelds keine
weitere Lebensmittelmarkte existieren. Diese Situation findet sich bei einer Vielzahl von Ortsteilen
bzw. Dorfern im landlichen Raum, in denen dann auch das Modell eines nachbarschaftlichen "Dorf-
ladens" erfolgreich zur Anwendung kommen kann. Fir das zukiinftige suburbane Neubauviertel
Mittenheim jedoch, mit seiner Lage zwischen dem heutigen, 750m entfernten Verbrauchermarkt HIT
und dem zukinftigen Vollsortimenter im UnterschleiBheimer Koryfeum in gerade mal 650m Entfer-
nung, ist das Modell "Nachbarschaftsladen" nicht geeignet.

Das Unternehmensziel der Fa. BONUS, einer Tochter der gemeinniitzigen Gesellschaft fiir Schulung
und berufliche Reintegration (SBR gGmbH), ist in erster Linie die Qualifizierung von Jugendlichen und
Langzeitarbeitslosen, diese erfolgt dann bewusst an Standorten mit fehlender Nahversorgung. In der
Regel treten Gemeinden mit unterversorgten Stadt- bzw. Ortsteilen an die Fa. heran und bezuschus-
sen den laufenden Betrieb zu erheblichen Anteilen. Eine Kooperation mit dem vorhandenen Hofladen
der - ebenfalls sozial-gemeinnutzig orientierten Landwerk-Gartnerei des KMFV - wie sie der Standort
Mittenheim bieten kdnnte, ware nach Angaben der Fa. BONUS grundsatzlich "interessant". Um trotz
Zuschissen noch eine "Schwarze Null" zu erwirtschaften, darf ein Standort ein Mindestmal an Bevol-
kerung im Umfeld nicht unterschreiten. Anhand einer jingst in der Gemeinde Forstinning, Landkreis
Ebersberg (3.827 EW am 31.12.2018) erdffneten Filiale beziffert die Vertriebsleitung der Fa. BONUS
diese Mindestschwelle eines trotz Zuschiissen gerade noch wirtschaftlichen Betriebes auf 3.500 EW -
und dies laut Satzung im fuBlaufigen Umfeld. Die Fa. BONUS versteht sich als fuBlaufig zu erreichbarer
Nahversorger, gerade auch fiir die altere Generation. Am Standort Mittenheim direkt nérdlich der
umfangreichen OberschleiBheimer Gewerbegebiete ist ein solches "FuBvolk" im Nahbereich jedoch
nicht vorhanden. Auch wird die anfangliche Bewohnerschaft des Neubauviertels zum GroBteil aus Pkw-
mobilen jlingeren Erwerbstatigen bestehen. Das BONUS-Modell kommt somit als Nahversorgermodell
fir die geplante Mittenheimer Wohnsiedlung nicht in Frage.

Die Tieraztliche Fakultdt der Ludwig-Maximilians-Universitdt Miinchen, die heute in OberschleiBheim
ihre Gefligel- und ihre Klauentierklinik (Wiederkduer- und Schweineklinik) und das Zentrum fiir
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Lebensmittelhygiene und Tiererndhrung betreibt, projektiert ihren Komplett-Umzug in Gewerbefldchen
westlich der SonnenstraBe, derzeit sind Neubauten fiir die Pferdeklinik sowie die Mikrobiologie in Bau.
Die zukinftig ca. 800 Mitarbeiter sowie mehr als ca. 2.000 Studierenden werden - auch bei einem auf
dem neuen Campus geplanten Café - ein wichtiges Potenzial fiir die Tagesgastronomie darstellen.
Damit entstehen nicht nur im unmittelbaren Standortumfeld neue Chancen zur Ansiedlung entspre-
chender Nutzungen. Auch fiir den Lebensmitteleinzelhandel ergeben sich zusatzliche Potenziale, nicht
aber in einer GroBenordnung, welche fiir einen Neubau eines weiteren Lebensmittelmarktes angezeigt
ware.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich zeigen die Ausstattungskennziffern in den Branchen Schuhe und
Bekleidung (vgl. Tab. 6 und 7) auch vor dem Hintergrund, dass eine 100-prozentige Bindung der
suburbanen OberschleiBheimer Kaufkraft in diesen Shopping-Branchen strukturell nicht darstellbar ist,
durchaus noch Ansiedlungspotenziale.

5.2 Zentren bzw. Agglomerationen: Einzelhandel und kopplungsrelevante Dienstleister

Die 2007 konstatierten gréBten Schwachen der OberschleiBheimer Einzelhandelsstruktur, die Aufsplit-
terung des Angebotes auf mehrere, jeweils nur ausgewahlte Nahversorger umfassende Einkaufsberei-
che und v.a. die stadtebaulich desintegrierte Lage des neuen Nahversorgungsschwerpunktes "Gewer-
begebiet Sonnenstr." (vgl. Anlage: Kartierung) sind angesichts der Persistenz einmal getroffener
(Fehl-)Entscheidungen der Bauleitplanung nicht mehr zu beheben.

Gewerbegebiet SonnenstraBe (B-Plan Nr. 29)

Die ca. 800 m von jeglicher Wohnbebauung entfernte Einzelhandelsagglomeration im Siden Ober-
schleiBheims stellt das flachenmaBig groBte Einzelhandelszentrum der Gemeinde dar. Mit den beiden
Marktfihrern der Lebensmitteldiscounter, einem Drogeriefachmarkt, einem Posten-Partienmarkt sowie
einem Bekleidungsfachmarkt auf insgesamt rund 3.300 gm Verkaufsflache umfasst es etwas mehr als
ein Drittel aller Einzelhandelsflachen der Gemeinde. Eine ehemals in der Vorzone eines der Discount-
markte ansassige Backereifiliale wurde zugunsten von Flachen zur Pfandflaschenriickgabe aufgelést.

Tabelle 8: Einzelhandelsbesatz OberschleiBheim: Veranderungen von 2006 bis 2014 und 2019
nach Standortraum

Anzahl Verkaufsflache

Veranderung

2006 2014 2019 2006 2014 2019 2006-19 in %
Ortskern Alt-SchleiBheim 12 5 2 580 180 55 -90,5
Bahnhof 11 10 10 3.214 3.200 3.207 -0,2
Stutenanger 4 4 2 790 790 670 -15,2
Neben-, Streulagen 18 12 13 2.893 2.209 2.046 -29,3
Gewerbegebiet Sonnenstr. 6 5 5 3.373 3.308 3.308 -1,9
Summe 51 36 32 10.850 9.687 9.286 -14,4

Quelle: Eigene Erhebungen

Von den OberschleiBheimer Verkaufsflachen der Nahversorgung entfallen heute 38 % auf das peri-
pher gelegene Gewerbegebiet SonnenstraBe.
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Eine besondere Zentralitat gewinnt das Gewerbegebiet Sonnenstr. durch die Ansiedlung des zentren-
relevanten, frequenzbringenden Formates "Drogeriefachmarkt", dessen Verkaufsflache deutlich ber
den damaligen durchschnittlichen Filialflachen der insolvent gegangenen Drogeriekette Schlecker liegt.

Im Gegensatz zur Lebensmittelbranche mit ihren bundesweit 28.9051 Markten ab 400 gm (2018)
weist die Drogeriebranche mit 4.715 Markten (2018, nach EHI 2019) einen je Betrieb sehr viel weiter
aufgespannten Einzugsbereich und somit eine deutlich hohere zentrenbildende Funktion auf. Vor
Installierung des attraktiven Drogeriemarktes dm im Gewerbegebiet SonnenstraBe lag die Ober-
schleiBheimer Kaufkraftbindung in dieser Branche gerade einmal bei 57 % (HEINRITZ / POPIEN 2007)
(Tab. 1). Ein groBer Teil dieser v.a. nach UnterschleiBheim und Miinchen gerichteten Kaufkraftabfliisse
konnte mit der Ansiedlung des Drogeriefachmarktes wieder nach OberschleiBheim zurlickgeholt wer-
den. So positiv dies einzuschatzen ist, so kritisch ist sein peripherer Standort unter Aspekten der
Nachhaltigkeit einer auch tatsachlich wohnortnahen "Nah"-versorgung zu bewerten.

Die Kombination der Formate Discounter, Drogeriemarkt und Non-Food-Markte erleichtert dem Kun-
den den kombinierten Einkauf in diesen Markten und macht den Standort somit attraktiver als allein-
stehende Markte ohne Kopplungspartner.

Weitere Gewerbegebiete

Das Einzelhandelsangebot in den weiteren Gewerbegebieten beschrankt sich im wesentlichen auf
nicht zentrenrelevante Sortimente (Bauelemente, Bodenbeldge). Ein zwischenzeitlich in einer Gewer-
beimmobilie an der ndrdlichen Mittenheimer Str. eingerichteter Verkauf von Bekleidung entsprach
nicht dem im B-Plan (2a, Teilfliche A) festgesetzten Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente und ist
wieder eingestellt worden. Zwei Markte des Gewerbegebiets an der Mittenheimer Str. (B-Plan 2a
Ostlich der ST 2342, Teilflachen A bzw. C) verkaufen Baumarktsortimente - allerdings nicht an private
Haushalte, sondern ausschlieBlich an Gewerbekunden. Somit zahlen sie nicht zum Einzelhandel und
sind nicht von entsprechenden bauleitplanerischen Beschrankungen (Teilflache C: jeglicher Ausschluss
von Einzelhandel) betroffen.

HIT / Bahnhof

Die zweite bedeutende Konzentration von Einzelhandelsbetrieben stellt der Bereich "Bahnhof" mit dem
Verbrauchermarkt HIT, dessen Vorzone sowie dem schrdg gegeniiberliegenden Geschaftshaus an der
Feierabendstrale dar.

Der sich 2006 noch duBerst unattraktiv prasentierende Verbrauchermarkt HIT mit seiner in die Jahre
gekommenen Vorzone von geringer Aufenthaltsqualitét hat sich bis 2014/2015 zu einem Laden-
zentrum mit zeitgemaB gestalteten Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen incl. Tagesgastro-
nomie entwickelt. Die optische Gestaltung der Werbeanlagen wurde verbessert. Der Branchenmix ist
bis auf den Auszug eines Uhren- Schmuck-Geschéftes bis heute im wesentlichen unverandert geblie-
ben (Verbrauchermarkt mit Getrankeabholmarkt, Metzgerei mit Imbiss, Backerei mit Café,
Lotto/Tabak/Schreibwaren/Geschenkartikel, Blumen, Textilien, Feinkost/Doner-Imbiss, Asia-Gastro-
nomie, Reisebiiro, Friseur und Reinigung). Die friher von dem Uhren-Schmuck-Geschaft belegten
Flachen sind nun von einer in den Lotto/Tabak/Schreibwaren-Laden integrierten Postagentur belegt,
welche zu einer weiteren Frequenzsteigerung in diesem Zentrum beitragt. Durch zwei Betreiberwech-
sel in den Branchen Blumen und Textilien hat sich die Angebotsqualitdt in diesen Bereichen deutlich
verbessert.
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Ebenfalls verbessert wurde das Angebot des Backerei-Cafés im HIT durch den Umzug eines attrakti-
ven, zuvor im Geschaftshaus gegeniiber ansdssigen, dort auf nur beengten Flachen operierenden
Betriebes in die Flachen, die mit dem Weggang der friiheren Miiller-Filiale frei wurden. Hier und in den
weiteren gastronomischen Betrieben der Vorzone wurde das Interieur neu und ansprechend gestaltet,
so dass sich das HIT-Zentrum inzwischen auch zu einem Gastronomie- und Kommunikations-Treff-
punkt entwickelt hat.

