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1 Aufgabenstellung

Die Stadt Mindelheim sieht die Fortfihrung der Wohnbausiedlungsentwicklung im Nord-
osten der Kernstadt vor. Nordlich anschlielend an den Bebauungsplan 203/1V von 2018
soll ein erster Bauabschnitt im Zuge des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST" realisiert werden. In diesem ersten Bauabschnitt sollen neben umfangreicher
Wohnbebauung mit Kindertagesstatte und Grundschule Infrastruktureinrichtungen sowie
Nahversorgungseinrichtungen fur die kinftige Wohnbevolkerung im Bereich des Entwick-
lungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" sowie die bereits in den letzten Jahren in Folge
der dortigen Wohnbautatigkeit erheblich gewachsenen Bevolkerung im Nordosten Mindel-
heims vorgesehen werden. Fur die vorgesehene Nahversorgung strebt die Grundsticks-
eigentimerin des ersten Bauabschnitts die Ansiedlung eines Lebensmittelmittelmarktes
sowie eines Cafés / Backerei an. Der vorgesehene Lebensmittelmarkt soll ein Vollsorti-
mentsbetrieb mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache werden.

Das Vorhaben der Errichtung des Lebensmittelmarktes ist mit der geplanten Verkaufsfla-
che von mehr als 800 m? ein gro¥flachiger Einzelhandelshandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage und
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen,
sind aulRer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Gemal}
§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind solche Auswirkungen regelmaf3ig zu erwarten, wenn die
Geschossflache — wie hier der Fall — 1.200 m? Uberschreitet. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO (in Kombination mit § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO) verweist sowohl auf die Son-
dergebietspflicht als auch auf die relevanten Parameter, die als Bewertungsmalstab grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe heranzuziehen sind.

Das Erfordernis zur Ausweisung eines Sondergebietes dient dazu, dass keine Vorhaben
entstehen, welche planungsrechtlichen Belangen entgegenstehen. Diese Belange sind
insbes. der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und § 2 Abs. 2
BauGB, das Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gem. § 1 Abs.
6 Nr. 8 BauGB, die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB sowie die gemeindli-
chen stadtebaulichen Planungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Fur die vorliegend erfor-
derliche Ausweisung eines Sondergebietes bedeutet dies, dass die im geplanten Sonder-
gebiet zulassigen Nutzungen im Einklang mit den vorstehenden raumordnerisch und stad-
tebaulich relevanten Belangen stehen mussen.

Als EinzelhandelsgroRprojekt i.S.d. Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) unter-
liegt das Vorhaben zudem den Zielen der Landesplanung in Bayern gemaf LEP.
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Im Hinblick auf die raumordnerisch und stadtebaulich erforderliche Vertraglichkeit eines
Vorhabens miussen wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ausge-
schlossen sein. Negative stadtebauliche Auswirkungen (aus Einzelhandelssicht insbes.
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die Nahversorgung) durfen
nicht vorliegen.

Far die vertraglichkeitsbestimmenden Auswirkungen des Vorhabens ist gemaR § 11 Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine Vereinbarkeit mit der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung ebenso erforderlich wie eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung. Fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist eine Vereinbarkeit
des Vorhabens mit den einzelhandelsbezogenen Entwicklungszielen der Stadt Mindel-
heim (definiert in: 'STADT MINDELHEIM (2023): Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes — Nahversorgung') sowie das Nicht-Vorliegen negativer Auswirkungen (aufgezeigt
in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, aus Einzelhandelssicht insbes. die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche und die Nahversorgung) Voraussetzung der Zulassigkeit des
Vorhabens.

Die Klarung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens und der mit dem Vorhaben
etwaig einhergehenden stadtebaulich relevanten Negativauswirkungen auf Einzelhan-
delsstruktur und das gemeindliche und Uberértliche Zentren- und Versorgungssystem so-
wie die Nahversorgung der Bevolkerung stellen in stadtebaulicher Hinsicht den Kern der
zu bearbeitenden gutachterlichen Fragestellung dar. Hierzu wird analysiert, ob die zu prog-
nostizierenden Umsatzwirkungen des Vorhabens negative Auswirkungen erwarten lassen
und wie die Umsatzwirkungen im stadtebaulichen Kontext zu bewerten sind.

FUr die Raumordnung und Landesplanung ist das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) maRRgebend. Die Klarung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens er-
folgt durch Einordnung des Vorhabens in die raumordnerisch-landesplanerischen Ziele
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

Die vorliegende gutachterliche Stellungnahme soll der Einordnung des Vorhabens in diese
planungsrechtlichen Vorgaben dienen.
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Die Arbeitsschritte im Einzelnen:

» Erfassung der aktuellen Standortrahmenbedingungen Einzelhandel (Makro- und Mikro-
standort)

o Erfassung der fur das Vorhaben relevanten Strukturen von Kundenpotenzial
(Einwohner, Bevolkerungsentwicklung), Kaufkraft und Standort-/Marktsituation
sowie der stadtebaulichen und einzelhandelsstrukturellen Rahmenbedingungen
Mindelheims

o Erfassung der Umfeldnutzungen sowie Einzelhandelsnutzungen im weiteren
Standortumfeld (Betriebstypen, Sortimente, Flachenprogramme)

o Erfassung der kleinrdumigen Standortssituation des Vorhabens
» Analyse der aktuellen vorhabenrelevanten stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedin-
gungen

o Erfassung und Bewertung der Innenstadt- und Nahversorgungsfunktionalitat in
Mindelheim und in den vom Vorhaben etwaig tangierten Gemeinden des Um-
lands

» Nahversorgungs- und Wettbewerbsanalyse

o Erfassung und Umsatzschatzung des vorhabenrelevanten Lebensmitteleinzel-
handelsangebotes in Mindelheim nach Standortlagen

o Erfassung und Umsatzschatzung des Lebensmitteleinzelhandels in den vom
Vorhaben etwaig tangierten Gemeinden des Umlands

o Bewertung der Nahversorgungsstrukturen und Nahversorgungsfunktionalitat in
Mindelheim und in den vom Vorhaben etwaig tangierten Gemeinden des Um-
lands

» Ermittlung der Wirkungsfaktoren des Lebensmittelmarktvorhabens

o Ermittlung des Projekteinzugsgebietes und der projektrelevanten Kaufkraftvolu-
mina

o Ermittlung der prognostizierbaren Umsatze des Vorhabens bei Lebensmitteln
(Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Lebensmittelhandwerk)

» Wirkungsanalyse des geplanten Lebensmittelmarktvorhabens

o Modellrechnung der Kaufkraftstrome und Kaufkraftbindung fur den vorhabenre-
levanten Einzelhandel in Mindelheim (Varianten: Status-Quo; bei Vorhabenrea-
lisierung)

o Analyse und Bewertung der zu erwartenden umsatzrelevanten Auswirkungen
des Vorhabens - 6konomische Wirkungsanalyse

o Analyse und Bewertung der Auswirkungen auf Einzelhandelsstruktur, Zentrale
Versorgungsbereiche und Versorgungssituation in Mindelheim und ggf. tangier-
tem Umland gemal § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO - stadtebauliche Wirkungsana-
lyse



HEIDER STADT MINDELHEIM - Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung
Lebensmittelmarkt Krumbacher Stralle

» Vorklarung der landesplanerischen Zulassigkeit

o Ermittlung der raumordnerisch und landesplanerisch relevanten Rahmenbedin-
gungen und Prufgrofen

o Prufung der Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung,
Einordnung des Vorhabens in die raumordnerischen und landesplanerischen
Anforderungen (insbesondere LEP Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3)

o Bewertung und Einordnung des Vorhabens unter raumordnerisch und landes-
planerischen Kriterien

» zusammenfassende Bewertung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO unter Bertlicksichtigung § 1
Abs. 6 Nr. 4 und § 2 Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, § 1 Abs. 4 BauGB, § 1
Abs. 6 Nr. 11 sowie Landesentwicklungsprogramm Bayern und gutachterliches Fazit
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2 Branchenreport Lebensmittel

Im Jahr 2011 wurden im deutschen Einzelhandel (im engeren Sinn') laut Angaben des
Handelsverbandes Deutschland (HDE)? ca. 437,9 Mrd. € umgesetzt, 2013 waren es schon
ca. 450,9 Mrd. €, 2015 478,2 Mrd. € und 2020 bereits 577,4 Mrd. €. Inwieweit positive
Beschaftigungseffekte und zu erwartende Lohn-/Gehaltssteigerungen zu einer weiteren
wertmaligen Zunahme der einzelhandelsbezogenen Ausgaben fuhren werden, hangt we-
sentlich von der Entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes ab — gerade unter Be-
rucksichtigung der etwaig langerfristig wirkenden Auswirkungen der Corona-Pandemie,
des laufenden Ukraine-Krieges und der massiv gestiegenen Inflation. Ein Indiz, dass auch
in den nachsten Jahren mit einer tendenziellen Zunahme der Einzelhandelsumsatze —
wenn auch in eher geringem Umfang - gerechnet werden kann, zeigt das reale Wachstum
der Einzelhandelsumsatze des Jahres 2021 um 0,9 % im Vergleich zum Vorjahr sowie die
Entwicklung des Jahres 2022 bis Oktober mit einem realen Wachstum der Einzelhandel-
sumsétze um 0,5 % im Vergleich zum Vorjahr. 3

Der Lebensmitteleinzelhandel befindet sich in einem anhaltenden Konzentrationsprozess
— 2019 vereinten die Top 5 der Branche gut 75%, die Top 10 etwa 88% der Umsatze in
Deutschland auf sich.# Die Zahl der Verkaufsstellen ist dabei weiter riicklaufig. Kleinere
Geschafte des traditionellen Lebensmitteleinzelhandels verlieren zunehmend ihre Wettbe-
werbsfahigkeit, ebenso wie aus Betreibersicht zu kleine bzw. mit Standortnachteilen be-
haftete Betriebe der Filialunternehmen. Der Trend zum Verkaufsflachenwachstum halt
dementsprechend trotz schwieriger Marktbedingungen unverandert an — insgesamt sowie
auch je Einzelgeschaft. Da reale Umsatzzuwachse fehlen bzw. (sehr) begrenzt sind, sind
bei weiterem Flachenwachstum niedrigere Flachenleistungen der Betriebe unabdingbar.

Innerhalb des Lebensmitteleinzelhandels konnten in den letzten Jahren insbesondere
GrolRe Supermarkte® sowie auch die weiteren Supermarkte® mit einem sehr umfassenden
und einem aus Kundensicht qualitativ wertigerem Lebensmittelangebot ihren Marktanteil
zunehmend ausbauen — v.a. auch zu Lasten der vormals stetig an Bedeutung gewinnen-
den Lebensmitteldiscounter. Diese binden, gemal aktuellen EHI-Angaben, bundesweit
derzeit ca. 44% der Umsatze des Lebensmitteleinzelhandels. Der Trend zu mehr Nach-
haltigkeit im Konsum beférderte diese Entwicklung zudem. Produktbezogen nahm insbe-

' D.h. ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken.

2Vgl. Handelsverband Deutschland (2021): Zahlenspiegel 2021.

3 Vgl. Statistisches Bundesamt v. 07. Marz 2022, Abruf 05.07.2022
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/03/PD22_089_45212.html;
Statistisches Bundesamt v. 01. Dezember 2022, Abruf 07.12.2022
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/12/PD22_504_45212.html

4 Quelle: Statista GmbH, 2021.

5 VerkaufsflachengréRe > 2.500 m? (z.B. E Center, Rewe Center).

6 VerkaufsflachengréRe 800-2.500 m?, in Ausnahmefallen auch kleiner (sog. City-Supermarkte).



HEIDER STADT MINDELHEIM - Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung
Lebensmittelmarkt Krumbacher Strale

sondere der Anteil der Bioprodukte eine stetig wachsende Rolle ein; ahnliches gilt zuneh-
mend auch fur regional erzeugte und vegetarische bzw. vegane Lebensmittel. Grund hier-
fur ist das gewachsene Bewusstsein vieler Konsumenten flr gesunde und zunehmend
auch fur nachhaltig produzierte Lebensmittel. Andererseits ist auch der Convenience-
Markt — also vorgefertigte Lebensmittel wie etwa To-Go- und Instant-Gerichte, Tiefklihlkost
oder Backmischungen etc. — weiter zunehmend.”

