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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Olching verfugt Gber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept der BBE Handelsberatung aus dem
Jahr 2008. Der Eigentimer eines Grundstiickes an der Hauptstral3e plant nun die Ansiedlung eines Super-
marktes mit ergdnzenden Nutzungen in integrierter Lage an der HaupstraBe. Das Areal wurde vorher durch
eine Tankstelle genutzt, die jedoch verlagert wird.

Folgende Nutzungen waren geplant:

Supermarkt mit maximal 1.100 m2 VK,
Getrankemarkt mit ca. 400 m2 VK,
Backshop mit Café,

Arztpraxen,

Wohnungen.

Die BBE Handelsberatung hat fir den geplanten Supermarkt, den Getrankemarkt und den Backshop bereits
eine Auswirkungsanalyse vorgelegt.

Der Bebauungsplanentwurf sieht im SO2 im Erdgeschoss die Zulassigkeit weiterer Einzelhandelsflachen
inkl. der zugehorigen Nebenflachen vor, im Obergeschoss sollen Wohnungen zulassig sein.

Die Geschossflache soll rund 600 m2 betragen. Die mogliche Verkaufsflache liegt damit zwischen 500 und
knapp 600 m2,

Ein Nutzer fur die Flache steht noch nicht fest. Diskutiert wurde bisher vor allem tber die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes.

Da eine gutachterliche Prifung der Uber die betriebstypenspezifischen Sortimente des Super- bzw. Getran-
kemarktes hinausgehenden Sortimente noch nicht erfolgt ist, benétigt die Stadt Olching eine Bewertung
dazu.

Dabei sollen die stadtebaulichen Ziele der Stadt Olching, das bestehende Einzelhandelskonzept und mdg-
liche Auswirkungen auf den Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich von Olching qualitativ bewertet
werden.

Hierzu sind insbesondere folgende Fragen zu klaren:

m Welche Sortimente stehen grundséatzlich zur Verfigung?

m Welche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind bei einer Ansiedlung der einzelnen
Sortimente zu erwarten?

m Welche Auswirkungen auf die kiinftige Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sind bei einer
Ansiedlung der einzelnen Sortimente zu erwarten?

m Welche Sortimente kdnnen als vertraglich eingestuft werden?

m  Welche Empfehlungen gibt es?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf einer aktuellen Besichtigung des Vorhabenstandortes und
des Zentralen Versorgungsbereiches Hauptstral3e in Olching.
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2. Qualitative Stellungnahme

Auf Basis des Einzelhandelskonzeptes und der zum Planstandort vorliegenden Auswirkungsanalyse erstellt
die BBE eine Stellungnahme zu den Auswirkungen der relevanten Branchen des Einzelhandels.

2.1. Identifikation relevanter Sortimente

Als Grundlage fur die Prifung der verschiedenen Sortimente dient die Sortimentsliste des aktuellen Lan-
desentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2013). Diese unterscheidet zwischen Sortimenten

m des Nahversorgungsbedarfs,
m des Innenstadtbedarfs und

m des sonstigen Bedarfs.

Abbildung 1: Einteilung der Sortimente nach LEP 2013

Nahversorgungsbedarf Innenstadtbedarf Sonstiger Bedarf
- Nahrungs- und - Arzneimittel, medizinische und - Boote und
Genussmittel, orthopadische Produkte Zubehor

Getranke

- Baby- und Kinderartikel
- Bekleidung

- Brillen und Zubeh6ér, optische
Erzeugnisse

- Blcher, Zeitungen, Zeitschriften
- Drogerie- und ParfUmeriewaren
- Elektronikartikel, Computer, Foto, Film

- Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Haushaltswaren

- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Lederwaren

- Papier- und Schreibwaren, Burobedarf
- Schuhe

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel

- Uhren und Schmuck

- Fahrrader und
Zubehor

- Farben, Lacke,
Tapeten, Teppiche,
Bodenbelage

- Gartenartikel,
Gartenbedarf,
Pflanzen

- Leuchten und
Zubehor

- Mobel, Kiichen

- Zooartikel, Tiere

- Autoteile und
Autozubehér

- Badeeinrichtung,
Installationsmaterial,
Sanitérerzeugnisse

- Baumarktartikel,
Bauelemente,
Baustoffe,
Eisenwaren

Quelle: Eigene, leicht vereinfachte Darstellung nach LEP 2013

Die Darstellung der Sortimentsliste dient an dieser Stelle nur der Nennung der zu bericksichtigenden Sor-
timente. Eine Ubernahme der Klassifikation in nahversorgungs- oder innenstadtrelevant fiir Olching soll
damit nicht automatisch verbunden sein, da diese ortsspezifisch zu erfolgen hat.
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2.2. Lageklassifikation des Planstandortes