Der HIT-Verbrauchermarkt hat nur ausgewahlte Teilflachen einer optischen Verbesserung unterzogen,
an die heute zu beobachtende Gestaltqualitat neu erdffneter Lebensmittelmarkte kann das Erschei-
nungsbild des Marktes nicht (mehr) heranreichen.

Erganzt wird das Angebot im Bahnhofsbereich durch eine Apotheke und einen Optiker im gegeniber
liegenden Geschéfte- und Arztehaus an der Feierabendstr. sowie den inzwischen erfreulicherweise
wieder belegten "Service-Store" direkt am Bahnhofsausgang.

Nahversorgungszentrum Stutenanger

Von 2007 bis 2014 blieb das Einzelhandelsangebot am Stutenanger (kleinflachiger Supermarkt,
Backerei, Schreibwaren und Apotheke) unverandert. Die friiher im Schreibwarenladen integrierte
Postagentur wurde aufgegeben. Auch eine Reihe der zehn 2006 im Ladenzentrum bzw. im Erd-
geschoss des benachbarten Wohnhochhauses ansassigen Dienstleistungen sowie zwei nicht mehr
besonders attraktive Gastronomiebetriebe waren 2014 nicht mehr existent. Ihre R&ume wurden z.Tl.
von sozialen Dienstleistungen (Stadtteilbliro "Soziale Stadt", "Kreapark" fiir Kinder) bzw. von einem
Kosmetik-FuBpflege-Studio libernommen.

Mit Hinblick auf den aufgrund der Neukonzeption des REWE-Ladenzentrums erwarteten Abriss und
dem damit verbundenen Herunterfahren seiner laufenden Instandhaltung sind die drei dem Super-
markt benachbarten Einzelhandelsbetriebe und ein Kosmetik-Dienstleister inzwischen aus der REWE-
Immobilie ausgezogen. Somit stehen heute samtliche kleineren Ladenlokale bzw. Gastronomie-Raume
in den beiden Geschaftsimmobilien leer bzw. werden lediglich als Ausstellungsraum sozialer Einrich-
tungen genutzt. Wahrend die Filiale der ehemals ansassigen Backerei-Kette ihren Betrieb ganz aufgab,
fuhren zwei inhabergefiihrte Geschdfte ihren ehemals im REWE-Zentrum gelegenen Betrieb heute an
anderer Stelle in der Parksiedlung weiter. Die Apotheke fand einen neuen Standort im Nebenzentrum
"Am Fohlengarten" (s.u.), das Schreibwarengeschaft in einer der 12 Erdgeschoss-Gewerbeeinheiten
des benachbarten, 2016 umfassend sanierten Wohnhochhauses.

Waéhrend das bis auf den REWE-Markt leerstehende Ladenzentrum in einem zunehmend herunter-
gewirtschafteten und inzwischen véllig maroden Zustand verharrt, prasentiert sich das am Stuten-
anger benachbarte Wohnhochhaus und seine Erdgeschoss-Zeile mit einer wesentlich verbesserten
Gestaltung.

Die Laden- bzw. Gewerbeflachen im Erdgeschoss des Hochhauses sind heute vollsténdig vermietet.
Mit der Sanierung ging ihre optische Aufwertung sowie eine einheitliche AuBengestaltung einher. Die
Namen der Betriebe wurden in ein das gesamte Gebaude umfassendes Metallband gefrast, so dass
sich ein erheblich wertigerer AuBenauftritt als zuvor ergibt. Bis auf das Schreibwarengeschaft sind die
gewerblichen Nutzungen samtlich der Kategorie Dienstleistungen zuzurechnen, darin die meisten mit
Kopplungsrelevanz fiir den Einzelhandel (Bank, Friseur, Kosmetikstudios, Reisebliro, Reinigung mit
Anderungsschneiderei), z.Tl. aber auch ohne relevante Kunden-Frequentierung (Verkaufsbiiro des
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heutigen Gebdudeeigners Patrizia, weiteres Biiro, Fahrschule). In das mit Auslaufen des Projektes
"Soziale Stadt" nicht mehr weitergefiihrte Quartiersbiiro "WIR" werden padagogische Angebote der
gemeindlichen Jugendfreizeitstatte "Planet O" sowie neue Angebote fiir Kinder Einzug halten.

Aufgrund einer inzwischen fehlenden 6konomischen Tragfahigkeit wird die lang ansassige chemische
Reinigung ihren Betrieb zum Jahresende aufgeben. Ihre Mitarbeiter, die die Entwicklung der Hoch-
haus-Ladenzeile (heute "Patrizia"-Gebaude) in den letzten Jahren und Jahrzehnten verfolgen konnten,
berichten von wiederholten erfolglosen Versuchen, an diesem Standort ein Einzelhandelsgeschaft zu
betreiben. So erwarten sie fiir die Zukunft als rentable Nachfolgenutzung erneut keine Einzelhandels-,
sondern eine Dienstleistungsnutzung wie z.B. einen Heimservice der Gastronomie.

Nach Angaben der Inhaberin des vom REWE-Gebdude in die Patrizia-Immobilie umgezogenen
Schreibwarengeschdftes besteht am Standort eine Reihe von Problemen:

Vom Leitbetrieb REWE-Supermarkt aus besteht keine direkte Sichtbeziehung zum Ladeneingang.

Die offentlichen Parkplatze im Ladenumfeld sind vielfach von Dauerparkern belegt und stehen somit
Kunden nur eingeschrankt zur Verfligung.

Die Eigentumsgemeinschaft der Gewerbeeinheiten und der dariiber liegenden Wohnungen wird mehr-
heitlich von den Interessen der Wohnungsinhaber bestimmt. Dies beeintrachtigt stark solche MaB-
nahmen, die fiir die gewerblichen Mieter wichtig waren, wie z.B. die Anbringung von Werbeschildern.

Die Ladeneinheiten sind aufgrund der vom StraBengrund erhéhten Immobilienlage und einer weiteren
Stufe vom Vorplatz zum eigentlichen Ladeneingang fir mobilitédtseingeschrankte, bzw. auf einen
Rollator angewiesene Kunden nur schwer zu erreichen.

Trotz dieser Defizite am Mikro-Standort blickt die Ladeninhaberin positiv in die Zukunft. Sie passt ihr
Uber Schreibwaren und ein Kiosk-Sortiment hinausgehendes Sortiment (u.a. auch Spielwaren und
Geschenkartikel) und ihre Dienstleistungen an das Umfeld an. So hat sie aufgrund des Weggangs der
Béackerei-Filiale ihr Sortiment um frische Backwaren erweitert und bietet ausgeschenkten Kaffee an. In
manchen Not-Fallen erledigt sie fir einen Teil ihrer dlteren Kundschaft notwendige Non-Food-Einkdufe
in regionalen Markten ("Schrauben aus dem Baumarkt"). Das Geschéft entwickelte sich nicht nur zu
einem wichtigen Rickgrat der Nahversorgung im Ortsteil, sondern auch zu einem sozialen Treffpunkt
der Nachbarschaft.

Im Februar 2020 wird auch der noch verbliebene REWE-Supermarkt schlieBen. Damit wird sich bis
zum avisierten Neubau eines PENNY-Marktes (vgl. Kap. 6) die Nahversorgung fiir die Parksiedlung
erheblich verschlechtern, was nicht nur aus stddtebaulich-entwicklungspolitischen Aspekten, sondern
auch aus Aspekten der Versorgung nicht-automobiler alterer Blrger und nicht zuletzt der Nachhaltig-
keit stark zu bedauern ist. Wie unsere Untersuchungen aus 2007 aufgezeigt haben, wird das
stadtebaulich integrierte Ladenzentrum zu hohen Anteilen zu FuB bzw. mit dem Fahrrad aufgesucht
(vgl. Tab. 9) - im Gegensatz zu dem an der StaatsstraBe liegenden Nahversorgungszentren HIT und
insbesondere dem abgelegenen Gewerbegebiet SonnenstraBe. Letzteres wird von 85 % seiner
OberschleiBheimer Kunden mit dem PkW aufgesucht, dieser Anteil liegt fiir den REWE-Supermarkt am
Stutenanger mit 53 % erheblich niedriger.
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Tabelle 9: Verkehrsmittelwahl beim Einkaufen in ausgewahlten Markten (2007)
Mehrfachnennungen mdglich, Angaben in Prozent

HIT REWE ALDI LIDL
Bahnhof Stuten- Gewerbe-  Gewerbe-
anger gebiet gebiet
PkW 81 53 84 85
Rad 30 53 29 29
zu FuB 30 51 23 24
Anzahl Nennungen 675 186 695 562

Quelle: Haushaltsbefragung 2007

Birgerplatz

Wahrend der Umbau des Ladenzentrums noch auf sich warten lasst, wurde 2017 ein weiterer zentra-
ler Baustein des Ortsentwicklungskonzeptes, der neue Birgerplatz fertiggestellt. Als neue Gestal-
tungselemente wurden ein mit Lichtkunst versehenes Marktdach und eine beleuchtete Brunnenachse
als Verbindung zum zukiinftigen Ladenzentrum installiert.

Die von den Gutachtern 2007 stark kritisierte Gastronomie im Biirgerhaus wurde zwischenzeitlich einer
umfassenden architektonischen Neugestaltung unterzogen. In Verbindung mit einem Pachterwechsel
konnte die Akzeptanz dieser nicht nur der Versorgung, sondern v.a. auch der Kommunikation und
Identitatsstiftung dienenden zentralen Einrichtung wieder hergestellt werden. Die "neuen Birger-
stuben" bieten auch einen Mittagstisch fiir die Arbeitsplatzbevélkerung OberschleiBheims. In den
Sommermonaten tragen sie mit einem Eisverkauf zur Attraktivitat der Ortsmitte bei.

An den Freitag-Nachmittagen bietet sich in Verbindung mit dem Wochenmarkt das Bild eines belebten
Zentrums - welches jedoch vom Blick auf die Riickseite der maroden Supermarktimmobilie am Stuten-
anger stark getribt wird.