Im Zuge der Corona-Pandemie waren im Lebensmitteleinzelhandel anfangs deutliche
Umsatzzuwachse zu verzeichnen. im Vergleich Dezember 2019/2020 ist laut Angaben
des Statistischen Bundesamtes eine Steigerung der Umsatze im Lebensmitteleinzelhan-
del von +6,3% (real) bzw. +8,7% (nominal) festzustellen®. Auf Iangere Sicht ist jedoch von
keinen wesentlichen, anhaltenden Umsatzsteigerungen des Lebensmitteleinzelhandels
und der Lebensmittelmarkte auszugehen. Eher ist zu erwarten, dass sich der Umsatzzu-
wachs wieder der leicht positiven Langzeitentwicklung der letzten Jahre annahert. Dies
deuten auch entsprechende Zahlen des
Statistischen Bundesamtes an. Von Januar
bis Dezember 2021 liegt im Lebensmitte-
leinzelhandel im Vergleich zum Vorjahres-
= Discounter zeitraum real ein Umsatzrickgang von
-1,1% bzw. nominal ein moderates Wachs-
tum von +0,8% vor.® Die Entwicklung des
® GroBie Supermarkte Jahres 2022 bis Oktober zeigt im Lebens-
mittelbereich mit einer realen Entwicklung
von -4,0%, bei nominalem Wachstum um
= ibrige LEH-Geschafte 5 294 noch einen wertmafligen Riickgang
der Lebensmittelumsatze.

Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel*
nach Betriebsformen 2020

Supermarkte

m SB-Warenhauser

. . Quelle: EHI Retail Institute, Koln
Gesamtwerte inkl. Nonfood. Darstellung: Dr. Heider 2022

Inwieweit der Ukraine-Krieg und dessen
Auswirkungen, mit erkennbar gestiegenen Lebensmittelpreisen, hoher Inflation und stark
gestiegenen Energiekosten und der wirtschaftlichen Verunsicherung der Konsumenten,
das Einkaufsverhalten der Kunden auch langerfristig beeinflussen wird, ist derzeit noch
nicht absehbar. Es zeichnet sich jedoch ein wieder starker preisorientiertes Einkaufsver-
halten ab, mit entsprechenden Vorteilen der Lebensmitteldiscounter.

72006: rd. 20 Mrd. €, 2016: rd. 31 Mio. € Umsatz It. BBE Branchenreport Convenience, 2017.

8 Bei den Lebensmittelmarkten waren es +7,1% (real) bzw. +9,5% (nominal) im Vergleich Dezember
2019/2020. Beim Facheinzelhandel lag die Steigerung deutlich niedriger (+0,5% real bzw. +3,1% no-
minal). Vgl. Statistisches Bundesamt v. 01.Februar 2021, Abruf 12.02.2021
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/02/PD21_045_45212.html

9 Vgl. Statistisches Bundesamt v. 01.Februar 2022, Abruf 20.04.2022
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/02/PD22_043 45212 .html
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3 Standortrahmenbedingungen, Vorhaben und stadte-

bauliche Ziele

3.1 Relevante Standortrahmenbedingungen von Mindelheim

» Die im schwabischen Landkreis Unterallgau gelegene Kreisstadt Mindelheim verfiigt
laut Angaben des Bay. Landesamtes flr Statistik derzeit Giber ca. 15.364 Einwohner'®
und wies in den letzten funf Jahren einen stetigen Bevolkerungszuwachs von insgesamt

ca. 4,2% auf.

» Gemal der amtlichen Bevolkerungsvorausrechnung des Bay. Landesamtes fir Statis-
tik werden die Einwohnerzahlen der Stadt sowie auch des Landkreises Unterallgau in
den nachsten Jahren weiter zunehmen. Auf Basis dieser Prognosen ist von einer Be-
volkerungszunahme bis 2026 von ca. 3,3% in Mindelheim bzw. von ca. 2,2% im Land-

kreis Unterallgau auszugehen.

» Die Stadt Mindelheim ist ein starker, re-
gional bedeutsamer Arbeitsplatzstand-
ort, bei dem v.a. das Produzierende Ge-
werbe traditionell stark ausgepragt ist
und einen hohen Stellenwert im lokalen
Wirtschaftsgefliige einnimmt. Wichtigste
Arbeitgeber der Stadt sind die GROB-
Werke'" sowie das GrofRRhandelsunter-
nehmen Kleiner und das Bauunterneh-
men Glass. Hinzu kommt eine Vielzahl
an klein- und mittelstandischen Unter-
nehmen. Hinsichtlich der Wirtschafts-
struktur nimmt der Wirtschaftsbereich
"Produzierendes Gewerbe" mit einem
Beschaftigtenanteil von ca. 54,7% klar
die fihrende Rolle ein. Mit deutlichem
Abstand folgen der sog. "Sonstige
Dienstleistungsbereich"'? (ca. 28,7%)

Wirtschaftstrukturelle Zusammensetzung der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
2020

= Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
= Produzierendes Gewerbe

Handel, Verkehr, Gastgewerbe weller
Bayerisches Landesan't'

fiir Statistik, Firth 2021;
Berechnungen und Darstellung:
Dr. Heider, 2021.

= Untemehmensbezogene, offentliche und
private Dienstleistungen

sowie der Bereich "Handel und Verkehr" (ca. 16,4%). Insgesamt kann Mindelheim ca.
12.240 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort aufweisen. Das Verhalt-
nis der Arbeitsplatze je Einwohner (2020: 0,81) liegt damit aul3ergewohnlich hoch und

10 Stand: 31.12.2021.
" Herstellung flexibler Fertigungssysteme.

12 = Unternehmensdienstleister sowie 6ffentliche und private Dienstleister.

10
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deutlich Uber dem Wert Bayerns (0,43). Dementsprechend ist auch der Pendlersaldo
klar positiv (+5.508 in 2020).

Mindelheim ist im Regionalplan der Region Donau-lller und im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum ausgewiesen.
Im LEP heil3t es hinsichtlich der zentralortlichen Funktion: "Die als Mittelzentren einge-
stuften Gemeinden (...) sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdu-
men mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt werden. " Aus landesplanerischer Sicht hat Mindelheim demnach nicht
nur eine lokale, sondern auch eine wichtige Uberdrtliche Versorgungsfunktion zu erfll-
len. Dies gilt neben Gutern des kurzfristigen, taglichen Bedarfs auch fir die gehobenen
Guter des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Gemal des im Rahmen des INSEK Mindelheim fortgeschriebenen Einzelhandelskon-
zeptes' waren im Stadtgebiet zum Erhebungszeitpunkt im Frihjahr 2019 146 Einzel-
handelsbetriebe ansassig, die Verkaufsflache des Einzelhandels und des einzelhan-
delsorientierten Ladenhandwerks betrug rund 61.400 m?. Mindelheim ist ein Uberdrtlich
bedeutsamer Einzelhandelsstandort mit Uberdurchschnittlich hoher Einzelhandelszent-
ralitdt. Es besteht nicht nur ein stark ausgepragter, sondern auch ein umfassender und
diversifizierter Branchenbesatz. Dies gilt v.a. gesamtstadtisch, aber auch fir die Innen-
stadt. Die Innenstadt Mindelheims weist hohe Qualitaten, aber auch funktionalen Star-
kungsbedarf auf. Seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes sind die wesentlichen
Standortstrukturen im Einzelhandel weitgehend unverandert. Bedeutendster Einzel-
handelsschwerpunkt im Stadtgebiet ist — neben der Uberwiegend kleinteilig besetzten
Innenstadt — der Fachmarktstandort im Bereich um die Allgauer Stral3e. Das einzelhan-
delsrelevante Marktgebiet Mindelheims erstreckt sich fir Waren des kurzfristigen, tag-
lichen Bedarfs in etwa von Kirchheim i. Schwaben und Eppishausen im Norden bis Dir-
lewang im Suden sowie von Oberrieden und Kammlach im Westen bis Rammingen im
Osten. Bei Gutern des mittel- und langfristigen Bedarfs kann der Einzelhandel Mindel-
heims eine Reihe weiterer Ostlich, studlich und westlich daran angrenzender Kommunen
erschlielRen.

< Mindelheim verfiigt liiber positive Standortbedingungen sowie vergleichsweise

gute Zukunftsperspektiven. Die Stadt nimmt als Mittelzentrum nicht nur eine
lokale, sondern auch eine wichtige uberortliche Versorgungs- und Zentralitats-
funktion ein. Mindelheim ist ein ausstrahlungsstarker liberortlich bedeutsamer
Einzelhandelsstandort. Dies gilt auch fiir den vorhabenrelevanten Lebensmit-
telbereich.

13 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Kap. 2.1.7 (G).
4 vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —
Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie'.
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Lebensmittelmarkt Krumbacher Stralte

3.2 Projektangaben und Lage des Vorhabens

» Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes befindet sich im Nordosten der Stadt
Mindelheim an der Krumbacher Stral3e. Die Nord-Sud verlaufende Krumbacher Strale
stellt die Haupterschliellung Mindelheims aus nérdlicher Richtung dar und ist im weite-

ren Umfeld des Vorhabenstandortes beiderseits durch ausgedehnte Wohnbebauung,
uberwiegend Einfamilienhausbebauung, gekennzeichnet.

Der Nordosten der Stadt Mindelheim bietet die wesentlichen stadtentwicklerischen Po-
tenziale fur die weitere Wohnbauentwicklung der Stadt und soll eine entsprechende

stadtebauliche Entwicklung erfahren. Die stadtebauliche Entwicklung im Nordosten soll
auf Grundlage eines langfristig orientierten Konzeptes erfolgen.

Lage des geplanten Lebensmittelmarktes im Stadtgebiet
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» Der Vorhabenstandort liegt im ersten Bauabschnitt des Entwicklungskonzepts
"MINDELHEIM NORDOST". Dieses schlie3t noérdlich an den Bebauungsplan 203/1V
von 2018. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 203/IV ist bereits weitgehend mit
den dort zulassigen Wohngebauden bebaut, die letzten der Wohngebaude befinden
sich in der Fertigstellung.

» Das Entwicklungskonzept "MINDELHEIM NORDOST"'® umfasst im ersten Bauab-
schnitt 301 bzw. 307 Wohneinheiten in flachensparender Bebauung mit Gberwiegender
Geschosswohnungsbebauung, mit Kindertagesstatte und Grundschule sowie Nahver-
sorgungseinrichtungen. Unter Berucksichtigung des auch vorgesehenen betreuten
Wohnens ist von ca. 600 Einwohnern in diesem ersten Bauabschnitt auszugehen.

Lage des Lebensmittelmarkt-Vorhabens im Entwicklungskonzept "MINDELHEIM
NORDOST", 1. Bauabschnitt
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Im Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" sollen zur Sicher-
stellung der wohnortnahen Versorgung der dortigen kinftigen Wohnbevdlkerung sowie
der bereits in den letzten Jahren in Folge der dortigen Wohnbautatigkeit erheblich ge-
wachsenen Bevdlkerung im Nordosten Mindelheims ein Lebensmittelmarkt sowie ein
Café / Backerei entstehen.

Der vorgesehene Lebensmittelmarkt ist als Vollsortimentsbetrieb mit ca. 2.000 m? Ver-
kaufsflache geplant; 54 Pkw-Stellplatze sind ebenerdig, bis zu 85 in einer Tiefgarage
zugeordnet. Nach derzeitigem Stand ist die Fa. Rewe der kinftige Betreiber.

Der Standort des Lebensmittelmarktes befindet sich an der Krumbacher Stralde, von
dieser ist auch die verkehrliche Erschliefung geplant. Die verkehrliche Erreichbarkeit
des Vorhabenstandortes kann im Individualverkehr durch die Nahlage zur An-
schlusstelle der Krumbacher Strale an die B16 / Ostumfahrung und die unmittelbare
Lage an der Krumbacher StraRe als sehr gut bewertet werden. Im OPNV liegt die Bus-
haltestelle "Mindelheim, Siedlung" der Buslinie 819 ca. 150 bis 200 Meter vom Vorha-
ben entfernt.

Neben den im Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" geplan-
ten Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen ist im weiteren Umfeld des Lebens-
mittelmarktvorhabens nur Wohnbebauung situiert bzw. wird dort entstehen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Vorhabenstandort bei Realisierung des ersten Bauab-
schnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" als integriert einzustu-
fen®. Es liegen sowohl ein baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentli-
chen Wohnanteilen als auch ein fu3laufiger Einzugsbereich vor.