Der Planstandort in der HauptstralRe 75-77 befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage. Das Ein-
zelhandelskonzept von 2008 weist die Hauptstral3e in diesem Bereich als zentralen Versorgungsbereich
aus. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass die Anforderungen an einen faktischen zentralen Versor-
gungsbereich im Jahr 2008 nicht gegeben waren und die Abgrenzung sich auf einer perspektivischen Be-
trachtung sowie auf die Abgrenzung des vor 2008 bestehenden Einzelhandelskonzeptes und der Stadte-
bauférderung basiert.

Auch bei der Begehung am 24.9.2014 stellt sich das Gebiet noch nicht als faktischer Zentraler Versor-
gungsbereich dar und hélt daher einer gerichtlichen Uberpriifung nicht stand. Allerdings befinden sich der-
zeit Einzelhandelsflachen auf einem Nachbargrundstiick in Vermietung sowie das Planvorhaben mit einem
Supermarkt und weiteren Nutzungen in Umsetzung. Die Entwicklung zu einem faktischen Zentralen Versor-
gungsbereich ist daher im Prozess.

Grundsatzlich gilt, im Jahr 2014 noch mehr als 2008, dass sich Zentrale Versorgungsbereiche aufgrund
verschiedener Faktoren (Bevolkerungspotenzial, Kaufkraft, fulaufig zu bewaltigende Entfernungen) nicht
beliebig ausweiten lassen. Bundesweit gesehen, neigen diese weiterhin zu einer Kontraktion. Aufgrund des
Einwohnerriickgangs vieler Orte und zunehmender Marktanteile des eCommerce ist vielerorts eine Be-
schleunigung dieses Prozesses zu beobachten.

In Olching dagegen ist aufgrund hoher Kaufkraft und eines anhaltenden Bevodlkerungswachstums keine
entsprechende Entwicklung festzustellen. Neben einem - fir die Stadtgrof3e - ungewohnlich breitem Textil-
angebot in der Hauptstral3e finden sich weitere nahversorgungs-, innenstadt- und nicht-innenstadtrelevante
Warengruppen im Verlauf der Hauptstralle.

Dennoch wird imdas Einzelhandelskonzept aufgrund von stadtebaulichen - meist durch die Verkehrsinfra-
struktur bedingten - Zasuren eine rAumliche Differenzierung des Zentralen Versorgungsbereichs vorge-
nommen.

Demnach wird der Kernbereich durch die Hauptstral3e zwischen Pfarr- und BahnhofsstralRe gebildet. Dieser
Bereich ist gerichtsfest als faktischer Zentraler Versorgungsbereich erkennbar. Ein Erganzungsbereich be-
findet sich um die Minchner Straf3e und den Noscherplatz sowie Auf der Insel und bis zur Heckenstral3e.
Auch die Lage zwischen llzweg und Herrenmodehaus André ist als Ergdnzungsbereich zu sehen. Der Be-
reich zwischen Miunchner Strafl3e und Kreisverkehr an der Estinger-, Furstenfeldbrucker- bzw. Roggenstei-
ner Stral3e ist als perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich beschrieben.

2.3.  Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Ausgehend von der Uberlegung, dass Einzelhandelsansiedlungen keine stadtebaulich nachteiligen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben dirfen, werden im Folgenden die verschiedenen Sorti-
mente detaillierter betrachtet. Auch wenn der Planstandort selbst in einem ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereich liegt, sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf diesen durch eine Ansiedlung dort
mdglich. Dies liegt an der aufgezeigten besonderen Struktur des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbe-
reichs in Olching, seiner Lange und den enthaltenen Zasuren.

Eine Ansiedlung in Randbereichen des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereichs soll nicht zu einer
Schadigung der Kernbereiche fihren.