Positiv zu bewerten ist die inzwischen in die Arrondierung der Ortsmitte erfolgte Einbeziehung auch
des Areals der Katholischen Kirche siidlich des Blirgerplatzes, so wie es 2007 empfohlen worden war.
Planungen der Kirchenstiftung St. Wilhelm sehen eine Beseitigung bestehender Barrieren zum angren-
zenden Biirgerplatz sowie eine attraktivere Griin-Gestaltung vor.

Nebenzentren, Streulagen

Neben den 0.g. Versorgungsschwerpunkten existiert eine Reihe von Nebenzentren (Ladenzentrum
Raiffeisenmarkt / St. Margarethenstr., Bennohof und Fohlengarten). Im Ladenzentrum an der St.
Margarethenstr. konnten sich bis 2014 als Dienstleister u.a. die ehemals namensgebende Bank sowie
zwei Einzelhandelseinrichtungen der Nahversorgung halten. Von diesen ist heute nurmehr eine Metz-
gerei Ubrig geblieben. AuBer von Dienstleistern der Kosmetik und Gesundheit sind die gewerblichen
Flachen dieses Nebenzentrums heute v.a. von unternehmensorientierten Dienstleistern ohne Kopp-
lungsrelevanz fiir den Einzelhandel (Tonstudio, Ingenierbiiro) belegt.

Im Nebenzentrum Bennohof ist kein Einzelhandel mehr ansassig. Die urspriinglich v.a. fir klein- und
kleinstflachige Handelseinrichtungen konzipierten Ladenflachen im Erdgeschoss sind neben einer Arzt-
praxis von vier Dienstleistungsbetrieben ohne Kopplungsrelevanz sowie von zwei Gastronomiebetrie-
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ben belegt - einer davon das von seinem friiheren Standort unmittelbar "am Schloss" umgezogene,
heute "zum Schloss" genannte Café. Der heutige Standort liegt 600m vom vorherigen, weiterhin als
Café eines neuen Betreibers gefiihrten Objekt entfernt. Dabei fiihrt der FuBweg vom Schloss-Parkplatz
aus entlang der stark befahrenen B 471 (iber den vielfach geschlossenen und somit staubelasteten S-
Bahnibergang. Die wenigen Parkplatze auf dem Grundstiick selbst sind sehr umstandlich anzufahren.
Dariiber hinaus liegt der Bennohof abseits des direkten Weges von der S-Bahn zum Schlosseingang.
So kann er nicht unmittelbar von dem durch das Schloss generierte touristische Potenzial profitieren.

Mit dem weiteren Wegfall des Einzelhandels an den fir ihn unattraktiven Streu- bzw. Nebenlagen seit
2006 ist ein Riickgang der Verkaufsflachen in diesen Lagen (Streulagen, Raiffeisenmarkt / St. Marga-
rethenstr., Bennohof) von 2006 bis 2019 um rund ein Drittel verbunden. Zur Kategorie Streulage ge-
zahlt wird dabei auch ein 2014 noch vorhandener, heute nicht mehr existierender Buchladen am
Schlossparkplatz.

Im Gegensatz zu den beiden genannten Nebenzentren konnte die Einzelhandelsfunktion der Laden-
gruppe "Am Fohlengarten" deutlich gestarkt werden. Die dort 2006 noch leerstehenden Ladenlokale
sind bis 2014 Uberwiegend an Dienstleistungsbetriebe vermietet worden, seitdem konnten drei
Ladenlokale wieder fiir den Einzelhandel in Wert gesetzt werden. Treibende Kraft dieser Entwicklung
ist der Vorsitzende des Gewerbeverbandes, welcher gleichzeitig Eigentiimer eines Teils der Laden-
immobilien am Fohlengarten ist. Im Sinne eines positiv zu bewertenden "Ortsteil-Managements" bot er
angesichts der zunehmend untragbaren Zustdnde der REWE-Immobilie am Stutenanger einmal der
dort ansassigen Apotheke einen neuen Standort am Fohlengarten an. Zum anderen initiierte er nach
der SchlieBung der Backereifiliale am Stutenanger die Anmietung eines Backereibetriebes, um diese
wichtige Nahversorgungs- und Treffpunktfunktion fir die Parksiedlung bzw. OberschleiBheim West
aufrecht zu erhalten. Regional aktive namhafte Backerei-Ketten konnten fiir den Standort mit seinen
kleinflachigen Ladenlokalen nicht gewonnen werden, da deren Platzangebot nicht fiir das von den
Filialisten gewtinschte Sitzplatzangebot fiir den Cafébetrieb ausreicht. Es gelang schlieBlich, einen
inhabergefiihrten Backerei-Betrieb incl. Paketshop neu anzusiedeln, dessen Produkt- und Service-
angebot positiv bewertet wird (google.com: 4,7 von 5). Als weitere Einzelhandelsfunktion wird am
Fohlengarten eine Filiale eines regional bekannten Sanitdtshauses - mit heute 15 Filialen in der Region
Miinchen/Oberland - einziehen.

Zwischen den Geschaftsleuten am Fohlengarten und den dariber liegenden Wohnungseigentiimern
bzw. -nutzern bestehen deutliche Interessensgegensatze. Dem Wunsch der Wohnungsnutzer nach
einer Abkapselung des Grundstlickes von unerwiinschten Passantengruppen und von den Schall-
immissionen der DurchgangsstraBe (FeierabendstraBe) entsprechen die Einzdunung des Grund-
stiickes, seine dichte Randbepflanzung sowie die Beschrankung des Zugangs von der Feierabend-
straBe aus auf nur einen schmalen Weg sidlich der Apotheke. Die von der Durchgangsstrae aus
nicht gegegebene Sichtbarkeit der Ladenzeile, die nur Uber die rickwartigen NebenstraBen mdgliche
PkW-Zufahrt sowie das Fehlen einer direkten, umweglosen FuBwegverbindung vom nah gelegenen
Geschéfts- und Arztehaus am S-Bahnhof aus beeintrichtigen die Attraktivitit als Einzelhandelsstand-
ort. So haben potenzielle Einzelhandelsinteressen dem Standort Fohlengarten trotz S-Bahnndhe eine
"Randlage" attestiert. Dariiber hinaus gestattet die mehrheitlich aus Wohnungseigentiimern bestehen-
de Eigentimergemeinschaft keine Anbringung von Werbeanlagen, welche die Passanten bzw. die
Autofahrer entlang der FeierabendstraBe auf die Geschdfte am Fohlengarten aufmerksam machen
kénnten. Durch die Abseitslage vom Bahnhof, aber auch von der Ortsmitte Stutenanger/Biirgerplatz
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kam der Fohlengarten nicht als Verlagerungsstandort fiir die Geschaftsinhaberin des aus dem REWE-
Zentrum weggezogenen Schreibwarengeschéftes in Betracht.

Ortskern Alt-SchleiBheim

GroBter Verlierer der Einzelhandelsentwicklung seit 2006 ist der alte Ortskern. Ohne die Existenz eines
frequenzbringenden Magneten und in Konkurrenz zu den weiteren Agglomerationen am Bahnhof
sowie im Gewerbegebiet Sonnenstr. konnten sich eine Reihe von inhabergefiihrten Betrieben des Ein-
zelhandels und ein Reisebiiro nicht mehr halten. Der damals schon geringe, weit auseinander gezo-
gene und von Wohnnutzungen durchbrochene Geschéftsbesatz hat sich bis 2014 von zwdlf auf finf
Betriebe des Einzelhandels mehr als halbiert, die Verkaufsflache ist um 69 % auf 2014 nur mehr
knapp 200 gm zuriick gegangen. Mit dem seitdem erfolgten Ausfall der letzten noch verbliebenen
Geschéfte an der Mittenheimer Str. (Blumengeschaft) bzw. ihrer Kreuzung B471 / EffnerstraBe (Weg-
zug orthopadische Schuhe in ehemaligen Buchladen am Schloss) sind an den ehemaligen Haupt-
GeschaftsstraBen Alt-SchleiBheims nurmehr zwei Einzelhandelsbetriebe ansassig. Heute betragt die
Einzelhandelsverkaufsflache im Ortskern Alt-SchleiBheim mit gerade noch 55 gm nurmehr ein Zehntel
der Verkaufsflache von 2006.

Einer der letzten beiden Nahversorger in Alt-SchleiBheim, ein Backshop in einer SeitenstraBe der
Mittenheimer Str. wird mit Rentenbeginn der Inhaberin schlieBen und aller Voraussicht nach keinen
Nachfolger mehr finden. Mit dem Wedgfall jeglicher potenzieller Kopplungspartner anderer Branchen ist
die 6konomische Uberlebensfihigkeit des Betriebes nicht mehr gesichert.

Mit dem zu erwartenden Ausfall des o.g. Backshops wird sich die Nahversorgung im Ortsteil Alt-
SchleiBheim auf nurmehr ein Kiosk-Geschaft incl. Paketservice an der B471 / Freisinger Str. beschran-
ken. Ahnlich wie der Schreibwarenladen in der Parksiedlung ergénzt sein Betreiber das (ibliche Kiosk-
Sortiment um Backwaren, um diese Liicke in der Nahversorgung zu schlieBen. Der Betrieb profitiert
erheblich von der Lage unmittelbar an der (iberortlichen DurchgangsstraBe und den unmittelbar vor
dem Geschéft angelegten Parkbuchten. Nach Angaben des Betriebsleiters kommen 90 % seiner Kun-
den mit dem PkW, auch die in OberschleiBheim wohnhafte Kundschaft. Der Anteil auswartiger Kun-
den, ohne die der Betrieb nicht Uberlebensfahig ware, wird auf 30 bis 40 % geschatzt. Ein groBes
Problem am Betriebsstandort stellen die Dauerparker dar, die mangels Ausweisung einer Kurzparkzone
die eigentlich fiir die Kundschaft gedachten Parkplatze blockieren.

Im Gegensatz zu den 0.g. Ladengruppen konnten die leerfallenden Ladenlokale in Alt-OberschleiBheim
nicht samtlich an Dienstleistungsunternehmen oder Biiros vermietet werden; sie wurden z.Tl. in
Wohnimmobilien umgewandelt bzw. stehen leer. Das an der Kreuzung B 471 / Effnerstr. leerstehende
Ladenlokal im westlichen Entrée zum Schlossensemble wird nicht mehr fiir Einzelhandel oder auf die
dortigen Tourismusfrequenzen abzielendes Gewerbe genutzt, es soll zugunsten zukiinftiger Wohn-
Reihenhduser abgerissen werden.