< Der Vorhabenstandort liegt mit der vorgesehenen Realisierung des ersten

Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" in einem
durch umfangreiche Wohnnutzung gepragten Siedlungsumfeld. Dem geplan-
ten Lebensmittelmarkt kame bei Realisierung eine ausgepragte Nahversor-
gungsfunktion zu. Aus verkehrlicher Sicht ist der Vorhabenstandort durch eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit sowohl im Individualverkehr als auch im
OPNV gekennzeichnet. Der Standort des Vorhabens ist mit Realisierung des
ersten Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST"
stadtebaulich integriert.

6 Vgl. Kap. 6.2.2
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3.3 Stadtebauliche Ziele — Einordnung in das Einzelhandelskonzept der
Stadt Mindelheim

Die Stadt Mindelheim hat das im Zuge der Erstellung des Integrierten Nachhaltigen Stadt-
entwicklungskonzeptes (INSEK) erstellte Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 20207 ak-
tuell Uberarbeiten und an die derzeit vorliegenden und im Zuge der Siedlungsentwicklung
im Nordosten Mindelheims geplanten Rahmenbedingungen anpassen lassen’®.

Die nachfolgende Bewertung und Einstufung des Vorhabenstandortes basiert auf den Er-
gebnissen und Aussagen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes — Nahversor-
gung 2023.

» Der geplante Lebensmittelmarkt an der Krumbacher StralRe liegt, gemaR Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes — Nahversorgung, im Nahversorgungsbereich
'Krumbacher Strale Nord'. (vgl. nachfolgende Karte). Dementsprechend sind fur das
zu untersuchende Vorhaben bzw. den Vorhabenstandort folgende Konzeptinhalte rele-
vant:1®

n

...'"Nahversorgungsbereiche / Zielraume einer verbesserten Nahversorgung'
sind die Standortrdume aulBerhalb des ‘zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt’
mit direkter Wohngebietszuordnung, bei denen die dortigen umfassenden Nahversor-
gungs-/Lebensmittelangebote?° eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die umlie-
gende Wohnbeviédlkerung tibernehmen. Neben dem ‘zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt' als Hauptzentrum sind auch die drei ‘Nahversorgungsbereiche' an der
Landsberger Stral3e, der Krumbacher Stral3e / Berliner Stral3e sowie der im Zuge der
Realisierung des Entwicklungskonzeptes "MINDELHEIM NORDOST" ergénzende
Nahversorgungsbereich Krumbacher Stral3e — Nord als (dem 'zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt' nachgeordnete) zentrale Versorgungsbereiche mit besonderem
Schutzbedarf einzuordnen.

Die Nahversorgungsbereiche Landsberger StralBe, Krumbacher Strae / Berliner
StraBe sowie Krumbacher StraBe — Nord stellen die Einzelhandelsstandorte im
Stadtgebiet dar, die speziell flir Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz geeignet
sind. Hinsichtlich der entsprechenden Betriebstypen sind sowohl Lebensmittelmérkte,
als auch ergédnzende Fachgeschéfte/-mérkte im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich (d.h. v.a. Getrdnkemarkt) und Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bécker,

7 vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —

Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie', Kap. 8.3.

8 STADT MINDELHEIM (2023): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes — Nahversorgung.

19 STADT MINDELHEIM (2023): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes — Nahversorgung, Kap.
4.5.

20 D.h. groRere Lebensmittelmarkte ggf. inkl. weiterer, angeschlossener Anbieter aus dem Nahrungs-
und Genussmittelbereich (v.a. Lebensmittelhandwerksbetriebe, Getrankemarkte).
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Metzger) méglich. Angesichts der fortschreitenden Marktentwicklung und der Konkur-
renzféhigkeit kann an diesen (wohngebiets-)integrierten Standorten die Grol3flachig-
keitsschwelle bei den zuldssigen Sortimenten des Lebensmitteleinzelhandels (iber-
schritten werden. Allerdings sollte der Nahrungs- und Genussmittel-/Lebensmittelbe-
reich klares Leitsortiment sein. Uber den Lebensmittelbereich hinausgehende Giiter
des téglichen Bedarfs?' werden von Lebensmittelmérkten standardméRBig im Randsor-
timent angeboten, wodurch i.d.R. eine ausreichende wohnortnahe Grundversorgung
mit diesen Glitern gewéhrleistet ist. Eine Ansiedlung dieser Sortimente durch zusétz-
liche Fachanbieter bzw. speziell Fachmérkte sollte zugunsten des ‘zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt’, mit Ausnahme von Arzneimitteln bzw. medizinischen und
orthopédischen Produkten sowie von Tiernahrung und zoologischem Bedarf??, nicht
erfolgen. An Nahversorgungsstandorten ergdnzend bereits bestehende Einzelhan-
delsbetriebe mit 'innenstadtrelevantem Sortimentsangebot' geniel3en Bestandsschutz
(inkl. standortgerechter Modernisierungs- und Erweiterungsoption?). Betriebe mit
‘nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten' kbnnen ebenfalls zugelassen werden...."

» Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes entspricht von seiner Lage her den
stadtebaulichen Zielen der Nahversorgung wie diese in der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes — Nahversorgung definiert sind. Das Sortiment des als Lebensmit-
telvollsortimentsbetriebes geplanten Lebensmittelmarktes ist sowohl mit dem betriebs-
typischen Hauptsortiment 'Nahrungs- und Genussmittel und Getranke' als auch dem
Betriebstyp als Lebensmittelvollsortimentsbetrieb im Nahversorgungsbereich 'Krumba-
cher Stral3e — Nord' geeignet. Die grol3flachig geplante Verkaufsflache entspricht auch
den konzeptionellen Festsetzungen. Hinsichtlich der Sortimentszusammensetzung
muss der Nahrungs- und Genussmittel-/Lebensmittelbereich das Hauptsortiment sein,
dies entspricht als Betriebstyp einem Supermarkt mit dessen tblichen Nonfoodanteilen
(Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 10 - 20 %).

21\/.a. Drogeriewaren, Zeitungen, Zeitschriften.

22 Diese Sortimente werden von Lebensmittelmarkten Ublicherweise nicht bzw. nur sehr eingeschrankt
angeboten, sollten aber — speziell unter Bertcksichtigung alterer und ggf. mobil eingeschrankter Be-
volkerungsgruppen — ebenfalls mdglichst wohnortnah angeboten werden, weshalb sie auch als nah-
versorgungsrelevant eingestuft sind.

23 Dies ist im Einzelfall durch eine fachliche Begutachtung der zum Zeitpunkt der Antragstellung vor-
herrschenden stadtebaulichen Gesamtsituation nachzuweisen.
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Verortung des Vorhabenstandortes im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept

Zentrenkonzept des Einzelhandels
STADT MINDELHEIM Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes - Nahversorgung

"

Vorhaben-
standort

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Nahversorgungsbereiche
/" /" Zielraume einer verbesserten Nahversorgung

Zentralitatsbedeutsame Einzelhandelszone 'Allgéuer Strale'

Randzone des Einzelhandels Stand: Dezember 2022 [HE[DE R
Quelle: eigene Erhebungen
Kartengrundlage: Stadt Mindelheim -

& Entwicklungskonzept "Mindelheim Nordost" 1. Bauabschnitt Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2022

Karte aus: STADT MINDELHEIM (2023): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes — Nahversorgung, Kap. 4.5.

< Der geplante Lebensmittelmarkt an der Krumbacher Strale liegt gemaR Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes — Nahversorgung 2023 im Nahversor-
gungsbereich 'Krumbacher StraBe Nord'. Er entspricht sowohl von der Lage
als auch mit der geplanten GroRflachigkeit den Zielen und Festsetzungen des
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Mindelheim. Vorausset-
zung ist es, dass der Nahrungs- und Genussmittel-/Lebensmittelbereich das
klare Leitsortiment sind.
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4 Einzugsgebiet, Kaufkraft und Angebots-/Wettbewerbs-
situation

4.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumina

Als Einzugsgebiet von Einzelhandelsbetrieben wird der Raum bezeichnet, innerhalb des-
sen sich die Verbraucher in mehr oder weniger hohem Mal} zum Einkaufen auf die Ange-
bote des bzw. der zu untersuchenden Betriebe orientieren. Fur die Abgrenzung eines Ein-
zugsgebietes sind die Erreichbarkeit und Attraktivitat der als Einkaufsziel in Betracht kom-
menden Standorte flr potenzielle Kunden entscheidend. Die Faktoren Erreichbarkeit,
Einkaufsattraktivitat und Wettbewerbsbeziehungen zwischen Einzelhandelsstand-
orten sind die wesentlichen Dimensionen fur Einkaufsorientierungen und die entscheiden-
den Kriterien zur Ausformung eines Einzugsgebietes.

Fur die Ermittlung des projektrelevanten Einzugsgebietes des geplanten Lebensmittel-
marktes an der Krumbacher Stral3e wurden speziell folgende Faktoren bertcksichtigt:

» die GroRe, Struktur und das zu erwartende Warenangebot des Marktes
» die Verkehrs- und Lagebedingungen am Vorhabenstandort

» die Einzelhandelsausstattung (Betriebe, Verkaufsflachen, Attraktivitat) Mindelheims
und der umliegenden Wettbewerbsstandorte

» die Lage umliegender Rewe-Markte und Lebensmittelvollsortimentsanbieter

P die zu erwartende Anziehungskraft des Lebensmittelmarktvorhabens im Wettbewerbs-
umfeld

» die Zeit- und Wegedistanzen zu den Wohnorten der potenziellen Verbraucher.

Das nach diesen Kriterien ermittelte Einzugsgebiet des Lebensmittelmarktvorhabens an
der Krumbacher Straf3e in Mindelheim ist dreizonal gegliedert und in nachfolgender Karte
dargestellt. Erklarend ist hinzuzufligen, dass zum ermittelten Einzugsgebiet nur solche
Teilrdume gerechnet werden, aus denen ein nennenswerter Anteil der dort fir den Le-
bensmitteleinzelhandel verfugbaren Kaufkraft im zu untersuchenden Vorhaben gebunden
werden kann. Innerhalb des Einzugsgebietes treten dabei Ublicherweise ausgepragte Un-
terschiede in der Hohe der Bindung auf; die zonale Gliederung mit nach au3en abneh-
mender Kunden-/Kaufkraftbindung verdeutlicht dies.

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt bedeutet dies, dass dieser, basierend auf den be-
stehenden sowie mit Realisierung des 1. Bauabschnittes des Entwicklungskonzepts
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"MINDELHEIM NORDOST" sich ergebenden Standortrahmenbedingungen, aber auch un-
ter Bertcksichtigung des konkurrierenden Lebensmittelbesatzes vor Ort und in der Region
folgendes Einzugsgebiet erschliel3en kann:

»

Durch die zu erwartende Attraktivitat, gute Erreichbarkeit sowie die geringe Marktpra-
senz des vorgesehenen Anbieters Rewe im Umland wird das vorhabenbezogene Ein-
zugsgebiet weitgehend dem gesamtstadtischen Einzugsgebiet Mindelheims fur Waren
des kurzfristigen, taglichen Bedarfs entsprechen.?*

Die Standortgemeinde Mindelheim mit ca. 15.400 Einwohnern ist als Einzugsgebiets-
zone | mit vergleichsweise hoher Kundenbindung einzuordnen, wobei hier die Kunden-
bindung aus dem zentralen und nérdlichen Stadtgebiet am hdchsten ausfallen wird.

Die angrenzenden Gemeinden Kammlach, Oberrieden, Pfaffenhausen, Salgen, Stet-
ten, und Tussenhausen sind als Einzugsgebietszone Il mit bereits deutlich geringerer
Kundenbindung als aus Mindelheim einzustufen. In der Einzugsgebietszone Il leben ca.
11.730 Einwohner.?®

Aus den weiteren umliegenden Gemeinden - alle dem gesamtstadtischen Einzugsge-
biet Mindelheims zuzurechnen - Apfeltrach, Breitenbrunn, Dirlewang, Eppishausen,
Kirchheim i. Schw., Markt Wald und Rammingen sind als Einzugsgebietszone Il noch
Kundenorientierungen im Vorhaben zu erwarten, die Uber reine Streuumsatze hinaus-
reichen und, trotz niedriger Marktanteile des Vorhabens in diesen Gemeinden, eine Zu-
ordnung zum Einzugsgebiet bedingen. In der Einzugsgebietszone Il leben ca. 14.000
Einwohner.2¢

24 \gl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —
Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie', Kap. 4.1.