Stadtebauliche Auswirkungen bezeichnen Auswirkungen, die zu einer Schwachung des Zentralen Versor-
gungsbereiches fihren. Dies ware der Fall, wenn ein wichtiger Magnetbetrieb (Frequenzbringer) durch die
Neuansiedlung am Planstandort sein Geschéft aufgeben musste. Der damit verbundene Verlust an Kunden-
frequenz kénnte zur Aufgabe weiterer Anbieter fihren. Nicht gemeint sind dagegen Wetthewerbseffekte, die
im System der Marktwirtschaft hinzunehmen sind.
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Bei der folgenden Betrachtung erfolgt eine Einstufung anhand des Sortiments. Ob sich dafir ein Konzept
(d.h. ein Betreiber) auf der gegebenen Flache von maximal 600 m2 findet wird nur beurteilt, wenn es von
stadtebaulicher Relevanz ist.

2.3.1. Sortimente des sonstigen Bedarfs

In der Sortimentsliste des bayerischen LEP 2013 wurden Sortimente, die tblicherweise nicht in Zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt sind und daher von der Landesplanung als nicht-zentrenrelevant einge-
stuft wurden, zu den Sortimenten des sonstigen Bedarfs zusammengefasst. Die Sortimentsliste des LEP
liefert nur eine Orientierung. Sie ist im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes fir jeden Ort individuell an-
zupassen.

In Olching finden sich viele Sortimente des sonstigen Bedarfs im Kernbereich des Zentralen Versorgungs-
bereichs, so z.B. Fahrrader und Zubehdr, Baumarktartikel oder Autoteile und Zubehor.

Dennoch ist nicht davon auszugehen, dass eine Ansiedlung solcher Sortimente am Planstandort zu einer
stadtebaulich relevanten Schwéachung des Kernbereichs fluhren wiirde. Dafir spricht die - aus Sicht dieser
Sortimentsgruppen - geringe verfiigbare Verkaufsflache.

2.3.2. Sortimente des Innenstadtbedarfs

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bis zu einer Geschol3flache von
1.200 m2 (bzw. einer Verkaufsflache von 800 m?2) regelmalig als nicht schadlich einzustufen. Allerdings
kénnen im Einzelfall Hinweise darauf bestehen, dass Vorhaben mit einer gréReren Flache nicht schéadlich
sind bzw. Vorhaben mit einer kleineren Verkaufsflache schéadliche Auswirkungen haben kénnen.

Im Falle von Olching lassen sich die vom LEP 2013 als Innenstadtbedarf klassifizierten Sortimente wie folgt
beurteilen:

Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

In Olching wurden durch Begehung des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereichs und ergénzende
Recherche (aponet.de, apotheken-rundschau.de und telefonische Nachfrage bei der Stadt Olching) fir die
anderen Stadtteile folgende Apotheken ermittelt:

Petri-Apotheke, Hauptstralle 31,

Rosenapotheke, Hauptstralle 30,

Bahnhofsapotheke, llzweg 1,

Béarenapotheke, Feursstral3e 15b,

Petri-Apotheke Neu-Esting, Jeistr. 3,

Center-Apotheke, Herman-Bdcker-Str. 13,

Amper-Apotheke, Dachauer Str. 5.

Damit verfugt die Stadt Uber sieben Apotheken. Bei einer aktuellen Einwohnerzahl von rund 26.600 Ein-
wohnern (Quelle: Stadt Olching, August 2014) und einer durchschnittlichen Apotheken-Dichte (in Bayern
3.400 Einwohner pro Apotheke) bietet Olching ausreichend Marktpotenzial fur rechnerisch 7,8 Apotheken.
Aufgrund der im Vergleich zum Bundesdurchschnitt um 14 % hoheren Kaufkraft im Bereich Gesundheit,
besteht sogar Marktpotenzial fir mehr als 8 Apotheken, zumal die Bevdlkerungszunahme geman aktueller
Prognosen bis 2030 in Olching weiterhin ungebremst sein wird.
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Die Ansiedlung einer zusétzlichen Apotheke ist daher vertraglich. Gleiches gilt fur die Ansiedlung verwand-
ter Branchen (z.B. Orthopadie). Die unwahrscheinliche Absiedlung/Verlagerung einer der bestehenden vier
Apotheken aus dem restlichen zentralen Versorgungsbereich wére stéadtebaulich nicht relevant.