6 Bewertung vorliegender Neukonzeption des Ladenzentrums Stutenanger

Die urspriingliche Neukonzeption des Ladenzentrums Stutenanger aus 2014 sah den Neubau zweier
an einem neuen Platz in Richtung Biirgerplatz ausgerichteten Immobilien vor, zum einen einen attrak-
tiv gestalteten, auf 1.400 gm Verkaufsflache erweiterten Vollsortimenter mit einem Backerei-Café,
zum anderen ein Wohn- und Biirohaus mit gewerblichen Nutzungen aus Einzelhandel und Gastrono-
mie im Erdgeschoss. Die heute ldngs- und riickseitig des REWE-Marktes befindlichen PkW-Stellplatze
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sollen auf einem neuen Parkplatz am Standort der heutigen leerstehenden Gastronomie-Immobilie
zusammengefasst werden. Mit der neuen Gebdudeanordnung mussten die Grundstiicke der beiden
Immobilieneigentiimer (Fa. REWE sowie Sedlmayr Grund) neu zugeschnitten werden. Dariiberhinaus
mussten sich die Eigentiimer untereinander auf die Aufteilung des Branchenmix und die dazu notwen-
digen Sortimentsabsprachen einigen und diese zusammen mit einer Reihe kommunaler Detail-Vor-
stellungen mit der Gemeinde abstimmen. Die dementsprechend langwierigen Verhandlungen fiihrten
zwar zundchst zu "unterschriftsreifen" stadtebaulichen Vertragsentwiirfen. Ende 2018 aber nahm die
REWE-Konzernzentrale eine wirtschaftlichen Neubewertung des - urspriinglich noch als neues Vor-
zeigeobjekt der Nachhaltigkeit ("Green Building") konzipierten - Marktes vor. Diese erbrachte ein
negatives Ergebnis und flihrte zu einem Riickzug der Fa. REWE von den stadtebaulichen Entwiirfen
bzw. Vertragen. Nach Angaben der zustandigen Expansionsabteilung der Fa. REWE scheiterte das
Projekt letztlich an den in den langen Jahren der Planung stark angestiegenen Baukosten, denen keine
entsprechende Umsatzrendite am Standort gegeniberstand. Ein wesentlicher Kostenfaktor war die
Tiefgarage, die zur Sicherstellung der fiir das groBflachige Projekt angemessenen Zahl von Kunden-
parkplatzen notwendig war. Selbst wenn die Gemeinde sich zu einer Ausweitung der oberirdisch gele-
genen Offentlichen Kurzparkzone entschlossen hatte, ware der Bau einer kostenintensiven Tiefgarage
notwendig gewesen.

Das aktuell vorliegende Konzept sieht zwei Gebdude mit mehreren iiber dem gewerblichen Erd-
geschoss liegenden Wohngeschossen vor (vier im Gebaude der Sedlmayer Grund, fiinf im Gebdude
des Lebensmittelmarktes). Insgesamt sind 101 Wohnungen vorgesehen. An Stelle der urspriinglich
geplanten Erweiterung des bestehenden REWE-Vollsortimenters auf 1.400 gm ist nun die Errichtung
eines PENNY-Discountmarktes mit 800 gm Verkaufsflache avisiert. Im Gegensatz zum zundchst
geplanten Vollsortimenter kommt der PENNY-Markt mit erheblich weniger Parkplatzen aus. Dariiber
hinaus kénnen diese auBer auf dem neuen Parkplatz (25 Stellplatze) auch auf weiteren 16 oberirdi-
schen Stellpldtzen direkt neben dem nun kleiner als urspriinglich geplanten Markt entstehen. Somit
werden auf dem Geldnde des zukiinftigen Ladenzentrum oberirdisch deutlich (40 %) mehr Parkplatze
als derzeit bzw. fir den Vollsortimenter geplant entstehen. Zusammen mit den Parkpldtzen in der
Tiefgarage steigert dies die Akzeptanz des Marktes bei PkW-Kunden und damit seine Zukunftsfahigkeit
insgesamt.

Die fiir beide Gebaude mit einer gemeinsamen Zufahrt geplante Tiefgarage ist auf 125 Stellplatze aus-
gelegt. Von dem auf das Discounter-Wohngebdude entfallenden Anteil der Tiefgarage (geplant: 64 -
68 Stellplatze) ist rund ein Drittel der Stellplatze fiir den Lebensmittelbetrieb vorgesehen. Die Zahl der
- auBerst kostenintensiven - Tiefgaragenplatze und ihr Anteil an den fir den Lebensmittelmarkt not-
wendigen Stellpldtzen sind erheblich niedriger als beim zuvor geplanten groB3flachigen Vollsortimenter
- so fallt auch in der Wirtschaftlichkeitsberechnung dieser Kostenfaktor fiir den Discounter entspre-
chend niedriger aus.

Das auf einen Discounter als Leitbetrieb reduzierte Konzept wird von der Gemeindeverwaltung, von
groBen Teilen des Gemeinderates sowie vom Gewerbeverband bedauert bzw. unterschiedlich stark
kritisiert. Die Pressemeldungen zur Konzeptanderung und der dazu erfolgten Debatte vor Ort werden
von negativen Konnotationen wie "REWE speckt ab", "Der Einkaufsmagnet schnurrt zusammen",

"ganz, ganz kleine Losung", "Miniatur-Discounter ersetzt REWE", "ausgediinnte Variante", "mit einem

Discounter abgespeist”, "Minimallésung", "enttduschend" etc. bestimmt: "Das Rathaus ist nicht gllick-
lich, (...) nun mit einem Discounter vorlieb nehmen zu missen".
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Wahrend aus den Reihen der politischen Verantwortungstrager trotz des o.g. Bedauerns Uber den
REWE-Riickzug Stimmen zu vernehmen sind, die das Discounter-Konzept als "durchaus ausreichend"
bewerten, wird es vom Gewerbeverband als "klare Abwertung gegeniiber urspriinglichen Planen" kriti-
siert. Die deutliche Kritik am neuen Konzept wird von erheblichem Unmut (iber das Verhalten des
REWE-Konzerns begleitet. Bei einer Reihe von OberschleiBheimer Gewerbetreibenden genieBen
Akteure der Fa. REWE kein Vertrauen mehr in Bezug auf ihre zukiinftigen Planungsabsichten.

Die teils harsche Kritik am Betriebsformat "Discounter" ist z.Tl. noch von Erfahrungen aus den Zeiten
gepragt, in dem Vertreter dieses Formates sich liberwiegend als einfachst gestaltete Markte in gera-
dezu trostlosem Ambiente prasentierten und sich in ihrem Sortiment auf eine begrenzte, nicht sehr
hochwertige Frischeauswahl und auf No-Name-Produkte bzw. nicht besonders attraktive Eigenmarken
beschrankt haben.

Fir den avisierten Betreiber des neuen Marktes, der REWE-Tochter PENNY, gilt dies nach ihrem Filial-
umbau in den Jahren von 2012 bis 2015 nicht mehr. Sie wirbt heute mit einem "modernen und Uber-
sichtlichem Ladenlayout" und versteht sich hinsichtlich ihres Sortimentes als "moderner Nahversor-
ger", welcher auch regionale und nachhaltige Produkte, Bioprodukte, Lebensmittel zum Sofortverzehr
und nicht zuletzt vegetarische und vegane Produkte anbietet. Im Gegensatz zu anderen Mitbewerbern
versteht sich die Fa. PENNY als "Hybrid-Discounter"”, der analog zu Vollsortimentern die Ware nicht
nur auf Paletten oder in Kartons anbietet, sondern in die Regale einrdumt und einen nennenswerten
Anteil von Markenprodukten fiihrt. Als Referenzobjekt in der ndheren Umgebung nennt sie ihre Filiale
in UnterschleiBheim. Im Gegensatz zu den gr6Beren Méarkten der Wettbewerber wird die
OberschleiBheimer Filiale auf ihren 800 gm Verkaufsfldche keine umfassende Non-Food-Abteilung mit
einer Vielzahl preisaggressiver saisonaler Angebote z.B. von Bekleidung oder Haushaltswaren aufwei-
sen.

Aus stadtebaulich-sozialer als auch aus wirtschaftsgeographischer Perspektive ist die Einschatzung,
dass der Ersatz des zunachst avisierten Vollsortimenters durch den nun geplanten PENNY-Discounter
eine erhebliche Abwertung des Zentrenkonzeptes bedeuten wiirde, nicht aufrechtzuerhalten. Es steht
zwar auBer Frage, dass auf 800 gm nicht dieselbe Angebotsvielfalt wie auf 1.400 gm zu erreichen ist.
Gleichwohl ist es auf 800 gm mdglich, ein alle Produktgruppen umfassendes Lebensmittelangebot
ohne Sortimentsliicken vorzuhalten. Der Einkauf in einem Discounter ist nicht zwangslaufig mit einem
Verzicht auf eine heutigen Standards angepasste oder eine gesunde Lebensfiihrung verbunden. So
missen mobilitdtseingeschrankte Bewohner der Parksiedlung nicht befiirchten, dass ihre Lebens-
qualitdt durch den Bau eines wie oben beschriebenen Hybrid-Discounters anstelle eines Vollsortimen-
ters Schaden nehmen kénnte. Die wohnortnahe Nahversorgung bleibt durch das Projekt weiterhin
gesichert. Fiir eine gréBere Vielfalt innerhalb einer Produktgruppe sowie fiir den Einkauf spezieller
Produkte steht der 600m vom Stutenanger entfernte HIT-Verbrauchermarkt am Bahnhof zur Verfii-
gung. Diese Konstellation entspricht der vielfach in Kundenbefragungen zum Einkaufsverhalten abge-
gebenen Nennungs-Kombination der Formate Discounter und Vollsortimenter.

Der neue Nahversorger wird ebenso wie der heutige - 200 gm kleinere - Lebensmittelmarkt als Fre-
quenzbringer fiir weitere Nutzungen im Ladenzentrum fungieren. Ebenso wie vor dessen stadtebauli-
chen Niedergang kann sich in Zukunft ein funktionierender Branchenmix von Einzelhandels- und
Gastronomienutzungen (Lebensmittelmarkt, Backerei-Café, Apotheke, Schreibwaren/Kiosk, Gastrono-
mie), erganzt durch die Dienstleistungen im benachbarten "Patrizia"-Hochhaus, einstellen. Die Inha-
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berin des von der maroden REWE-Immobilie in das "Patrizia"-Gebaude umgezogenen Schreibwaren-
Geschaftes beflirwortet ausdriicklich die Installierung des neuen Lebensmittelmagneten als Discoun-
ter. Im Gegensatz zu einem Vollsortimenter bestehen erheblich geringere Uberschneidungen mit dem
von ihr gefiihrten Non-Food-Sortiment, so dass ihre Zukunft besser als beim urspriinglich vorgesehe-
nen Konzept gesichert ist.

Einkommensschwachere Gruppen, wie sie auch in der Parksiedlung zu nennenswerten Anteilen anzu-
treffen sind, profitieren - trotz der auch in einem Vollsortimenter angebotenen preisgiinstigen Eigen-
marken - eher von der neuen Konzeption des Stutenanger-Marktes als Dicounter.