25 Alle Bevolkerungszahlen gemal Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, Stand:
31.12.2021.

26 Alle Bevolkerungszahlen gemaR Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, Stand:
31.12.2021.
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Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes an der Krumbacher StraRe

Einzugsgebietszone |
Einzugsgebietszone Il

Einzugsgebietszone Il

Oberzentrum

Mittelzentrum

Quelle: eigene Erhebungen |HE D ER
und Berechnungen

Stand: 12.2022

Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2022 u

» Unter Beriicksichtigung aktueller Pro-Kopf-Ausgabewerte sowie der Kaufkraftkennzif-
fern der jeweiligen Gemeinden?” ergibt sich fiir das vorhabenbezogene Einzugsgebiet
(Zonen I, Il und 1) ein Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich von ca. 104,6 Mio. €;
hiervon entfallen ca. 40,2 Mio. € auf Mindelheim, ca. 29,4 Mio. € auf die Einzugsge-
bietszone Il und ca. 35,0 Mio. € auf die Einzugsgebietszone IlI.

» Fir Nonfood-Sortimente steht im vorhabenbezogenen Einzugsgebiet ein Kaufkraftpo-
tenzial von ca. 162,7 Mio. € bereit.

» Aufgrund der fir Mindelheim wie auch fiir den Landkreis Unterallgau, zu dem alle Ge-
meinden des Uberortlichen Einzugsgebietes gehdren, positiven Bevolkerungsprogno-
sen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik, ist davon auszugehen, dass das zur
Verfugung stehende Kaufkraftpotenzial, analog dazu in den nachsten Jahren weiter
ansteigen wird. Bis 2026 sind im vorhabenbezogenen Einzugsgebiet dementspre-
chend alleine einwohnerbedingt ca. 2,0 Mio. € zusatzliche Kaufkraft im Lebensmittelbe-
reich zu erwarten. Die aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung abzuleiten-
den Kaufkrafteffekte/-steigerungen kdnnen auch vom geplanten Vorhaben genutzt wer-
den — ohne dass dabei negative Umsatzeffekte auf bestehende Betriebe resultieren

27 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in Mindelheim liegt mit ca. 101 (Deutschland = 100)
nahezu im bundesdeutschen Durchschnitt, die Gemeinden des Einzugsgebietes liegen tiberwiegend
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.
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wurden. Unter Berucksichtigung der Langzeittendenz steigender Ausgaben im Lebens-
mitteleinzelhandel?® sind mittelfristig wieder Kaufkraftsteigerungen fiir den Sortiments-
bereich je Einwohner zu erwarten, welche die derzeit sich manifestierenden inflations-
und energiekostenbedingten realen Kaufkraftriickgange im Lebensmittelbereich wieder
ausgleichen werden. Aufgrund der Unsicherheit zu diesem Ausgleichseffekt wird dieser
allerdings nicht bei der vorliegenden Prognoserechnung zur verfugbaren Kaufkraft und
den Umsatzwirkungen des Lebensmittelmarktvorhabens einberechnet.

Zusatzliche, von aulderhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes erwirtschaftete Um-
satze durch Einkaufe der Beschaftigten am Ort und Pendler und vereinzelten Kunden
des naheren und weiteren Umlands sind aufgrund der verkehrsguinstigen Lage sowie
der Attraktivitat des Vorhabens anzunehmen und werden in Form von Streuumsatzen
erfasst und in den nachfolgenden Berechnungen bericksichtigt.

< Fiir den geplanten Lebensmittelmarkt an der Krumbacher Strae sind durch

die zu erwartende Attraktivitat, gute Erreichbarkeit sowie die geringe Marktpra-
senz des vorgesehenen Anbieters Rewe im Umland Einkaufsorientierungen
deutlich liber Mindelheim hinausgehend zu erwarten. Dennoch wird die
hochste Kaufkraftbindung und der groRte Kunden-/Umsatzanteil aus Mindel-
heim zu erwarten sein. Aus der prognostizierten positiven Bevolkerungsent-
wicklung sowie der Bevolkerungszunahme im unmittelbaren Standortumfeld
des Vorhabens resultieren erganzende Kaufkrafteffekte/-steigerungen.

4.2 Lokale und Uberortliche Angebotssituation im untersuchungsrelevanten

Lebensmittelbereich

Im Zuge der Erstellung dieser Vertraglichkeitsanalyse fand eine qualifizierte Uberpriifung,
Erfassung und Einschatzung des Lebensmitteleinzelhandels in Mindelheim statt. Ergan-
zend dazu wurde auch der Lebensmitteleinzelhandel im Umland eruiert, besichtigt und
bewertet. Im Ergebnis setzt sich das projektrelevante Lebensmittelangebot im Wesentli-
chen folgendermalien zusammen:

>

In der Standortgemeinde Mindelheim befinden sich 45 Betriebe, die Lebensmittel als
Haupt- bzw. nennenswertes Teilsortiment anbieten. Diese verfiigen Uber eine Verkaufs-
flache im Lebensmittelbereich (inkl. Getranke, aber ohne erganzende Nonfood-Rand-
sortimente??) von rd. 13.000 m2. Damit ist das gesamtstadtische Angebot im Lebens-
mittelbereich als relativ umfangreich zu bewerten.

28 \Vgl. Kap. 2.
29 Z B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Tiernahrung etc.
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» Hauptanbieter und wesentliche Versorger sind v.a. die groReren, filialisierten Lebens-
mittelmarkte (Feneberg-Kaufmarkt, V-Markt, Aldi, Lidl, Penny, Norma, 2x NETTO).
Hinzu kommen mehrere Getrankemarkte und Lebensmittelspezialbetriebe (z.B. Re-
formhaus, Naturkost-Anbieter, Feinkost- und Gemiuseladen), ethnische Lebensmittel-
anbieter (z.B. Coskun Markt, Russische Feinkost) sowie Lebensmittelhandwerksbe-
triebe (Backer, Metzger). Auch Tankstellenshops sowie verschiedene Betriebe aus dem
Nonfood-Bereich (u.a. Drogeriemarkte, Klosterladen) bieten Lebensmittel als unterge-
ordnetes Rand-/Teilsortiment an.

» Raumlich differenziert entfallen 15 durchwegs kleinere Anbieter mit ca. 660 m? Ver-
kaufsflaiche im Nahrungs- und Genussmittelbereich auf den 'zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt'®°. Dabei reicht das Angebotsspektrum von Lebensmit-
telhandwerksbetrieben Uber ein Reformhaus, einen Feinkost- und einen Naturkostan-
bieter, einen Weinladen bis hin zu Anbietern mit einem erganzenden Lebensmittel-
teilsortiment (z.B. Drogerie Muller, Tchibo). Damit ist das innerstadtische Lebensmitte-
langebot zwar als qualitativ gut und hochspezialisiert einzustufen, der Hauptteil der lo-
kalen Nah- bzw. Grundversorgung im Lebensmittelbereich kommt jedoch den gréReren
Lebensmittelmarkten auRerhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' zu.

Innenstadt Mindelheim (= zentraler Versorgungsbereich) mit ansassigen
Lebensmittelanbietern (Auswahl)

» In den beiden 'Nahversorgungsbereichen' an der Landsberger Strafle und der Krumba-
cher Stral3e / Berliner Stral’e bestehen weitere neun Betriebe, die Lebensmittel als
Haupt- bzw. nennenswertes Teilsortiment anbieten; die kumulierte Verkaufsflache im
Lebensmittelbereich3! betragt dort ca. 3.100 m2. Hauptanbieter sind dabei drei Lebens-
mitteldiscounter (NETTO, Norma, Penny), hinzu kommen zwei Getrankemarkte und
mehrere Lebensmittelnandwerksbetriebe. Zudem gibt es eine Tankstelle mit einem Le-
bensmittel-Zusatzangebot.

30 \Vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskon-
zept (INSEK) — Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie',
Kap. 8.3.

31 Inkl. Getranke, aber ohne ergénzende Nonfood-Randsortimente.
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Lebensmittelmarkte in den 'Nahversorgungsbereichen' (Auswahl)

» In der 'zentralitadtsbedeutsamen Einzelhandelszone Allgauer StralRe' befinden sich elf
Betriebe, die Lebensmittel als Haupt- bzw. nennenswertes Teilsortiment anbieten. Sie
vereinen eine Verkaufsflache im Lebensmittelbereich3? von ca. 7.900 m? auf sich. Damit
stellt die 'zentralitdtsbedeutsamen Einzelhandelszone Allgauer Stral3e' den mit Abstand
bedeutendsten Lebensmittelstandort im Stadtgebiet dar. Hauptanbieter sind ein SB-
Warenhaus (V-Markt), ein sog. GroRer Supermarkt (Feneberg-Kaufmarkt), zwei Le-
bensmitteldiscounter (Aldi, Lidl) sowie nachgeordnet ein grof3erer Getrankemarkt (Ge-
tranke Center Ehrenreich). Zudem gibt es auch hier einzelne, meist den Lebensmittel-
markten angeschlossene Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie Betriebe, die Lebens-
mittel als Rand-/Teilsortiment anbieten (u.a. dm).

Lebensmittelmarkte in der 'zentralititsbedeutsamen Einzelhandelszone Allgauer
Strale' (Auswahl)

P\
¢\

: 'm.:i”u”m‘!”‘ \

32 |nkl. Getranke, aber ohne ergénzende Nonfood-Randsortimente.
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» In sonstigen Standortlagen, also in Streu-/Gewerbegebietslagen auRerhalb konzeptio-
nell ausgewiesener Zentren/Standortbereiche, befinden sich weitere neun Lebensmit-
telbetriebe/-anbieter, die eine Verkaufsflache im Lebensmittelbereich von ca. 1.400 m?
auf sich vereinen. Einziger groRerer Lebensmittelmarkt ist hier der NETTO-Markt an
der Allgauer Strale. Hinzu kommen drei eher kleine, ethnische Anbieter (Coskun Markt,
Russische Feinkost, ADY Minimarkt), mehrere Lebensmittelhnandwerksbetriebe, eine

Tankstelle sowie der Klosterladen in Lohhof.

» Der Einzelhandel mit Lebensmitteln33 in Mindelheim erreicht unter Beriicksichtigung er-
reichbarer Marktanteile, marktublicher Flachenproduktivitaten der ansassigen Anbieter
sowie einer eigenen Bewertung der bestehenden Markt- und Wettbewerbssituation am
Ort und in der Region jahrliche Umsatze in Hohe von ca. 70,4 Mio. €. Die Bindungs-
quote im gesamtstadtischen Markt-/Einzugsgebiet ist damit bereits relativ hoch.

Strukturpragende Lebensmittelmarkte in Mindelheim und Vorhabenstandort

@ Vorhabenstandort

KLEINER

Tockstral

Mindelheim,, - “

a5
W@»

Kartengmndiage © OpenSgreethfép MItWFI‘KéﬁU%‘ (www. openstreetmap org/copvnqhﬁ

P Bearbeitung: Dr’Heider, 2022.

¥ Entwicklungskonzept "MINDELHEIM NORDOST" 1. BA

33 D.h. aller Lebensmittelverkaufsflachen (d.h. auch auf Teilsortimentsflachen, wie z.B. der Drogerie-
markte oder der Tankstellenshops), aber ohne Umsatze auf den Nonfood-Verkaufsflachen der Le-

bensmittelmarkte.
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Im liberortlichen Einzugsgebiet gibt es grolere, filialisierte Lebensmittelvollsortiments-
betriebe. Dabei handelt es sich um Edeka-Supermarkte in Tussenhausen, Pfaffenhausen
und Dirlewang sowie einen V-Markt in Kirchheim i. Schw., alle Betriebe befinden sich in
Streu-/Gewerbegebietslagen aulierhalb der jeweiligen Ortsmitte. Hinzu kommen dort wei-
tere Lebensmittelanbieter. In den Gbrigen Gemeinden beschrankt sich das Lebensmittel-
angebot, soweit Uberhaupt vorhanden, meist auf kleinere Anbieter (v.a. aus dem Lebens-
mittelhandwerk). Eine Ausnahme davon stellen zwei kleine Nah&Gut SB-Markte (jeweils
Wiedemann) mit deutlich eingeschranktem Lebensmittelangebot in (Unter- und Ober-)
Kammlach dar.34 Das im Uberortlichen Einzugsgebiet vorhandene Lebensmittelangebot
dient Uberwiegend der lokalen Grundversorgung; die Lebensmittelmarkte/-anbieter in Min-
delheim tragen einen Teil zur Versorgung im uberortlichen Einzugsgebiet bei.