Baby- und Kinderartikel

Im Bereich Baby- und Kinderartikel existiert im Zentralen Versorgungsbereich ein differenziertes Angebot
(z.B. Ernsting’s Family, Spielwaren). Eine Ansiedlung dieses Sortiments am Planstandort wird keine stéadte-
baulich negativen Auswirkungen hervorrufen, da die vorhandenen Anbieter in guter Lage angesiedelt sind
und von Kopplungseffekten profitieren. Die Aufgabe eines einzelnen Anbieters ware zudem stadtebaulich
nicht relevant.

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Die Ansiedlung eines Bekleidungs-, Lederwaren- oder Schuhgeschéfts lasst aufgrund der beschrénkten
Verkaufsflache und der sehr guten Lage der meisten anderen Bekleidungs- und Schuhgeschéfte zueinan-
der (Kopplungen) keinerlei stadtebaulich relevante Auswirkungen erwarten.

Brillen und Zubehdr, optische Erzeugnisse

Im Bereich Optik existiert im Zentralen Versorgungsbereich ein vielseitiges Angebot. Stadtebaulich relevan-
te Auswirkungen durch eine Neuansiedlung am Planstandort sind auszuschlie3en.

Bucher, Zeitungen, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren, Burobedarf, Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Haushaltswaren

Diese Sortimentsbereiche zeigen eine hohe Affinitat zu Lebensmittelmarkten, weshalb eine Ansiedlung am
Planstandort denkbar ist. Aufgrund der hohen Betreiberqualitat der im Kernbereich des Zentralen Versor-
gungsbereichs vorhandenen Anbieter ist eine Geschaftsaufgabe im Zusammenhang mit einer Neuansied-
lung nicht zu befiirchten.

Drogerie- und ParfiUmeriewaren

Die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes ist aufgrund der maximal verfigbaren Verkaufsflache nicht
nachhaltig. Moderne Drogeriefachmérkte beginnen bei einer Verkaufsflache von 600 m2. Es stehen aber nur
600 m2 Geschol¥flache zur Verfiigung. Die Verkaufsfliche der in Bayern expandierenden Anbieter dm und
Rossmann ist in den letzten Jahren immer weiter gewachsen, beim gréReren Format von Miiller gleichge-
blieben. Aktuell werden - je nach Betreiber - 800 bis 1.800 m? Verkaufsflache angestrebt. Die Aufnahme
neuer Sortimente, wie z.B. Spielwaren bei Rossmann zeigt, dass der Flachenbedarf auf absehbare Zeit
nicht zuriickgehen wird.

Bei der Ansiedlung eines Drogeriemarktes besteht die Gefahr, dass es zu einer reinen Verlagerung von
Rossmann kommt. Rossmann stellt einen wichtigen Frequenzbringer dar und bringt den benachbarten Apo-
theken sowie einem bestehenden REWE-Supermarkt zusatzliche Kundenfrequenzen. Eine Verlagerung ist
stadtebaulich nachteilig und fuhrt zwangslaufig zu einem Leerstand in zentraler Lage und einer Schwa-
chung des Umfelds.
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Elektronikartikel, Computer, Foto, Film

Bei den Sortimenten Elektronikartikel, Computer, Foto, Film war das endogene Marktpotenzial von Olching
zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 2008 noch nicht ausgeschdpft.

Eine etwaige Ansiedlung ware einem starken Wettbewerbsdruck aus dem Internet (eCommerce) und in
Form von grof3flachigen Fachmarkten ausgesetzt. Umsétze werden daher nur in einer untergeordneten
GrolRenordnung von bestehenden Handlern im Kernbereich des Zentralen Versorgungsbereiches umge-
lenkt. Eine Umsiedlung ist nicht auszuschlieBen, aufgrund der gegebenen Lagequalitat im Kernbereich aber
unwahrscheinlich. Eine Ansiedlung der Sortimente erscheint daher vertraglich.

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

Die maximal realisierbare Verkaufsflache limitiert die méglichen Konzepte aus dem Bereich Haus- und
Heimtextilien und Bettwaren. Die Ansiedlung eines Anbieters hétte keine stadtebaulichen Auswirkungen, da
dieses Sortiment kein Leitsortiment darstellt und nicht unbedingt im Kernbereich des Zentralen Versor-
gungsbereichs vorgehalten werden muss.