Im wichtigen Nahversorgungs-Segment Backwaren muss die Installierung eines Discounters statt
eines Vollsortimenters nicht von Nachteil gereichen, sofern es gelingt, am Standort Stutenanger einen
attraktiven Betreiber fiir das geplante Backerei-Café zu gewinnen. Ein Vorbild bzw. einen potenziellen
Betreiber stellt hier die in der Region agierende Backerei-Kette dar, die als Kopplungspartner auch des
UnterschleiBheimer PENNY-Marktes, sowie in der Vorzone des OberschleiBheimer HIT-Marktes an-
sassig ist.

Ein Gemeinderat formulierte bzgl. der neuen Planung das Bild des Discounters als "Spatz in der Hand"
im Vergleich zur Vollsortimenter-"Taube auf dem Dach". Dariiber noch hinausgehend kann die
Gewinnung des neuen Partners PENNY als gute Chance fiir den Abschluss der langwierigen Orts-
mittenentwicklung eingeschatzt werden.

7 Unternehmerische und planungspolitische Einschatzung weiterer
Einzelhandelsansiedlungen

7.1 Planvorhaben "Getriankemarkt im Gewerbegebiet Sonnenstra3e"

Zur unternehmerischen Einschatzung wurden schon im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens
2014/2015 Gesprache u.a. mit Vertretern des Einzelhandels im Gewerbeverband OberschleiBheim
gefiihrt. Dieser hat sich 2005 wieder gegriindet. Von seinen damals rund 50 Mitgliedern waren ein
Drittel - ausschlieBlich inhabergefiihrte - Einzelhandelsunternehmen.

Die Ansiedlung eines Getrankemarktes im Gewerbegebiet SonnenstraBe wurde 2014 weder vom
Gewerbeverband, noch von den befragten Einzelhandelsunternehmen am Standort HIT (Verbrau-
chermarkt, Fachgeschaft) und am Standort Stutenanger (Fachgeschafte) abgelehnt. Mit Ausnahme
der REWE-Expansionsabteilung, welche damals noch die Erweiterung des Vollsortimenters am Stuten-
anger projektierte, sah keiner der Befragten eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Nah-
versorgungszentren Stutenanger bzw. HIT/Bahnhof. Das Format "Getrankeabholmarkt" ist iberwie-
gend auf den PkW-Kunden abgestellt. Es sucht und bendtigt daher Standorte an den Haupt-Verkehrs-
achsen mit ausreichenden Parkmdglichkeiten. Zur Ansiedlung in einer integrierten Lage wie dem
Stutenanger ist es eher nicht geeignet.

Die Expansionsleitung des Lebensmittelunternehmens am Stutenanger (REWE) hatte bei ihren dama-
ligen Erweiterungsplanungen die Tatsache, dass im Gewerbegebiet Sonnenstr. jeglicher Einzelhandel,
also auch ein Getrankemarkt, prinzipiell zuldssig ist, schon ins Kalkiil gezogen. Die Umsetzung ihrer
friiheren Erweiterungsplane machte sie nicht vom Ausschluss eines weiteren Getrankemarktes im
Gewerbegebiet, wohl aber vom Ausschluss weiterer Lebensmittelmarkte im gesamten Gemeindegebiet
abhangig.
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Im Gegensatz zur damals durchaus kritischen Einstellung der Vollsortimenter-Expansion sieht die
Expansionsabteilung des heute am Stutenanger projektierten Discounters so gut wie keine Beein-
trachtigung der Funktionsfahigkeit ihres neuen Marktes durch die Ansiedlung eines Getrankemarktes
im Gewerbegebiet Sonnenstrale.

Die geplante Ansiedlung des peripher gelegenen Getrankemarktes wird das mit der Neuplanung des
integrierten Standortes Stutenanger verfolgte Ziel einer wohnortnahen Nahversorgung nicht gefahr-
den.

Um das Vorhaben friihzeitig mit der Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde
abzustimmen, richtete die Gemeinde OberschleiBheim eine entsprechende Voranfrage an die Regie-
rung. Die landesplanerische Einschatzung erbrachte als Ergebnis, dass das Vorhaben "den Erfordernis-
sen der Raumordnung aufgrund einer fehlenden stadtebaulichen Integration gemaB Landesentwick-
lungsprogramm (LEP) 5.3.2 sowie der Uberschreitung der maximal zuldssigen Verkaufsfliche nach
LEP 5.3.3 entgegen (steht)" und damit nach den MaBgaben des zum Zeitpunkt dieser Einschdtzung
(13.02.2018) giiltigen LEPs nicht zuldssig ist. Diese Einschatzung wurde mit folgendem Hinweis auf
die Fortschreibung des LEPs und die zu erwartenden Kriterien einer Neuregelung von Agglomerationen
verbunden: Auch nach diesen Kriterien ware der Standort weiterhin als Agglomeration zu bewerten
und die landesplanerische Uberpriifung wiirde zum selben ablehnenden Ergebnis kommen. Das LEP ist
schlieBlich am 01.03.2018 gedndert worden.

Im folgenden sollen die Argumentationslinien und Berechnungsmethoden der landesplanerischen Vor-
prifung Uberprift werden.

Folgende in der landesplanerischen Priifung genannten zwei Punkte sind u.E. nicht zu widerlegen und
wirden bei einer Einstufung der mit dem neuen Getrankemarkt entstehenden Agglomeration ALDI-
LIDL-Getrankemarkt als "EinzelhandelsgroBprojekt" zwingend zu einer landesplanerischen Ablehnung
fuhren:

Nach LEP 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) hat die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte an
"stadtebaulich integrierten Standorten" zu erfolgen. Die unter diesem Punkt formulierte mogliche Aus-
nahmeregelung, einen Betrieb beim Fehlen geeigneter integrierter Standorte auch in einer stadtebau-
lichen Randlage zuzulassen, gilt nur fiir Betriebe des "sonstigen" Bedarfs, d.h. nicht fur Betriebe mit
Nahversorgungsbedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) oder Innenstadtbedarf.

In der Begriindung zu LEP 5.3.2 werden als Kriterien einer stadtebaulich integrierten Lage die Lage
innerhalb eines oder direkt angrenzend an einen "baulich verdichteten Siedlungszusammenhang(s)
mit wesentlichen Wohnanteilen", ein "anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich" und eine "ortsiibliche An-
bindung an den OPNV" aufgefiihrt. Wahrend letzteres Kriterium erfiillt ist, fiihrt die Tatsache, dass das
Gewerbegebiet SonnenstraBe in einer FuBweg-Entfernung von ca. 600m zu den nachstgelegenen
Wohngebieten errichtet worden ist, unstreitig zur Einstufung der Lage als stadtebaulich nicht inte-

griert.

Einen Uber die Wohnbevdlkerung am Standort hinausgehenden Einbezug auch der Tagesbevdlkerung,
d.h. von Beschaftigten umliegender Betriebe bzw. von Schiilern und Studenten benachbarter Bildungs-
einrichtungen sieht der Gesetzgeber in der LEP-Begriindung nicht vor. Somit kann auch die Existenz
des benachbarten Campus der Tierarztlichen Fakultdt mit seinen zukiinftig 2.800 Studenten bzw.
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Beschaftigten nicht zu einer Einstufung des Gewerbegebietes SonnenstraBe als "stadtebaulich inte-
griert" flihren.

Selbst wenn ein evtl. zukiinftig gesetzgeberisch mdglicher Einbezug des Campus zu einer Einstufung
des Gewerbegebietes SonnenstraBe als integriert flihren wiirde, und die Kaufkraft der 2.800 Studen-
ten bzw. Mitarbeiter zusatzlich zur Kaufkraft der Wohnbevélkerung im Nahbereich in die landesplane-
rische Beurteilung der geplanten Verkaufsflache (s.u.) eingehen wiirde, ist davon auszugehen, dass
der Umsatz der Agglomeration ALDI-LIDL-Getrankemarkt (ber seinem landesplanerisch maximal
zulassigen Anteil an der gemeindlichen Kaufkraft ("Abschdépfungsquote") liegen wiirde.

Die von der Regierung von Oberbayern bzgl. der zuldssigen Verkaufsfldchen (LEP 5.3.3) getroffenen
Aussagen, dass die bereits bestehenden Markte von ALDI und LIDL die maximal fiir GroBprojekte
zulassige Abschépfungsquote von 25 % heute schon liberschreiten und dass mit dem neuen Getran-
kemarkt eine unzuldssige Abschdpfungsquote von dann rund 34 % erreicht wirde, ist nicht zu bean-
standen. Ein Nachvollzug der landesplanerisch vorgegebenen Rechengange mit den von der héheren
Landesplanungsbehérde zu verwendenden aktuellen Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels der
BBE (2017) kommt zu den selben Werten und Schlussfolgerungen. Hier sei nur die Berechnung fiir die
bestehenden Markte vorgestellt:

Maximal zulassiger Lebensmittelumsatz eines GroBprojektes in OberschleiBheim:

Pro-Kopf Umsatz Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke 2.315 EUR / Jahr x
11.596 Einwohner im Nahbereich x max. Abschépfungsquote 25 % = 6,7 Mio EUR

Umsatz Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Sonnenstr.:
Verkaufsflache ALDI mit LIDL 1.764 gm x Raumleistung Discounter 4.800 EUR / gm = 8,5 Mio EUR

Die mit den genannten beiden Punkten begriindete landesplanerische Ablehnung des Projektes
bezieht sich auf die zum Zeitpunkt der Vorab-Einschatzung giiltige LEP-Fassung aus 2013. Dort wird in
der Begriindung zu LEP 5.3 (EinzelhandelsgroBprojekte) festgesetzt, dass auch "Agglomerationen von
jeweils fir sich betrachtet nicht-groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (...) in rdumlich-funktionalem
Zusammenhang, die Uberdrtlich raumbedeutsam sind" als solche EinzelhandelsgroBprojekte gelten.

Nach Vorgaben der BauNVO gilt bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben die sog. "Regelvermutung"
einer Auswirkung auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sie sind
somit nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Prinzipiell kénnte eine Widerlegung dieser
Regelvermutung angestrengt werden - jedoch nur fiir stédtebaulich integrierte Standorte. Fir das wie
oben mangels umliegender Wohnanteile zwingend als "nicht integriert" einzustufende Gewerbegebiet
SonnenstraBe ist dieser Weg damit nicht gangbar.

Wahrend der raumlich-funktionale Zusammenhang der beiden im Gewerbegebiet SonnenstraBe exis-
tierenden Discounter untereinander und mit dem geplanten Getrdnkefachmarkt auBer Frage steht,
wird die von der Regierung abgegebene Einschatzung, dass diese Agglomeration dann auch
"Uberortlich raumbedeutsam” ist, nicht geteilt.