AuBerhalb des uberortlichen Einzugsgebietes liegt in Turkheim der nachste Rewe-
Markt. Im weiteren Umfeld ist insbesondere das umfangreiche und dichte Lebensmittelan-
gebot in Bad Wodrishofen, Buchloe, Kaufbeuren, Memmingen, Krumbach und Schwab-
munchen sowie Babenhausen mit jeweils mehreren filialisierten Lebensmittelmarkten an-
zufuhren. Diese weiteren (filialisierten) Lebensmittelmarkte begrenzen das Einzugsgebiet
des geplanten Lebensmittemarktes an der Krumbacher Stral3e.

< Das Lebensmittelangebot in Mindelheim ist aus quantitativer wie qualitativer
Sicht als recht umfassend einzustufen, so dass eine gute und differenzierte
Versorgung Mindelheims wie auch des Umlands gewaéhrleistet werden kann.

< Der geplante Lebensmittelmarkt an der Krumbacher StraBe erweitert gesamt-
stadtisch betrachtet das anziehungsstarke Angebot Mindelheims im Lebens-
mitteleinzelhandel und tragt damit zur Anziehungskraft und iiberortlichen Aus-
strahlungskraft des Einzelhandels-/Versorgungsstandortes Mindelheim bei.
Das bisher begrenzte Lebensmittelangebot im Norden Mindelheims wird deut-
lich erganzt und verbessert.

34 Unterkammlach ist der Hauptbetrieb, der dortige SB-Markt ist erkennbar gréRer als die Filiale bzw.
Backerei mit Lebensmittelzusatzsortiment in Oberkammlach.
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5 Prufung der 6konomischen und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit

5.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Das Vorhaben der Errichtung des Lebensmittelmarktes an der Krumbacher Stral3e ist mit
der geplanten Verkaufsflache von mehr als 800 m? ein grof3flachiger Einzelhandelshan-
delsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe,
die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen, sind aul3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Son-
dergebieten zulassig. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO (in Kombination mit § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO) verweist sowohl auf die Sondergebietspflicht als auch auf die relevanten
Parameter, die als Bewertungskriterien grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe heranzuzie-
hen sind.

Die Zulassigkeit der Errichtung des Lebensmittelbetriebes unter Einzelhandelsaspekten
erfordert, dass dieser mit den entsprechenden planungsrechtlichen Vorgaben vereinbar
ist. Diese Vorgaben sind insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gem. §
1 Abs. 6 Nr. 4 und § 2 Abs. 2 BauGB, das Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevodlkerung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs.
4 BauGB sowie die gemeindlichen stadtebaulichen Planungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB. Die gutachterliche Bewertung erfolgt hierzu gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in Kap.
3.3 (Einordnung des Vorhabens in die stadtebaulichen Ziele), gem. § 1 Abs. 4 BauGB in
Kap. 6 (Prufung der raumordnerischen / landesplanerischen Vertraglichkeit). Die in Kapitel
5.3 erfolgende Klarung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stadtebaulichen Belan-
gen des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und § 2 Abs. 2
BauGB sowie dem Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB erfordert eine differenzierte Betrachtung mit dem Vorhaben ein-
hergehender 6konomischer und stadtebaulicher Auswirkungen.

Die Ermittlung der mit dem Vorhaben einhergehenden, 6konomischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen sowie deren Bewertung soll auf Basis einer 6konomischen Potenzial-
und Wirkungsanalyse zu den durch das Vorhaben prognostisch ausgelosten Umsatzum-
verteilungen sowie deren stadtebaulicher Bewertung erfolgen. Die MalRgaben des § 11
Abs. 3 BauNVO erfordern hierflr eine Ermittlung und Beurteilung der Auswirkungen des
Vorhabens unter den Voraussetzungen und Anforderungen der stadtebaulichen Entwick-
lung. Art, Lage und Umfang des Vorhabens werden hierzu in Abhangigkeit von den Aus-
wirkungen auf bestehende Einzelhandelsbesatzstrukturen (insbesondere im vorhabenre-
levanten Lebensmittelbereich) und dabei speziell auf die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
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sorgungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen bewertet. Ein Nicht-Vorliegen nega-
tiver stadtebaulicher Auswirkungen (aufgezeigt in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO) ist Voraus-
setzung der Zulassigkeit des Vorhabens.

5.2 Bewertungskriterien und Methodik

Beim zu untersuchenden Vorhaben der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
an der Krumbacher Stralle sind im Hinblick auf mdgliche strukturell, funktional und stad-
tebaulich relevant werdende, einzelhandelsbedingte Auswirkungen folgende wesentliche
Aspekte zu beachten:

» die Funktionsfahigkeit des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' Mindelheims
sowie der zentralen Versorgungsbereiche im Uberdrtlichen Einzugsgebiet/Umland (so-
weit betroffen)

» die bestehende Einzelhandelsstruktur als Trager von Attraktivitat und Funktionsfahig-
keit

» die Bedeutung fiir die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Mindelheim bzw. ggf.
auch im angrenzenden Umland

» dazu sind mogliche weitere Auswirkungen Uber den Einzelhandel hinaus It. § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO, wie Auswirkungen auf Infrastruktur, Verkehr, Einhaltung des Immissi-
onsschutzes sowie auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt, zu
erfullen.

Die Kriterien mit denen sich diese Aspekte erfassen lassen, sind insbesondere die Grolke
der zu betrachtenden Nutzungen, das bestehende ggf. das geplante Warenangebot und
die Standortsituierung.

Zur Beurteilung der mdglichen strukturell, funktional und stadtebaulich relevanten Auswir-
kungen bei Errichtung des geplanten Lebensmittelmarktes werden die zu erwartenden
Umsatzumverteilungen als Indikator der dkonomischen Wirkungen des Vorhabens ermit-
telt und bewertet. Methodisch erfolgen hierzu drei Schritte:

» Bestimmung von Umsatz und Umsatzherkunft (vgl. Kap. 5.3.1)
» Okonomische Wirkungsanalyse (vgl. Kap. 5.3.2)

» Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen Auswir-
kungen (vgl. Kap. 5.3.3).
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Bestimmung von Umsatz und Umsatzherkunft

Die Umsatze des Einzelhandels im Vorhaben der Errichtung der Lebensmittelbetriebe und
deren Herkunft werden unter besonderer Bertcksichtigung der dortigen Einzelhandelssor-
timente, durch die erreichbare Kaufkraft bzw. Kaufkraftbindung, das bestehende Angebot
im Wettbewerbsumfeld sowie das Vorhaben in seiner Wirkung auf die Kundenorientierun-
gen im Einzugsgebiet3® und an die daran angrenzenden Raume bestimmt. Die Ermittlung
der durch die Betriebe im Vorhaben zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen wird im
Abgleich der dort erzielbaren Umsatze mit der fur die Betriebe des Vorhabens zur Verfi-
gung stehenden Kaufkraft moglich.

Zur prognostischen Ermittlung von Hohe, Zusammensetzung und Herkunft der Umsatze
des Vorhabens wird das Marktanteilskonzept zu Grunde gelegt, welches zuerst die durch
das Vorhaben erzielbaren Marktanteile in den Teilrdumen des Vorhabens ermittelt. Darauf
aufbauend werden unter Einbeziehung der vorhandenen bzw. erreichbaren Kaufkraft die
erzielbaren Umsatze kalkuliert. Dies erfolgt, unter Berlcksichtigung der durchgefihrten
Struktur- und Markterhebungen, der Auswertung verfugbarer Quellen zu den Flachenleis-
tungen fUr das zu untersuchende Vorhaben (u.a. EHI Retail Institute, Lebensmittelzeitung,
IFH, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels), einer eigenen Bewertung der Standort-
lage, des Standortumfeldes sowie der Wettbewerbssituation in Mindelheim und dem Um-
land.

Wesentliche Faktoren zur Ermittlung der Marktanteile sind

Grofle und Struktur des Vorhabens

Attraktivitat des geplanten Lebensmittelmarktes

Bewertung der Standortlage und des Standortumfeldes

Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Lage umliegender Rewe-Markte (unternehmensinterner Wettbewerb des Leitbetriebes)

Lage- und Verkehrsbeziehungen

vV vV vV v vVvywv

sonstige Aspekte, wie z.B. Pendlersituation vor Ort.

35 \Vgl. Kap 4.1.
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Okonomische Wirkungsanalyse

Werden durch Einzelhandelsvorhaben Umsatze erzielt, welche bereits bisher in der
Standortgemeinde oder in den Umlandgemeinden gebunden waren, ist der Umfang der
im Bestand zu erwartenden Umsatzumverteilungen dafur entscheidend, inwieweit eine
Gefahrdung der bestehenden Betriebe und damit auch der Standortraume in denen diese
situiert sind, zu erwarten ist.

Die Umsatzermittlung fur das Vorhaben berlcksichtigt die unter den vorliegenden Markt-
und Standortbedingungen dort maximal erreichbaren Marktanteile und Umsatze, um im
Sinne einer Worst-Case-Betrachtung in der Wirkungsanalyse die Erfassung der maximal
durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der stadtebaulichen Aus-
wirkungen abzubilden. Die fur den Einzelhandel und die betroffenen Standortbereiche re-
levant werdenden Auswirkungen werden durch eine differenzierte Betrachtung der zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen im Bestand aufgezeigt.

Die Wirkungsanalyse des Vorhabens zeigt die zu erwartenden Umsatzumverteilungen ge-
genuber dem bestehenden Einzelhandelsbesatz im projektrelevanten Sortimentsbereich.
Dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' der Standortgemeinde Mindelheim sowie
den ggf. zusatzlich betroffenen Innenstadten/Ortsmitten im Uberortlichen Einzugsgebiet
bzw. weiteren Umland kommt dabei aufgrund ihrer raumordnerisch und stadtebaulich be-
dingt geschutzten Funktion eine besondere Berucksichtigung zu. Auch maogliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgungssituation (mit besonderer Berlcksichtigung der konzepti-
onell ausgewiesenen 'Nahversorgungsbereiche' Mindelheims) werden untersucht. Fur die
Ermittlung der standortspezifischen Auswirkungen wurde neben raumlichen Kriterien be-
rucksichtigt, dass Umsatzauswirkungen verstarkt bei Wettbewerbern derselben bzw. einer
vergleichbaren Betriebsform wirksam werden.

Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen
Auswirkungen

Die Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt unter den Projektparametern und
der 6konomischen Wirkungsanalyse im Hinblick auf die stadtebaulich orientierten Anfor-
derungen der kommunalen Entwicklung und die planungsrechtlichen Vorgaben. Art,
Grole und Standort des Vorhabens werden in Abhangigkeit von Nutzen und Vertraglich-
keit mit den vorliegenden Strukturen und grundsatzlichen stadtentwicklerischen Zielvor-
stellungen fur den Einzelhandel bewertet.

Zur Beurteilung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen des Vorhabens sind die Auswir-
kungen auf die betroffenen, besonders schitzenswerten 'zentralen Versorgungsbereiche'
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und dabei — standortnahebedingt - insbesondere auf den der Standortkommune Mindel-
heim von Bedeutung. Im Sinne einer guten Nahversorgung als versorgungsstrukturell re-
levanten Aspekt sind auch die zu erwartenden Wirkungen auf die weiteren Lebensmittel-
angebote bzw. -standorte relevant und werden betrachtet.

Die Wahrscheinlichkeit relevanter Auswirkungen steigt mit den durch ein Vorhaben aus-
gelésten Umsatzumverteilungen: je hoher die Umsatzumverteilung, desto héher ist regel-
maRig die Wahrscheinlichkeit relevanter Auswirkungen. Wettbewerbliche Auswirkungen
und Betriebsgefahrdungen stellen einen wichtigen Indikator fur strukturell, funktional und
stadtebaulich relevante Beeintrachtigungen dar. Inwieweit jedoch relevante Beeintrachti-
gungen durch ein Vorhaben vorliegen, hangt von dessen jeweiligen Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit relevanter Standortbereiche und Versorgungsaufgaben ab. Neben der
UmverteilungsgrofRe hat also auch eine raumlich-stadtebauliche Einordnung des Vorha-
bens bzw. der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungswirkungen in den
bestehenden Standortstrukturen/-lagen, unter besonderer Bericksichtigung der zentralen
Versorgungsbereiche, zu erfolgen.