Spielwaren

Spielwaren werden als Randsortiment in verschiedenen Betrieben in Olching gefihrt. Ein frequenzstarker
Magnetbetrieb, der Spielwaren als profilierendes Kernsortiment fihrt, existiert in der Hauptstraf3e nicht. Eine
Ansiedlung ist daher als vertraglich zu sehen.

Sport- und Campingartikel

Im Bereich Sport- und Campingartikel, einem Leitsortiment der Innenstadte, besteht in Olching bereits ein
Angebot im Kernbereich. Darunter befindet sich auch ein Vollsortimentsanbieter. Ein weiterer Vollsorti-
mentsanbieter ist 6konomisch voraussichtlich nicht tragfahig. Ein Spezialanbieter (z.B. Laufladen etc.) oder
ein discountierendes Format (z.B. Sportfundgrube) wéaren dagegen unproblematisch. Eine rechtliche Diffe-
renzierung dieser Art ist im Baurecht allerdings nicht méglich. Da die An- oder Umsiedlung eines Vollsorti-
mentsanbieters aufgrund der limitierten Flache und der bezlglich des zentralen Versorgungsbereichs als
Randlage einzustufenden Mikrolage extrem unwahrscheinlich ist, sollten Sport- und Campingartikel nicht
ausgeschlossen werden.

Uhren und Schmuck

Im Bereich Uhren und Schmuck besteht ein grof3es Angebot in Olching. Eine Neuansiedlung wéare daher
stadtebaulich unproblematisch.

2.3.3. Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs gemar LEP 2013 sollen am Planstandort explizit zuldssig sein. Die
Vertraglichkeit wurde bereits in einem eigenen Gutachten nachgewiesen.



BBE

Handelsberatung

Stellungnahme Olching

2.4. Auswirkungen auf die zukinftige Entwicklung

In Olching wird seit Langem (ber die Entwicklung der Brachflache Paulusgrube am S-Bahnhof diskutiert.
Bei einer zeitgeméalRen Gestaltung und Konzeption wird eine Einzelhandelsansiedlung am Standort Paulus-
grube den Kernbereich des Zentralen Versorgungsbereichs starken. Aufgrund der Lagequalitat und Grund-
stiicksgrof3e kann hier ein attraktives Angebot geschaffen werden, welches Wettbewerbsvorteile gegentber
den Randbereichen des Zentralen Versorgungsbereichs auspragen kann.

Mangels Verkaufsflachengrofe wird keine denkbare Ansiedlung am Planstandort das kinftige Entwick-
lungspotenzial der Paulusgrube negativ beeintréachtigen kénnen.

Andere negative Auswirkungen auf den ausgewiesen Zentralen Versorgungsbereich sind ebenfalls nicht zu
erwarten.

2.5. Zusammenfassende Darstellung auswirkungsneutraler Sortimente

Aus den vorherigen Schritten ergeben sich die auswirkungsneutralen bzw. vertraglichen Sortimente, die im
Bebauungsplan zulassig sein sollen. Dabei handelt es sich um alle Sortimente gemaf der Sortimentsliste
des bayerischen LEP 2013 mit Ausnahme des Sortiments Drogeriewaren.

Die von einer Ansiedlung des Sortiments Sport- und Campingartikel ausgehende Gefahrdung des Kernbe-
reichs besteht nur bei Ansiedlung eines Sport-Vollsortimentsbetriebs, der in direkte Konkurrenz zum beste-
henden Sportfachhandler tritt. Eine solche Ansiedlung ist extrem unwahrscheinlich.

2.6. AbschlieRende Empfehlungen

Nach eingehender Prufung empfiehlt die BBE Handelsberatung im Bebauungsplan den alleinigen Aus-
schluss des Sortiments Drogeriewaren. Eine entsprechende Ansiedlung wére aus heutiger Sicht auch nicht
attraktiv fur die bestehenden Konzepte des Drogeriehandels und damit mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht
nachhaltig.

Ein weiterer Sortimentsausschluss ware angesichts der nur abstrakten Moéglichkeit einer Gefahrdung des
Kernbereichs des Zentralen Versorgungsbereiches unverhaltnismafig.

Eine Gefahrdung fur die Weiterentwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches ist nicht erkennbar.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fur zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Aus-
arbeitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfligung wie fir weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

Eva Hauke Markus Wotruba
BBE Standortforschung Leitung BBE Standortforschung

Minchen, 26. September 2014