Bei den drei betrachteten Betrieben handelt es sich um Betriebe der Branchen Lebensmittel bzw.
Getranke. Die Tatsache, dass das Gewerbegebiet am Ortsrand an der StaatsstraBe St 2342 lokalisiert
ist, begriindet fir sich allein noch nicht die Annahme einer Uberértlichen Bedeutung der genannten
Betriebe. Ihrer Agglomeration kénnte nur dann eine Uberdrtliche Bedeutung attestiert werden, wenn
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erhebliche Anteile ihrer Kunden nicht aus OberschleiBheim, sondern aus den umliegenden Gemeinden
stammen wiirden. Dies wére aber nur dann der Fall, wenn die zu betrachtenden Betriebsformate der
Nahversorgung in einer oder mehrerer Nachbargemeinden nicht vorhanden waren, und die dort
wohnhafte Bevolkerung gezwungen ware, zum Aufsuchen eines Discounters bzw. eines Getranke-
marktes ihre eigene Gemeinde zu verlassen und in OberschleiBheim einzukaufen. Dem ist aber nicht
so. In jeder einzelnen Nachbargemeinde sowie im angrenzenden Miinchener Ortsteil Feldmoching sind
zwei oder mehr Vertreter sowohl der Betriebsformate Discounter als auch Getrankemarkt angesiedelt
(vgl. Tab. 10).

Tabelle 10: OberschleiBheim und Nachbargemeinden: Ausstattung mit Discountern, Getrankemarkten
und Drogeriemarkten

Gemeinde Discounter Getranke- Drogerie-
x: ALDI, LIDL sowie Kaufland | markte markte
+: weitere

OberschleiBheim XX X X

UnterschleiBheim XXX+++ XX XX

Dachau XXXXXX+++ XXXXX XXXXX

Karlsfeld XX++ XXX XX

Garching XX+ XX X

Minchen, Stadtteil Feldmoching | xx+++ XXXXXX X

Quelle: eigene Erhebungen

Wie empirische Untersuchungen der geographischen Einzelhandelsforschung aufzeigen, erfolgt die
Besorgung von Sortimenten der Nahversorgung vom Wohnort aus Uberwiegend nach der "nearest
center'-Regel, d.h. die Konsumenten steuern i.d.R. den am schnellsten bequem zu erreichenden
Markt an. Wie eine im Rahmen unseres 2007 vorgelegten ersten Einzelhandelsgutachtens durch-
gefiihrte Haushaltsbefragung bei den OberschleiBheimer Biirgern aufzeigt (Tab. 1), sind gemeinde-
Ubergreifende Kaufkraftstrome beim Lebensmitteleinkauf v.a. auf die Stadte UnterschleiBheim, Dachau
und Minchen gerichtet. Nur ein Prozent der von den OberschleiBheimer Befragten abgegebenen Nen-
nungen von Einkaufen in Lebensmittelmarkten entfallen auf Auswartskaufe in einer anderen suburba-
nen Gemeinde. Ein solcher Befund ist auch bei der Betrachtung der Bevdlkerung vergleichbarer sub-
urbaner Gemeinden zu erwarten. Fiir die samtlich mit Markten der Nahversorgung gut ausgestatteten
Nachbargemeinden OberschleiBheims ist davon auszugehen, dass Einkdufe auBerhalb des Wohnorts
v.a. in den genannten Stadten stattfinden und keine nennenswerten Kundenstréme in das Ober-
schleiBheimer Gewerbegebiet SonnenstraBe flieBen.

Diese - auch von der BBE Betriebsberatung, Standortforschung Miinchen geteilte Einschatzung - gilt
auch unter Beriicksichtigung folgender drei Aspekte:

Die "nearest-center"-Regel gilt nicht nur branchen- bzw. sortimentsbezogen, sondern auch fiir ein-
zelne namhafte Anbieter einer Branche. So bestehen bei Einkdufen in Discountern durchaus Prafe-
renzen der Nachfrager fiir einen Anbieter (z.B. ALDI oder LIDL), so dass eine ndher gelegene Filiale
eines anderen Discount-Unternehmens zugunsten einer weiter entfernten Filiale des praferierten
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Unternehmens (ibersprungen wird. Da aber in jeder einzelnen der umliegenden Gemeinden jeweils ein
ALDI und ein LIDL-Markt angesiedelt sind, werden dort die jeweiligen Praferenzen abgedeckt, so dass
keine Notwendigkeit fiir eine Fahrt in die OberschleiBheimer Markte besteht.

Die von der Regierung von Oberbayern in ihrer Begriindung angefiihrten Kopplungskdufe am Einzel-
handelsstandort SonnenstraBe betreffen im wesentlichen den dem Vorhabensstandort benachbarten
Drogeriemarkt. Jedoch ist auch dieses Format der Nahversorgung in allen Nachbargemeinden bzw. in
Feldmoching angesiedelt, teilweise ebenfalls in Verbundstandorten. Fiir die so ausgestatteten Nach-
bargemeinden vermag das Gewerbegebiet Sonnenstr. keine besondere Anziehungskraft zu entfalten,
die eine eigene Einkaufsfahrt nach OberschleiBheim rechtfertigen wirde.

Die von Miinchen Feldmoching (iber OberschleiBheim nach UnterschleiBheim fiihrende StaatsstraBe
2342 dient zwar auch als Achse fiir die Pendler zwischen den genannten Stadten, erreicht aber bei
weitem nicht die (iberértlich wirksamen Frequenzen auf den schrag-parallel zu ihr verlaufenden Ach-
sen der A92 und der B13. Ihre Bedeutung wird mit einer zukiinftig geplanten verbesserten Anbindung
des Miinchener Stadtbezirks Feldmoching-Hasenbergl an die A92 sowie insbesondere mit der fir
OberschleiBheim geplanten WestumgehungsstraBe parallel zur A92 zuriickgehen.

Die zukiinftige Verlegung der StaatsstraBe 2342 als Westumfahrung und ihre Verkniipfung mit der
B 471 nahe der Autobahnanschlussstelle OberschleiBheim wird die heutigen Frequenzen auf der dann
zur GemeindestraBe abgestuften SonnenstraBe nach Angaben der Gemeinde um ca. 50 % verringern.
Der verbleibende Verkehr wird zum groBten Teil aus innerértlichem Ziel- und Quellverkehr bestehen.
Die weiterhin noch auf der Sonnenstrae verkehrenden Pendler zwischen OberschleiBheim Siid und
Minchen (Nord) kommen zwar durchaus als potenzielle Kunden fiir das Gewerbegebiet Sonnenstrale
in Frage. Nach Angaben von Experten aus der Lebensmittelbranche jedoch (vgl. Kap. 3) nutzen
Pendler iberwiegend Lebensmittelmarkte am Ende ihres abendlichen Heimwegs in dem ihnen ver-
trauten Wohnumfeld. Fiir die UnterschleiBheimer Wohnbevoélkerung sind dies die Vollsortimenter und
Discounter im UnterschleiBheimer Gewerbegebiet (incl. der in OberschleiBheim nicht ansdssigen
Firmen Kaufland und Miiller-Drogeriemarkt) sowie im UeZ-Fachmarktzentrum, welches einen Verbund
eines Drogeriemarktes mit einem groBflachigen Vollsortimenter und weiteren Einzelhandelsbetrieben
bietet.

Sprechen die genannten Argumente schon deutlich gegen die im Februar 2018 von der héheren Lan-
desplanungsbehérde erfolgte Einstufung des Standortes SonnenstraBe als Agglomeration mit "Uber-
Ortlicher Raumbedeutsamkeit" und somit als GroBprojekt, gilt dies insbesondere unter Beriicksichti-
gung des nach dieser Beurteilung neu gefassten LEP (geandert am 01.03.2018). In der Neufassung
werden Agglomerationen erst dann als EinzelhandelsgroBprojekte betrachtet, wenn sie aus "mindes-
tens drei Einzelhandelsbetrieben in raumlich-funktionalen Zusammengang" bestehen, "die erheblich
Uberdrtlich raumbedeutsam sind", also nicht schon dann, wenn sie wie in der vorherigen Fassung
lediglich "Uberortlich raumbedeutsam" sind.

Eine "erhebliche" Uberdértliche Raumbedeutsamkeit kann der Agglomeration ALDI-LIDL-Getrénkemarkt
nun unter Anbetracht der oben ausgefiihrten Argumentationslinie nicht zugeschrieben werden. Damit
ist die Agglomeration nicht mit einem EinzelhandelsgroBprojekt gleichzusetzen und es entfallt u.E. die
Notwendigkeit der Ausweisung als Sondergebiet und der wie oben dargestellten landesplanerischen
Uberpriifung nach LEP 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) und LEP 5.3.3 (Zulédssige Verkaufsflachen anhand
maximaler Abschopfungsquoten). Der geplante Getrdnkemarkt ist als dann einzeln zu betrachtender,
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nicht groBflachiger Betrieb grundsatzlich in den Teilfeldern des Gewerbegebietes (GE) SonnenstraBe
zulassig, in denen eine Einzelhandelsnutzung nicht explizit ausgeschlossen wurde.

Fir einen groBflachigen Lebensmittelmarkt (ab 1.200 gm GeschoBflache) mit einer integrierten
Getrankeabteilung und das dazu notwendige SO-Gebiet bleibt der Standort aufgrund seiner stadtebau-
lich nicht integrierten Lage weiterhin landesplanerisch nicht geeignet. Zur Erlangung einer davon ab-
weichenden Ausnahmegenehmigung musste unter Einschaltung bzw. im Benehmen mit der obersten
Landesplanungsbehdrde, d.h. des Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
ein duBerst aufwandiges Zielabweichungsverfahren nach Art. 4 BayLplG durchgefiihrt werden. In
einem solchen besonderen Verfahren kann "im Einzelfall ... die Abweichung von einem Ziel der Raum-
ordnung" zugelassen werden, "wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten ver-
tretbar ist und die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden." (BayLplG Art. 4). Nachdem das LEP
eine "flexible" (LEP) Handhabung eines solchen Verfahrens jedoch explizit nur zur Sicherung der
Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete und deren Einzelhandelsversorgung vorsieht (LEP
5.3.5), sind seine Erfolgsaussichten als nicht besonders hoch einzuschdtzen.

7.2 Arrondierung Standort HIT

Die im Rahmen des Fachgutachtens 2014/2015 gefiihrten Gesprache zur Frage einer mdglichen
Arrondierung des HIT-Areals wurden wie folgt zusammengefasst:

"Unmittelbar nérdlich des HIT-Parkplatzes liegt das Geldnde eines von OberschleiBheim nach Neufahrn
umziehenden Gewerbebetriebes. Eine zukiinftige - erst nach einer erfolgreichen Sanierung und Konso-
lidierung des Stutenangerzentrums zu avisierende - Ansiedlung zentrenrelevanter, den Gesamt-
Branchenmix der Gemeinde stdrkende Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe auf diesem Gelénde
wird von allen befragten Einzelhandelsvertretern vor Ort begriiit, jedoch von der REWE-Expansion
abgelehnt. In der innerértlichen Zentrenkonkurrenz befiirchtet sie eine weitere Aufwertung des HIT-
Standortes mit zentrenrelevanten Kopplungsmdéglichkeiten, welche zu einer verstdrkten Orientierung
auf den HIT zu Ungunsten des REWE-Marktes fiihren wiirde."