Die abschlieRende Klarung, ob relevante negative Auswirkungen zu erwarten sind, beruht
auf der Beurteilung eines Vorhabens in dessen Wirkung auf den Wettbewerb unter den
vorliegenden funktionalen, stadtebaulichen sowie markt- und standortbezogenen Rah-
menbedingungen. Hierbei ist methodisch auf die Anwendung der 10 Prozent-Schwelle der
Umsatzumverteilung als Indiz auf moégliche negative Auswirkungen bei innenstadt- bzw.
zentrenrelevanten Sortimenten gemaly § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu verweisen. Die
10 Prozent-Schwelle wurde gestiitzt auf empirische Ergebnisse® und floss in einer Viel-
zahl von Vertraglichkeitsprifungen und Projektbeurteilungen als wesentliches Kriterium
des Vorliegens oder Nicht-Vorliegens von Auswirkungen ein. Demnach waren ab zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen von 10 Prozent i.d.R. relevante Auswirkungen anzu-
nehmen, darunter nicht.3” Diese Beurteilungsmethodik ist zu starr und entspricht den spe-
zifischen lokalen Standortstrukturen mit jeweilig unterschiedlichen funktionalen, stadte-
baulichen und einzelhandelsstrukturellen Auspragungen nicht ausreichend. Eine standort-
gerechte Beurteilung potenzieller Auswirkungen hat vielmehr fallspezifisch zu erfolgen.

36 Vgl. GMA: Auswirkungen groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-
Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaften der IHKs in Baden-Wirttemberg mit Forderung
des Wirtschafts-ministeriums in Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg 1997.

37 Zur Diskussion um die 10%-Schwelle als Priifwert relevanter Auswirkungen darf darauf verwiesen
werden, dass deren Relevanz als Orientierungswert nach wie vor Gewicht hat, da diese als Orientie-
rungswert auch in einem Urteil des BVerwG 4 BN 15.11 v. 03.08.2011 genannt wird. In diesem Urteil
wird die Frage der Vertraglichkeit zudem auf die Abhangigkeit vom jeweiligen Einzelfall herausgestellt,
der zu klaren ist. In einem auf dieses BVerwG-Urteil verweisenden Urteil des niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichtes vom 25. April 2012 (OVG Niedersachsen, 25.04.2012 — 1 KN 215/10) findet dies
insofern eine griffige Formulierung, als dass hier klargestellt wird, dass die 10%-Marke als ein sachli-
cher Anhaltspunkt fir die Beurteilung von schadlichen bzw. erheblichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche herangezogen werden kann. Stadtebaulich relevante Auswirkungen kdnnen
aber bereits bei Umsatzumverteilungen von weniger als 10 Prozent, aber auch erst bei mehr als 10
Prozent Umsatzumverteilung auftreten. Entscheidend sei eine Wiirdigung des Einzelfalls.
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Die Wirkung eines Vorhabens ist unter den jeweiligen Auspragungen des Einzelhandels-
angebotes, von Anziehungskraft und Funktionsfahigkeit betroffener Standortbereiche zu
betrachten. Wichtige Kriterien zur Beurteilung der Auswirkungen auf die betroffenen
Standortbereiche sind: inwieweit liegen ggf. Vorschadigungen der Standortbereiche vor,
sind Betriebsgefahrdungen zu erwarten und wie waren Leitbetriebe in den jeweiligen
Standortbereichen betroffen.3® Die 10 Prozent-Schwelle kann zwar noch als Orientie-
rungswert verstanden werden3d, relevante Auswirkungen kénnen aber bereits bei Um-
satzumverteilungen von weniger als 10 Prozent, aber auch erst bei mehr als 10 Prozent
Umsatzumverteilung auftreten.

5.3 Okonomische und stadtebauliche Wirkungsanalyse
5.3.1 Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt als Vollsortimentsbetrieb (voraussichtlich) der Fa.
Rewe lassen sich nachfolgende Marktanteile und Umsatze (Worst-Case-Ansatz mit
maximal erreichbaren Marktanteilen) prognostizieren. Aufgrund der geplanten Flachen-
gréfke und der Ublichen Sortimentszusammensetzung eines marktiblichen Supermarktes
ist davon auszugehen, dass ein betriebstypischer Umsatzanteil von etwa 10-15 Prozent
auf den Lebensmittelbereich erganzende Randsortimente aus dem Nicht-Lebensmittel-
/Nonfood-Bereich4? (v.a. Drogeriewaren sowie nachgeordnet Tiernahrung, Zeitschriften
etc.) entfallen wird.

38 \/gl. BVerwG 4 C7.07 v. 11.10.2007, Bayerischer VGH 2 BV 10.397 v. 14.04.2011.

39 Zumal eine neuere Studie zu den Langzeitwirkungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zeigt,
dass sich der Schwellenwert der Umsatzumverteilung von 10% fur zentrenrelevante Sortimente grund-
satzlich bewahrt hat. Vgl. Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft (DSSW): Langzeitwirkun-
gen grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, Berlin 2017.

40 Dabei ist zwischen dauerhaft angebotenen Randsortimenten, wie v.a. Drogeriewaren oder Tiernah-
rung (= Nonfood I) und sog. Aktionsware (meist Nonfood Il), zu unterscheiden. Aktionswaren sind sol-
che Artikel, die nur Uber einen stark begrenzten Zeitraum (eine Woche bzw. nur wenige Tage) zum
Verkauf angeboten werden. Dabei handelt es sich i.d.R. um eine begrenzte Anzahl von Artikeln aus
quasi allen Sortimentsbereichen, wobei pro Aktionszeitraum Ublicherweise meist nur ein Sortimentsbe-
reich angeboten wird (d.h. geringe Sortimentsbreite). Im Vergleich zum Fachhandel ist dartber hinaus
auch die Sortimentstiefe je gerade angebotenem Sortiment stark begrenzt.
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Marktanteile und Umsatze des geplanten Lebensmittelmarktes an der Krumbacher

StraBe

Food Einzugsgebiet Zone | 40,2 12,5 5,0 68
Food Einzugsgebiet Zone Il 29,4 5,6 1,6 22
Food Einzugsgebiet Zone Il 35,0 2,0 0,7 9
Streuumsatze von aul3er-

halb der Zonen I+I1+Ill <01 <
Summe Food - 7.4 100
Nonfood . 09 -
(ca. 10%-15%) ’

Gesamt --- 8,3 ---

P GemaR Marktanteilskonzept ist ein Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes von ca.

8,3 Mio. € zu erwarten. Hiervon entfallen ca. 7,4 Mio. € auf Lebensmittel und weitere
ca. 0,9 Mio. € auf ergdnzende Randsortimente aus dem Nicht-Lebensmittelbereich.

Der Prognose-Umsatz von ca. 8,3 Mio. € entspricht einer Flachenleistung von ca.
4.125 €/m? Verkaufsflache. Dies liegt im Bereich der durchschnittlichen Flachenleistung
eines Rewe-Supermarktes in Deutschland (Angaben zwischen ca. 3.970 €/m? Ver-
kaufsflache 42 und ca. 4.390 €/m? Verkaufsflache*3). Gemaf den bei landesplanerischen
Uberpriifungen von EinzelhandelsgroRprojekten in Bayern4* zugrunde zu legenden
"Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020" des Bay. Staatsministerium fur Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie bewegt sich die Hohe der Ublichen Flachenleis-
tung eines Supermarktes (bis 2.500 m? Verkaufsflache) zwischen 3.300 und 4.100 €/m?
Verkaufsflache. Der ermittelte Prognose-Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes
bewegt sich im oberen Bereich eines Supermarktes, so dass dieser der Wirkungsana-
lyse zu Grunde zu legende Umsatz im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung zur Erfas-
sung der maximal zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens geeignet ist.

41Vgl. Kap. 4.1.

42 \Vgl. https://de.statista.com/statisti/daten/studie/202109/umfrage/flaechenproduktivitaet-deutscher-
lebensmittelhaendler/; Datenabfrage vom 17.08.2021.

43 Vgl. Hahn: 17. Retail Estate Report 2022/2023 v. September 2022.

44 \Vgl. Kap. 6.3.
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» Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist zu erkennen, dass der geplante Rewe-Markt neben
seiner hohen Bedeutung fur die Lebensmittelversorgung Mindelheims (= Einzugsge-
bietszone 1) auch der Mitversorgung der Gemeinden der Einzugsgebietszonen Il und Il
dienen wird, wenngleich die Versorgungsbedeutung dort deutlich niedriger einzustufen
ist. Von aullerhalb des Einzugsgebietes kommen (in geringem Umfang) raumlich nicht
verortbare Streuumsatze durch Pendler, Zufallskunden etc. hinzu.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung der im Vorhaben prognostizierten Um-

satze sowie in welchem Umfang dabei Umverteilungseffekte durch das Lebensmittel-
markt-Vorhaben zu erwarten sind.

Zusammensetzung des prognostizierten Einzelhandelsumsatzes des geplanten Le-
bensmittelmarktes an der Krumbacher StralRe

Nutzung zusatzlicher, umverteilungsneutraler Kaufkraftpotenziale (Food)

(aus prognostizierter Bevolkerungsentwicklung) 0.4
zusatzliche, raumlich nicht zuordenbare Streuumsatze <0 1
(Food) ’
durch Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet zu erwirtschaftender Um- 70
satz (Food) ’
Nutzung zusatzlicher, umverteilungsneutraler Kaufkraftpotenziale <01
(Nonfood) (aus prognostizierter Bevolkerungsentwicklung) ’
zusatzliche, raumlich nicht zuordenbare Streuumsatze

<0,1
(Nonfood) ’
durch Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet zu erwirtschaftender Um- 08
satz (Nonfood) ’
Gesamtumsatz 8,3

ca.-Werte, p.a., gerundet, eigene Berechnungen Dr. Heider 2022.

» Vom zu erwartenden Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes sind — abziiglich zu
erwartender, bindungsfahiger und umverteilungsneutraler Kaufkraftpotenziale infolge
der positiven Bevolkerungsprognose im Einzugsgebiet, der anteilig im Vorhaben er-
reichbaren Kaufkraft der im Umfeld des Standortes sich ansiedelnden Einwohner*® so-
wie der raumlich nicht zuordenbaren Streuumsatze von auf3erhalb des Einzugsgebietes
— im Lebensmittelbereich ca. 7,0 Mio. € und im Nonfood-Bereich weitere ca. 0,8 Mio. €
durch Umsatzumverteilung gegenuber Wettbewerbern zu generieren.

45 \Vgl. Kap. 3.2, 4.1.
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< Der geplante Lebensmittelmarkt lasst einen Umsatz von ca. 8,3 Mio. € jahrlich
(davon ca. 7,4 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca. 0,9 Mio. € mit Nonfood-
Randsortimenten) erwarten. Unter Berlicksichtigung umverteilungsneutraler
Kaufkraftpotenziale sowie von Streuumsatzen werden durch das geplante Vor-
haben ca. 7,0 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca. 0,8 Mio. € im Nonfoodbe-
reich gegeniiber den Wettbewerbern zu generieren sein, d.h. zu Lasten beste-
hender Betriebe und Standorte gehen.

5.3.2 Umsatzumverteilungen des geplanten Lebensmittelmarktes — 6konomische Wir-
kungsanalyse

Die fur den Einzelhandel relevant werdenden Auswirkungen zeigt eine differenzierte Be-
trachtung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Bestand. Damit wird geklart, wel-
che 6konomischen Auswirkungen durch die erwarteten umverteilungsrelevanten Umsatze
des Vorhabens prognostisch eintreten werden.

Die nachfolgend dargestellte Umsatzumverteilung zeigt die zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen des geplanten Lebensmittelmarktes aus dem bestehenden Einzelhandel —
unterschieden nach relevanten Standortbereichen und unter besonderer Betrachtung
'zentraler Versorgungsbereiche' sowie der nahversorgungsrelevanten Standorte auf.

» Die in Folge des geplanten Vorhabens prognostizierten Umsatzumverteilungen betref-
fen insbesondere Wettbewerber und Standortbereiche in der Standortgemeinde Min-
delheim. Dies resultiert aus den vorliegenden Wettbewerbs- und Standortstrukturen,
welche nicht erwarten lassen, dass sich die bestehenden Uberortlichen Einkaufsorien-
tierungen durch das Vorhaben in groRerem Umfang andern werden. Vielmehr ist davon
auszugehen, dass die auf Mindelheim orientierten Kunden bei Vorhabenrealisierung
dann auch den neuen und perspektivisch anziehungsstarken Lebensmittelmarkt ergan-
zend bzw. anstatt der bisher in Mindelheim besuchten Lebensmittelanbieter nutzen
werden.
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Umsatzumverteilung im Lebensmittelbereich durch den geplanten Lebensmittel-
markt an der Krumbacher StraRe nach Standortlagen

zentra}ler Versorgungsbereich Innenstadt Min- 57 0,4 6,1
delheim
Nahversorgungsbereiche 11,7 1,2 10,3

in Mindelheim

sonstige Lagen (= Streu-/Gewerbegebietsla- 529 5.0 9.5
gen) in Mindelheim , , ,

. C ; . nicht nennens-
zentrale Versorgungsbereiche im Uberortlichen nicht beziffer- <0,1 wert/fassbar

Einzugsgebiet und im weiteren Umland bar betroffen

. o o : ; . . nicht nennens-
sonstige Lagen im Gberortlichen Einzugsgebiet nicht beziffer- 04 wert/fassbar

und der Region bar betroffen

gesamt --- 7,0 ---

ca.-Werte, gerundet, eigene Berechnungen Dr. Heider 2022.

» In Folge des geplanten Lebensmittelmarktes sind insbesondere fiir die Standortge-
meinde Mindelheim nennenswerte Umsatzumverteilungsbetrage zu erwarten. Dabei
bestehen zwischen den einzelnen Standortlagen lage- und angebotsbedingt erkenn-
bare Unterschiede hinsichtlich der Umverteilungsquoten. Hierbei werden die Nahver-
sorgungsbereiche mit einer Umsatzumverteilung von voraussichtlich ca. 10,3% am
starksten betroffen. Die sonstigen Lagen, die weitgehend aus den Lebensmittelmarkten
in Gewerbegebietslage im Umfeld der Allgauer StralRe bestehen, werden mit ca. 9,5%
Umsatzumverteilung ebenfalls deutlich erfasst. Der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt, mit dessen Uberwiegend aus Lebensmittelspezialanbietern und Lebensmit-
telhandwerksbetrieben bestehendem Angebot, wird mit einer erwarteten Umsatzum-
verteilung von ca. 6,3% merklich niedriger betroffen sein.

» Die Lebensmittelanbieter im Uberortlichen Einzugsgebietszone, sowie auch dariiber
hinaus, werden hingegen in keinem nennenswerten Mal} von Umsatzumverteilungen
betroffen sein, was insbesondere auf die nur begrenzt bestehenden, direkten Wettbe-
werbsbeziehungen bzw. den durch die geplante Ansiedlung sich nicht wesentlich erho-
henden Wettbewerbsdruck zurlick zu fuhren ist.
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< Durch den geplanten Lebensmittelmarkt an der Krumbacher StraBe ist fur die
betroffenen Standortbereiche in Mindelheim und den betroffenen Umlandge-
meinden von unterschiedlich hohen Umsatzumverteilungswirkungen/-effekten
auszugehen. Wahrend diese in Mindelheim durchaus nennenswerte Hohen er-
reichen, sind das uberdrtliche Einzugsgebiet und die weitere Region in gerin-
gem MaR von Umsatzumverteilungen betroffen. Von den durch das Vorhaben
tangierten Standortbereichen in Mindelheim weisen die Umsatzumverteilungs-
quoten in den Nahversorgungsbereichen eine abwagungsrelevante GroRen-
ordnung auf, welche stadtebauliche Relevanz einnehmen koénnte. Die Erheb-
lichkeit und stadtebauliche Relevanz der zu erwartenden Auswirkungen wird
nachfolgend vertieft betrachtet und bewertet.

5.3.3 Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des geplanten Lebensmittelbetriebes

Hinsichtlich der Versorgungsbedeutung, speziell im besonders vorhabenrelevanten Le-
bensmittelbereich, des 'zentralen Versorgungsbereiches', der Innenstadt von Mindelheim,
gilt es folgendes zu konstatieren:

Die Innenstadt von Mindelheim verfugt Gber einen zwar Uberwiegend kleinteiligen, aber
vergleichsweise dichten und differenzierten Einzelhandelbesatz. Sie ist als relativ kom-
pakt, attraktiv und anziehungsstark sowie unter Berlcksichtigung der zahlreichen, ergan-
zenden Komplementaranbieter aus dem
Dienstleistungs-, Gastronomie und Frei-
zeit-/Kulturbereich — trotz mehrerer Ge-
schaftsleerstande — als weitgehend gut auf-
gestellt zu bewerten. Im Hinblick auf Positi-
onierung sowie Angebotsvielfalt steht sie
allerdings mit den Gewerbegebietslagen im
Umfeld der Allgauer Stral3e in einem aus-
gepragten Standortwettbewerb.

Das besonders vorhabenrelevante Lebensmittelangebot ist in der Innenstadt Mindelheims
vor allem durch Lebensmittelspezialbetriebe und Lebensmittelhandwerksbetriebe besetzt.
Hinzu kommen einzelne Betriebe mit einem mehr oder weniger ausgepragten Lebensmit-
tel-Randsortiment.*6 Damit besteht eine gute und auch anziehungsstarke Grundversor-
gungssituation, wenngleich durch das Fehlen eines groReren Lebensmittelmarktes kein
Vollversorgungsangebot vorhanden ist. Das innerstadtische Lebensmittelangebot ist somit
zwar als qualitativ gut und hochspezialisiert einzustufen, der Hauptteil der lokalen Nah-
bzw. Vollversorgung kommt jedoch den filialisierten Lebensmittelmarkten aul3erhalb des

46 vgl. Kap. 5.2.
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'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' zu. Dennoch stellt der Lebensmitteleinzel-
handel eine stadtebaulich und versorgungsstrukturell wichtige Saule der Mindelheimer In-
nenstadt dar, der durch das Vorhaben nicht gefahrdet werden darf. Die Sicherung des
Nicht-Lebensmittelbereiches gilt gleichermalien; demzufolge missen auch hier Gefahr-
dungen durch das Vorhaben ausgeschlossen werden kdnnen.

Im Sinne einer guten Nahversorgung, als v.a. versorgungsstrukturell relevanten Aspekt,
werden auch die zu erwartenden Wirkungen auf die weiteren Lebensmittelangebote in
Mindelheim betrachtet, welche insbesondere in den konzeptionell ausgewiesenen 'Nah-
versorgungsbereichen' eine ausgepragte Nahversorgungsfunktion erflllen. Aber auch die
daruber hinaus bestehenden Lebensmittelangebote im Stadtgebiet sind mehr oder weni-
ger nahversorgungsbedeutsam. Ahnliches gilt auch fiir die betroffenen Lebensmittelange-
bote im weiteren Umland.

» Gegenuber den Lebensmittelanbietern im 'zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt' von Mindelheim liegt die prognostizierte Umsatzumverteilungsquote durch den
geplanten Lebensmittelmarkt im vorliegenden Worst-Case-Ansatz im Lebensmittelbe-
reich bei ca. 6,1%, der umzuverteilende Betrag liegt bei ca. 0,4 Mio. €. Bei einer Um-
satzumlenkung in dieser Grélkenordnung sind zwar 6konomische Auswirkungen auf die
Bestandsbetriebe vorhanden, versorgungsstrukturell relevante Verschlechterungen in
Folge vorhabenbedingter Betriebsgefahrdungen kdnnen aber ausgeschlossen werden.
Es liegen keine strukturgefahrdenden und stadtebaulich relevant werdenden Umsatz-
effekte durch das Vorhaben flr die Innenstadt vor. Es kann plausibel ausgeschlossen
werden, dass die Lebensmittel-/Versorgungsstrukturen im 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt' Mindelheims durch das Vorhaben in ihrer funktionalen Bedeutung ge-
schwacht bzw. nennenswert eingeschrankt werden. Dementsprechend kdnnen versor-
gungsstrukturell sowie v.a. auch stadtebaulich relevante Negativauswirkungen im 'zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt' Mindelheims in Folge der ermittelten Umsatzum-
lenkungen ausgeschlossen werden.

» Gegeniiber den konzeptionell ausgewiesenen 'Nahversorgungsbereichen' in Min-
delheim ist eine Umverteilungsquote von ca. 10,3% zu erwarten, der umzuverteilende
Betrag liegt bei ca. 1,2 Mio. €. Hier ist von einer deutlichen Erhdhung des Wettbewerbs-
drucks auszugehen, welcher lagebedingt im bestehenden Nahversorgungsbereich an
der Krumbacher StralRe, mit dem Penny-Markt als Leitbetrieb, am Deutlichsten ausfal-
len wird. Bisher ist der Penny-Markt im 'Nahversorgungsbereich' an der Krumbacher
StralRe der einzige Lebensmittelmarkt im Mindelheimer Norden. Bei Realisierung des
geplanten Lebensmittelmarktes waren im Mindelheimer Norden ein Lebensmittelvoll-
sortiments- und ein -discountbetrieb vorhanden. Die eingeflihrte Marktposition des
Penny-Marktes, die Abgrenzung zum geplanten Vollsortimentsbetrieb sowie die ten-
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denziell weiter wachsende Bevdlkerung im Norden Mindelheims sprechen plausibel da-
fur, dass die 6konomische Tragfahigkeit dieses Leitbetriebes im stdlichen Nahversor-
gungsbereich an der Krumbacher Stralde auch bei Realisierung des geplanten Lebens-
mittelmarktes gewahrleistet werden kann. Der 'Nahversorgungsbereich' an der Lands-
berger Stralle, der deutlich entfernt zum Vorhabenstandort liegt, ist mit einem Norma-
Markt, einem Netto-Markt sowie weiteren Lebensmittelbetrieben sehr gut in einem
durch hohe Bevolkerungszahlen gekennzeichneten Umfeld aufgestellt, so dass die in
Folge des geplanten Lebensmittelmarktes auch dort absehbaren Umsatzwirkungen
keine GrofRe erreichen, welche eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit erwarten las-
sen. Die Standortbedingungen und Versorgungsfunktionen der bestehenden Nahver-
sorgungsbereich an der Krumbacher Stralle und der Landsberger Stralde lassen an-
nehmen, dass beide 'Nahversorgungsbereiche' in Mindelheim ihre wichtige Nahversor-
gungsfunktion fur die zu versorgenden Einwohner auch weiterhin uneingeschrankt er-
fullen werden konnen. Versorgungsstrukturelle Negativauswirkungen an den beiden
'‘Nahversorgungsbereiche' sind durch den geplanten Lebensmittelmarkt an der Krum-
bacher Stral3e nicht zu erwarten.

» Die Umverteilungsquote gegenliber sonstigen Lagen in Mindelheim?#’, welche teils
ebenfalls eine mehr oder weniger stark ausgepragte Nahversorgungsbedeutung auf-
weisen, fallt mit ca. 9,5%, der umzuverteilende Betrag liegt bei ca.5,0 Mio. €, recht deut-
lich aus. Es istinsbesondere in den Lebensmittelmarkten im Umfeld der Allgauer StralRe
von einer Erhdhung des Wettbewerbsdrucks auszugehen. Die Hohe der prognostizier-
ten Umsatzauswirkungen spricht jedoch nicht dafir, dass es in gréRerem Umfang zu
Betriebsgefahrdungen kommen kann, welche eine Beeintrachtigung der Nahversor-
gung bedeuten wirden. Zum Einen, da die Bedeutung der vorwiegend betroffenen Le-
bensmittelmarkte an der Allgauer StralRe fur die Nahversorgung in Mindelheim weitge-
hend erganzenden Charakter aufweist, zum Anderen, da die Zahl und Attraktivitat der
dortigen Lebensmittelmarkte keinen Verlust der Funktionsfahigkeit des Standortberei-
ches erwarten lasst. Bei den weiteren Anbietern in Streu- bzw. Gewerbegebietslage
des sonstigen Stadtgebietes ist das Lebensmittelangebot stark spezialisiert (v.a. ethni-
sche Lebensmittelanbieter, Getrankemarkt, Lebensmittelhandwerk, Tankstellenshop
etc.) bzw. stellt nur ein nachgeordnetes Randsortiment eines Betriebes mit anderem
Hauptsortiment dar. Die zu erwartenden Auswirkungen sind entsprechend gering. Im
Ergebnis heil3t dies, dass auch aulerhalb der Innenstadt von Mindelheim
(= 'zentraler Versorgungsbereich') und den beiden bereits bestehenden 'Nahversor-
gungsbereichen' stadtebaulich und v.a. versorgungsstrukturell relevante Negativaus-
wirkungen ausgeschlossen werden kénnen. Die erganzende (Nah-)Versorgungsbe-
deutung der 'sonstigen Lagen' bliebe somit auch bei Realisierung des geplanten Le-
bensmittelmarktes erhalten.