Die 2019 befragten lokalen Handler sowie der Gewerbeverband beflirworten - ebenso wie 2014/2015
- eine zukinftige Ansiedlung der ihrer Ansicht nach fehlenden Branchen Schuhe und Bekleidung nérd-
lich des HITs. Dabei wird von den Unternehmern ins Feld gefiihrt, dass Betriebe dieser Branchen
keine Sortimentskonkurrenz fiir den nun am Stutenanger avisierten Discounter darstellen.

Im Gegensatz zu den damaligen Bedenken der REWE-Expansion duBert heute die Expansionsabteilung
des Discounter-Unternehmens keine ablehnende Haltung gegeniiber einer Arrondierung des HIT-Arels
- sofern dabei die Ansiedlung von Betrieben der Branchen Lebensmittel sowie Drogerie ausgeschlos-
sen wird.

Die 2014/2015 in einer Abwagung der damaligen Argumente getroffene Aussage, dass nach Abschluss
der Stutenanger-Sanierung dann auch Anliegen zur Arrondierung des HIT-Areals entsprochen werden
kann, bleibt somit, insbesondere nach dem Wechsel des am Stutenanger geplanten Lebensmittel-
Formates glltig. Am Standort HIT koénnen, entsprechende Ansiedlungswiinsche vorausgesetzt,
zukiinftig weitere Angebote im mittelfristigen Bedarfsbereich (Schuhe, Textilien, Haushaltswaren)
zugelassen werden. Zusatzliche Verkaufsflachen im Grundbedarf (Lebensmittel, Drogeriewaren) sind
dort auch in Zukunft abzulehnen.
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Fir die Ansiedlung groBflachiger Fachmarkte der Branchen Bau/Heimwerken, Elektro und Sport schei-
det die gesamte Gemeinde OberschleiBheim aus, da die auf ihren Bezugsraum ("einzelhandelsspezifi-
scher Verflechtungsbereich" = 11.329 EW) abzielende landesplanerische Berechnung der maximal
zuldssigen Verkaufsflaichen Werte erbringt, die deutlich unter den MindestbetriebsgroBen dieser
Markte liegen.

7.3 Erweiterung Discounter LIDL im Gewerbegebiet SonnenstraBe

Die BBE Betriebsberatung ist an die Gemeinde herangetreten, um eine mdogliche Erweiterung der
heutigen Verkaufsflache des LIDL-Discountmarktes von 793 gm auf zukiinftig bis zu 1.200 gm - i.e.
die heute in der Nahversorgung giiltige GroBflachigkeits-Schwelle der Landesplanung - zu eruieren. Als
ein wesentliches Standortargument wird dabei vorgebracht, dass mit dieser Erweiterung die Versor-
gung der zukiinftig hohen Zahl von Studenten und Mitarbeiter an der Tierarztlichen Fakultat sicherzu-
stellen sei. Einer von der PENNY-Expansion (Projekt Stutenanger) zu erwartenden Ablehnung dieser
Erweiterung wird mit dem Argument begegnet, dass nicht der zu erweiternde periphere LIDL-
Discounter, sondern der HIT-Markt am Bahnhof den innerortlichen Haupt-Konkurrenten zum Laden-
zentrum Stutenanger darstellen wirde. Dies wird einmal mit der zunehmenden Angleichung der Sor-
timente von Discountern und Vollsortimentern begriindet. Darliberhinaus wird den beiden integrierten
Markten HIT/Bahnhof und PENNY/Stutenanger dieselbe Zielgruppe der liberwiegend zu FuB und mit
dem Rad einkaufenden Birger zugeschrieben, denen eine andere Zielgruppe, die der in der Peripherie
mit dem PkW einkaufenden Kunden gegeniiber stiinde.

Dieser Argumentation halt die PENNY-Expansion - u.E. zu Recht - entgegen, dass flir preisorientierte
Kunden nach wie vor ein Unterschied zwischen den Betriebsformaten Vollsortimenter und Discounter
gemacht wird und bei dieser Zielgruppe eine Konkurrenz gerade zwischen den Discount-Formaten
besteht. Beide Discounter richten sich - auch bei einer standortbedingten unterschiedlichen Verkehrs-
mittelwahl - an dieselbe Zielgruppe, i.e. die (auch, aber nicht ausschlieBlich) preisbewussten Bewoh-
ner der Gemeinde OberschleiBheim. Die Kunden des zukiinftigen PENNY-Marktes sind nicht aus-
schlieBlich die Bewohner der Nachbarschaft, die den Markt zu FuB oder mit dem Fahrrad aufsuchen,
sondern zu erheblichen Anteilen gerade auch solche Kunden, die mit dem PkW anfahren. In der 2007
durchgefiihrten Haushaltsbefragung gaben 53 % der OberschleiBheimer Kunden des Stutenanger-
REWEs an, diesen (auch) mit dem PkW aufzusuchen (vgl. Tab. 9).

Fir seine wirtschaftliche Zukunft benétigt der PENNY-Markt neben der fuBldufig vorhandenen
Nachbarschaft auch die ihren PkW nutzende Bevolkerung am Ort. Fir letztere steht als Discounter-
Alternative der gut mit dem PkW erreichbare LIDL-Standort zur Verfiigung, seine Erweiterung wirde
zu Lasten des integrierten Stutenanger-Standortes gehen.

Fir den bestehenden REWE-Vollsortimenter wurden 2018 die mdglichen Kaufkraftumlenkungen einer
LIDL-Erweiterung von 793 auf zunachst rund 1.000 gm Verkaufsflache in einer entsprechenden Aus-
wirkungsanalyse der BBE Handelsberatung auf 3-4 % quantifiziert. Wie hoch dieser Wert fiir a) eine
nun im Raum stehende doppelt so hohe Verkaufsflachenerweiterung und b) fiir das Konkurrenzformat
Discounter ausfallen kdnnte, soll hier nicht vertieft werden. Jedenfalls sahe sich die PENNY-Expansion
bei der Genehmigung zusatzlicher Verkaufsflachen fiir einen oder gar beide der peripheren Discounter
gezwungen, ihre auf Basis des Status-Quo durchgefiihrte Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir das
Stutenanger-Projekt neu zu rechnen. Das damit verbundene Risiko ihres Riickzugs und damit des
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Ausfalls des einen noch fiir den Stutenanger verbliebenen potenziellen Lebensmittel-Filialisten sollte
die Gemeinde nicht eingehen.

Im Hinblick auf das 0.g. Risiko einer neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir das Stutenanger-Projekt
kann der Gemeinde auch nicht am Erfolg einer derzeit von der Fa. ALDI anliegenden Klage auf for-
melle Unwirksamkeit des Bebauungsplans Gewerbegebiet V Sonnenstrale sowie der damit verbunde-
nen Klage auf Genehmigung einer ihrer Ansicht nach dann nach §34 Abs. 3 BauGB mdglichen Erwei-
terung des heute mit 972 gm schon groBflachigen ALDI-Marktes auf 1.201 gm Verkaufsflache gelegen
sein.

Aus einer weiteren strategischen Erwdgung heraus sollte die Gemeinde im Gewerbegebiet Sonnen-
straBe keine mit einem Verweis auf den kommenden Campus verbundene Erweiterung der Discoun-
ter-Flachen befordern. Eine mit der Vielzahl kommender Studierenden begriindete Bebauungs-
plananderung kénnte dazu fiihren, dass gerade damit einer Agglomeration ALDI-LIDL-Getrédnkemarkt
eine "erheblich Uberortliche" Raumbedeutung zugeschrieben wiirde, nachdem der Wohnort der
Studierenden ja i.d.R. nicht am Ort selbst liegt. Dann wére die Agglomeration einem Einzelhandels-
groBprojekt gleichzusetzen, welches nach den heute giiltigen Kriterien des LEP (integrierte Lage mit
Wohnanteil, maximal zuldssige Kaufkraftabschopfung bzw. Verkaufsflache, vgl. Kap. 7.1) nicht zulas-
sig ware. Somit ware das geplante Projekt "Getrdnkemarkt im Gewerbegebiet SonnenstraBe" gefahr-
det.
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7 Fazit - Handlungsempfehlungen

Der in unserem letzten Einzelhandelsgutachten fiir OberschleiBheim festgestellte deutliche Ausfall von
Einzelhandelsbetrieben von 2006 bis 2014, insbesondere von kleinflachigen inhabergefiihrten Ge-
schaften, hat sich bis heute noch etwas fortgesetzt. Er betraf insbesondere den Alten Ortskern
SchleiBheim, in dem statt der 2006 noch 12 Betriebe heute nurmehr zwei Nahversorger ansassig sind,
sowie Nebenzentren und Streulagen. Die Ladengruppe am Fohlengarten dagegen konnte sich trotz
ihrer relativen Abseitslage stabilisieren, nachdem in ihr wichtige Funktionen des abrissreifen, bald vol-
lig leerstehenden Ladenzentrums Stutenanger Platz gefunden haben. In den Hauptzentren Bahn-
hof/HIT und Gewerbegebiet SonnenstraBe haben sich Branchenmix und Verkaufsflachen bis heute im
wesentlichen nicht verandert.

Die 2007 grundsatzlich formulierten und 2014/15 weiter prazisierten gutachterlichen Aussagen zur
Einzelhandelsentwicklung des suburbanen Standorts OberschleiBheim im Spannungsfeld der Stadte
Dachau - Miinchen - UnterschleiBheim haben auch mit Blick auf die aktuellen Einzelhandelsentwick-
lungen weiterhin Bestand. Dies gilt auch unter Berlicksichtigung des wahrend der Neuplanung des
Ladenzentrums Stutenanger erfolgten konzeptionellen Wechsels von einem groBflachigen Vollsorti-
menter zu einem Discounter mit 800 gm.

Die Errichtung eines Discounters anstelle des urspriinglich geplanten Vollsortimenters ist nicht als ent-
tduschende Abwertung des Ursprungskonzepts, sondern vielmehr als Chance zum Abschluss der Orts-
mittenplanung einzuschatzen. Im Vergleich zum heute ansdssigen Lebensmittelmarkt weist die
Planung fiir den zukiinftigen Markt eine gréBere Verkaufsflache sowie erheblich verbesserte Parkmdg-
lichkeiten auf. Die Nahversorgung flir den westlichen Ortsteil OberschleiBheims bleibt gesichert und
die Frequenzbringerfunktion fir das neue, stédtebaulich mit dem Biirgerplatz verbundene Laden-
zentrum bleibt erhalten.

Um die noch anstehende Fertigstellung des neu konzipierten Ladenzentrums Stutenanger als zentralen
Baustein der 2007 empfohlenen Ortsmittenplanung nicht zu gefédhrden bzw. seine Zukunftsfahigkeit
nicht zu beeintrachtigen, behalten die 2014/15 formulierten Grundsatze weiterhin ihre Gliltigkeit:

AuBerhalb der bestehenden Zentren sowie der Gebiete, in denen die aktuellen Bebauungsplane Sorti-
mente ohne Zentrenrelevanz erlauben, sind keine weiteren Areale fiir neue Einzelhandelsansiedlungen
zu 6ffnen.

Die Ansiedlung eines Getrankemarktes im Gewerbegebiet SonnenstraBBe stellt keine Gefahrdung des
neu projektierten Ladenzentrums am Stutenanger dar. Die Errichtung dieses v.a. auf PkW-Kunden
zielenden Formates in raumlich-funktionaler Nachbarschaft zu den bestehenden Discounter-Markten
("Verbundstandort") ist der Ausweisung eines neuen Solitarstandortes vorzuziehen. Die Ansiedlung
weiterer zentrenrelevanter Sortimente sowie haushaltsorientierter Dienstleistungseinrichungen jedoch
ist an diesem peripheren Standort auszuschlieBen.

Unter der Voraussetzung einer nachhaltig erfolgreichen Konsolidierung des neuen Stutenanger-
Zentrums kann der Standort HIT durch Betriebe ausgewahlter zentrenrelevanter Non-Food-Branchen
sowie Gastronomienutzungen auf dem Areal nérdlich des HIT-Parkplatzes arrondiert werden.

Die Expansionsabteilung des neu im Stutenanger geplanten PENNY-Marktes geht mit den genannten
Leitlinien d "accord. Sofern am Standort nérdlich des HIT-Marktes keine weiteren Lebensmittel- oder
Drogeriefldchen entstehen, ist die Konkurrenz mit dem HIT-Verbrauchermarkt nicht nachteilig.
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Den Ansinnen der beiden im Gewerbegebiet SonnenstraBe ansdssigen Discount-Markte zur Erweite-
rung ihrer Flachen auf knapp unter bzw. knapp lber die heute fiir Nahversorger giiltige Schwelle der
GrofBflachigkeit (1.200 gm) sollte nicht entsprochen werden, da dies eine evtl. negativ ausfallende,
und damit fiir die weitere Ortsmittenplanung erheblich riskante Neubewertung des geplanten Stuten-
anger-Projektes zur Folge hatte.

Aus Reihen der Gewerbetreibenden wird manche Frustration (iber die wahrend der vergangenen
Ortsmittenplanung gemachten Erfahrungen mit der Fa. REWE vernehmbar. Die daraus vereinzelt
abgeleitete Formulierung aber, dass auf die Interessen der REWE (Immobilieneigentiimer) bzw. ihrer
Tochter PENNY nun "keine Riicksicht mehr" genommen werden sollte bzw. brduchte, kann keine
Richtschnur der weiteren Kooperation mit den beteiligten Akteuren sein. Dem neuen Partner PENNY
sollte unvoreingenommen die Chance gegeben werden, einen zukunftsfesten attraktiven Nahversorger
zu entwickeln.

Im neuen, aus zwei Immobilien bestehenden Ladenzentrum Stutenager ist ein attraktives Backerei-
Café anzusiedeln. Die notwendige GroBe seiner Raumlichkeiten sollte mit schon vorab zu akquirieren-
den potenziellen Interessenten abgesprochen werden. Sollten sie im Raumprogramm der Discounter-
Immobilie untergebracht werden kénnen, ware dann das Sortiment "Backwaren" im zweiten Gebdude
auszuschlieBen, nachdem der Standort sich nur zur Realisierung einer entsprechenden Nutzung eig-
net.

Um einer evtl. zukiinftigen unmittelbaren Konkurrenz des Lebensmittel-Discount-Marktes entgegen-
zuwirken, ist in der zweiten Immobilie der Aussschluss von Betrieben des Lebensmittelhandels Uber
300 gm Verkaufsflache angezeigt. AuBer mit diesem und dem o0.g. evtl. angezeigten Sortiments-Aus-
schluss ist keine weitere planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelssortimente in der zweiten Ge-
schaftsimmobilie notwendig. Ihrer Eignerin kann somit insoweit eine weitgehende Flexibilitat ermdg-
licht werden.

Zur Frage einer mdglichen Ansiedlung von - insbesondere fiir eine Apotheke - kopplungsrelevanten
Arztpraxen sind widerspriichliche Aussagen der lokalen Akteure zu vernehmen. Wahrend einerseits
von Schwierigkeiten berichtet wird, entsprechende Interessenten fir das neue Ladenzentrum zu
gewinnen, schatzen Unternehmer der Gesundheitsbranche das Potenzial fir moderne Praxisrdume als
gegeben ein. Trotz des auf Landkreisebene bestehenden Neuzulassungsstops bestiinde eine Nach-
frage durch umzugswillige Arzte. Es sollte daher gepriift werden, inwieweit der urspriingliche Einzel-
handels- und Gastrononomiemix am Stutenanger durch neue Arztpraxen erganzt werden kann.

Um die mit der SchlieBung des REWE-Marktes Ende Januar 2020 eintretende empfindliche Liicke in
der Nahversorgung schlieBen, kdnnte die Gemeinde bzgl. einer Interims-Losung an die Fa. BONUS
(vgl. Kap. 5) herantreten. Falls sich die Immobilieneignerin REWE - @hnlich wie die IAZ-Eignerin in der
Nachbargemeinde UnterschleiBheim - bereit erklaren wiirde, diesem gemeinnitzigen Unternehmen die
Rdume zu einer reduzierten bzw. ganz entfallenden Kaltmiete zu (berlassen, kénnte die Nahversor-
gung bis zum Gebaudeabriss gesichert werden. Dies wird allerdings nicht ohne finanzielle Zuschiisse
der offentlichen Hand zu bewerkstelligen sein.

Zur Starkung des Nebenzentrums Fohlengarten sollte in Kooperation mit der Eigentlimergemeinschaft
des Gebadudes eine verbesserte Sichtbarkeit seiner Ladengruppe und eine Verbesserung seiner
Zuwegung in Angriff genommen werden.
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Um die Zukunftsfahigkeit des letzten an der Alt-SchleiBheimer Freisinger Str. noch verbliebenen Nah-
versorgers zu erhalten, ist - unter Bericksichtigung ggf. einschrankender Sonderbestimmungen an der
B 471 - eine Umwidmung der dort bestehenden Parkbuchten in Kurzparkplatze angezeigt.

Bzgl. der Ansiedlung eines Getrédnkemarktes im Gewerbegebiet SonnenstraBe beschied die hohere
Landesplanungsbehérde eine entsprechende Voranfrage im Februar 2018 negativ. Sie verwies auf
eine ihrer Auffassung nach "Uber6rtliche Raumbedeutsamkeit" der Agglomeration ALDI-LIDL-Getran-
kemarkt und somit ihrer Einstufung als EinzelhandelsgroBprojekt. Mit der Anderung des LEPs vom
01.03.2018 erfolgt die Einstufung einer Agglomeration als GroBprojekt erst dann, wenn es sich um
mindestens drei Betriebe (hier erfiillt) handelt, die "erheblich iberortlich raumbedeutsam" sind. Mit
dem vorliegenden Gutachten konnte nachgewiesen werden, dass dies nicht der Fall ist. Somit unter-
liegt die Agglomeration ALDI-LIDL-Getrankemarkt nicht den landesplanerischen Erfordernissen an ein
GroBprojekt (Sondergebiet, stadtebaulich intgerierte Lage, begrenzte Kaufkraftabschopfung) und der
Getrankemarkt kann als einzeln zu betrachtender, nicht groBflachiger Betrieb im als GE-Gebiet ausge-
wiesenen Gewerbegebiet SonnenstraBe grundsatzlich zugelassen werden.

Im Zuge der Diskussion (iber eine wohnortnahe Nahversorgung nannten die befragten Unternehmer
eine Reihe von Problemen, die sich insbesondere fiir Altere auf ihren Einkaufswegen ergeben. Ange-
sichts des fortschreitenden demographischen Wandels ist der Erleichterung des zu-FuB-Verkehrs fiir
Altere bzw. in ihrer Mobilitdt eingeschrénkten Personen verstirkt Rechnung zu tragen. Gerade fiir
Personen, die auf einen Rollator angewiesen sind, kdnnen schon einzelne Treppenstufen, nicht ausrei-
chend instand gehaltene Gehwege, aber auch zu kurze Ampelschaltungen erhebliche Barrieren auf
ihrem Einkaufsweg darstellen. Insbesondere vom bestehenden Seniorenheim aus sind sichere und
barrierefreie Wege zu den wichtigsten Zielen der Nahversorgung bereit zu stellen. Entlang dieser
Wege sollten in geeigneten Abstanden Sitz- bzw. Ausruhmdglichkeiten installiert werden. Diese sollten
so gestaltet werden, dass sie nicht - wie z.B. groBe Banke mit ebener Sitzflache - als Anlaufpunkt fir
stérende Gruppen im offentlichen Raum dienen, sondern vielmehr fiir kurze "Verschnaufspausen" ge-
nutzt werden kénnen.

Angesichts der zunehmenden Konzentrationsprozesse im Einzelhandel und der Gberwiegenden PkW-
Orientierung im Einkaufsverhalten kann mit Planungsinstrumenten der Kommunalpolitk keine flachen-
deckende Versorgung samtlicher Siedlungsgebiete bzw. Ortsteile mit fuBlaufig erreichbaren Einrich-
tungen des Grundbedarfs sichergestellt werden. Somit gilt es, ggf. bestehende Defizite im OPNV zu
identifizieren und ihn entsprechend zu optimieren. Dariiberhinaus kdnnen und sollten innovative Nah-
verkehrskonzepte entwickeln werden. Hier sei nur auf das in Gauting vom dortigen Seniorenbeirat
angestoBene Pilotprojekt "Mitfahrerbank" verwiesen: In Ergdnzung zum OPNV wurden extra gekenn-
zeichnete Banke fiir dltere Biirger aufgestellt, die dann "per Anhalter" von vorbeikommenden Auto-
fahrern zu ihren Einkaufszielen bzw. von dort zuriick mitgenommen werden kdnnen.

Zu den Details einer optimierten Gestaltung innerértlicher Einkaufswege kann die Expertise des Kran-
ken- und Altenpflegevereins OberschleiBheim bzw. anderer mit den Mobilitatsproblemen von Senioren
vertrauten Institutionen genutzt werden.

Sollte die Gemeinde den parallel zur Ortsmittenplanung eingeschlagenen Weg der sortimentsspezifi-
schen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen beibehalten und sollte es gelingen, die hier nur skiz-
zierten MaBnahmen in Kooperation offentlicher und gewerblicher Akteure umzusetzen, hat Ober-
schleiBheim alle Chancen, eine angemessene Nahversorgung aufrecht zu erhalten.
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