47 = 'zentralitdtsbedeutsame Einzelhandelszone Allgauer StraRe' sowie weitere Streu-/Gewerbege-
bietslagen ohne konzeptionelle Lageeinstufung (d.h. in der sog. 'Randzone des Einzelhandels')
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» Gegenlber den zentralen Versorgungsbereichen im liberortlichen Einzugsgebiet
bzw. im angrenzenden Umland ist durch das Vorhaben von keinen nennenswerten
Umsatzumverteilungen (weniger als 0,1 Mio. €) auszugehen, da diese lage- und ange-
botsbedingt gar nicht oder nur in sehr geringem Umfang von vorhabenbedingten zu-
satzlichen Umsatzumlenkungen betroffen sind. Die diese Standorte betreffende Um-
satzumverteilung liegt so niedrig, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen ausge-
schlossen werden konnen.

» Auch flr die Streu-/Gewerbegebietslagen im iiberértlichen Einzugsgebiet bzw. im
angrenzenden Umland stellen die prognostizierten Umsatzumverteilungen von ca.
0,4 Mio. €, angesichts einer Vielzahl dort situierter Lebensmittelmarkte und weiterer
Lebensmittelbetriebe nur eine unwesentliche Auswirkung dar. Dementsprechend ist
von keinen (bedeutsamen) Anderungen, geschweige denn Verschlechterungen des
Versorgungsangebotes auszugehen. Stadtebaulich oder versorgungsstrukturell rele-
vante Negativauswirkungen kdnnen auch hier ausgeschlossen werden.

» Fir den Nonfood-Bereich ist festzustellen, dass der im Worst-Case-Ansatz ermittelte,
umverteilungswirksame Umsatz der Nonfood-Randsortimente*® des geplanten Lebens-
mittelmarktes in Hohe von ca. 0,8 Mio. € angesichts der Verteilung auf diverse Ein-
zelsortimente lediglich zu geringflgigen Verschiebungen der bestehenden Kaufkraft-
strome und zu minimalen wirtschaftlichen Auswirkungen auf bestehende Einzelbetriebe
in den jeweiligen Branchen fiihren wird. Die prognostischen Anderungen in den Kauf-
kraftstromen der verschiedenen Nonfood-Sortimente sind marginal und lassen keine
relevanten Negativeffekte erwarten. Stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen
dementsprechend auch im Nonfood-Bereich ausgeschlossen werden. Durch den ge-
planten Lebensmittelmarkt an der Krumbacher Stral3e werden somit auch im Nonfood-
Bereich weder betriebliche Negativauswirkungen noch funktionale Schadigungen zent-
raler Versorgungsbereiche ausgelost.

< Durch das Vorhaben des Lebensmittelmarktes an der Krumbacher StralRe wer-
den keine Standortbereiche essentiell gefahrdet. Es sind weder fiir zentrale
Versorgungsbereiche noch fiir Nahversorgungsstrukturen wesentliche struk-
tur- oder versorgungsgefahrdende Negativauswirkungen zu erwarten. Dies gilt
fiir die Standortgemeinde Mindelheim sowie die Gemeinden des liberortlichen
Einzugsgebietes und des weiteren angrenzenden Umlandes. Unter Einzelhan-
delsaspekten sind durch das Vorhaben keine 6konomisch, stadtebaulich und
versorgungsstrukturell relevanten Negativ-Auswirkungen anzunehmen. Dem
Vorhaben stehen damit keine stadtebaulich begriindeten Hindernisse der Ein-
zelhandelsentwicklung entgegen, die gegen die stadtebaulich angestrebte
Starkung der Nah- und Grundversorgung im Norden Mindelheims sowie im Be-
reich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" zur Sicherstellung
der wohnortnahen Versorgung der Wohnbevolkerung sprechen wiirden.

48 Drogeriewaren, Tiernahrung sowie diverse sonstige, wochentlich wechselnde Sortimente.
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6 Prufung der raumordnerischen / landesplanerischen
Vertraglichkeit

Fur die raumordnerischen Anforderungen des § 11 Abs. 3 BauNVO, ebenso wie im Hin-
blick auf eine mogliche Betrachtung des Vorhabens als Betrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 Satz 1
der Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte)
durch die Landesplanung in Bayern wird das Kap. 5.3 'Einzelhandelsgro3projekte’ des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)*® relevant. "...Die landesplanerische
Steuerung von Einzelhandelsgro8projekten umfasst die Regelungsbereiche ,Lage im
Raum* (Lenkung in Zentrale Orte), ,Lage in der Gemeinde* (stddtebaulich integrierte Lage)
und ,,Zuldssige Verkaufsflichen“ (Begrindung Zu 5.3 (B)), mit den einzelhandelsrelevan-
ten Zielen 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3.

Dies erfordert die Klarung folgender Kerninhalte:

» Lage im Raum (Z 5.3.1):
Klarung des Vorliegens als Betrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte);
zentralortliche Eignung der Projektgemeinde, d.h. der Stadt Mindelheim

» Lage in der Gemeinde (Z 5.3.2):
stadtebauliche Integration des Standortes

» zulassige Verkaufsflachen (Z 5.3.3):
sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden raumlichen Be-
urteilungsgrundlagen und maximal zulassigen sortimentsspezifischen Kaufkraft-
abschdpfungsquoten.

49 Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01. September 2013, 'Verordnung (iber das
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)' vom 22. August 2013, wurde nach Veréffentlichungen
im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI) gemaR 'Verordnung zur Anderung der Verord-
nung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern' vom 21. Februar 2018 und vom 3. Dezember
2019 teilfortgeschrieben. Die Anderungsverordnung vom 21. Februar 2018 ist am 01. Marz 2018, die
Anderungsverordnung vom 3. Dezember 2019 am 01.01.2020 in Kraft getreten. Alle in vorliegender
Untersuchung die Ziele und Inhalte der Landesplanung in Bayern und das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) betreffenden Inhalte beziehen sich auf den vorstehend angeflihrten, zum Ausar-
beitungsstand der Untersuchung gultigen Stand des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)
vom 01.09.2013, geandert am 01.03.2018, geandert am 01.01.2020.
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6.1 Lage im Raum

Laut Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 5.3.1 (2), gilt: "Fléchen fiir Betriebe im
Sinn des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Ein-
zelhandelsgrol3projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend
sind Ausweisungen zuléssig fir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die
ganz (berwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen
Gemeinden zuléssig; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentralbrtlichen
Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.

n

6.1.1 Klarung des Vorliegens als Betrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsver-
ordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgro3projekte)

Aufgrund der Grol¥flachigkeit des geplanten Lebensmittelmarktes ist das Vorhaben als
Betrieb im Sinn des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung unter landesplaneri-
schen Aspekten als Einzelhandelsgrof3projekt zu betrachten.

< Das geplante Lebensmittelmarkt an der Krumbacher StraBe in Mindelheim ist
aufgrund seiner GroRflachigkeit als Betrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung als EinzelhandelsgroBprojekt einzustufen.

Eine landesplanerische Agglomeration im Sinne des Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) liegt vor, wenn am Standort des zu betrachtenden Vorhabens, hier also des
zu untersuchenden Lebensmittelmarktes an der Krumbacher Stral3e, ein raumlich funk-
tionaler Zusammenhang von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben, die erheblich
tiberortlich raumbedeutsam sind, besteht.

Der Vorhabenstandort im Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST"? sieht umfangreiche Wohnbebauung, Kindertagesstatte und Grundschule
sowie als Nahversorgungseinrichtungen den geplanten Lebensmittelmarkt sowie ein Café
/ Backerei vor.

Damit ist der Vorhabenstandort nicht als Teil einer landesplanerischen Agglomeration im
Sinne des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) zu bewerten.

< Der geplante Lebensmittelmarkt an der Krumbacher StraBe ist nicht Teil einer
landesplanerischen Agglomeration im Sinne des Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP).

%0 Dipl. Ing. Rudolf Reiser: Stadt Mindelheim Entwicklungskonzept "MINDELHEIM NORDOST" Rah-
menplan + Nahversorgung an der Krumbacher Stralle— Varianten 6 und 6a v. 02.11.2022
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6.1.2 Zentralortliche Eignung der Projektgemeinde

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO sowie fur Agglomera-
tionen (Einzelhandelsgrol3projekte) durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Die Stadt Mindelheim ist gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) bzw. auch
gemal} Regionalplan Donau-lller als Mittelzentrum bestimmt. Demnach ist die Stadt Min-
delheim ein grundsatzlich geeigneter Standort fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 der Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte).

Landesentwicklungsprogramm Bayern — Strukturkarte (Ausschnitt)

l. Ziele der Raumordnung B,

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner l&ndlicher Raum

SRS
.
~

NN Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

|:] Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

| | ‘ ‘ Kreisregionen

......

Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

I:l Region

Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP; Ausschnitt und Darstellung: Dr. Heider, 2022.

L
ried. Unier . Peilenberg
Wagensbaci Betziga

""" Marktoberdorf Peiting . sora
suonen § Barmoauren | ?

< Mindelheim ist als Mittelzentrum ein geeigneter Standort fiir Betriebe im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen
(EinzelhandelsgroBprojekte). Das Ziel 5.3.1 des LEP Bayern zur Lage im Raum
wird durch das Vorhaben erfiillt.

42



HEIDER STADT MINDELHEIM - Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung
Lebensmittelmarkt Krumbacher Stralle

6.2 Lage in der Gemeinde
6.2.1 Voraussetzungen der stadtebaulichen Integration It. LEP

Gemal LEP, Begrindung zu 5.3.2 (B), bemisst sich die stadtebauliche Integration folgen-
dermalden:

"...Stédtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die
tiber einen anteiligen fulSldufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den
6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Direkt an einen Siedlungszusammen-
hang angrenzende Standorte sind nur dann stadtebaulich integriert, wenn sie an einen
Gemeindeteil anschliel3en, der nach Bevélkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen
Hauptort darstellt und in dem die Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kultu-
rellen und sozialen Grundbedarfs fiir die Gemeindebevélkerung im Wesentlichen vorge-
halten werden. Dagegen sind stédtebauliche Randlagen Standorte innerhalb eines baulich
verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile oder direkt an-
grenzend. In stadtebaulichen Randlagen ist eine ful3ldufige Erreichbarkeit nicht erforder-
lich, wohl aber — zur Sicherstellung der Erreichbarkeit fiir alle Bevélkerungsgruppen — eine
ortsiibliche Anbindung an den OPNV..."

Um als stadtebaulich integriert eingestuft werden zu kénnen, muss der Vorhabenstandort
demnach...

P innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt daran angrenzend — falls es sich um den Hauptort der jewei-
ligen Gemeinde handelt — liegen,

» (ber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und

P eine ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfii-
gen.

6.2.2 Uberpriifung der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandortes

Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrof3projekten dient einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung und ist Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung. Stadtebauliche Integration bedeutet, dass sich ein Standort sowohl baulich als auch
funktional in vorhandene, stadtebauliche Strukturen einfugt.
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Siedlungszusammenhang, Wohnbebauung, fuBlaufiger Einzugsbereich und OPNV-
Anschluss

Mindelheim,
Siedlung

I
]
I
I
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L
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1
\
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\
\

O fulaufiger Einzugsbereich
(Radius 500 Meter)

¢\ fuRlaufiger Einzugsbereich
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@_O_'pewg’(‘rjee(la}%gga%_[‘gﬂitwirkende (WW.O enstteetmap.of: iaht),
B et A RS s ‘Bearbeitung: Dr. Heider, 2022.

9 Vorhabenstandort
B% Entwicklungskonzept "MINDELHEIM NORDOST" 1. BA

Baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen

Der Vorhabenstandort liegt im ersten Bauabschnitt des Entwicklungskonzepts
"MINDELHEIM NORDOST"'. Dieses schlief3t nérdlich an den Bebauungsplan 203/1V von
2018. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 203/1V ist bereits weitgehend mit den
dort zulassigen Wohngebauden bebaut, die letzten der Wohngebaude befinden sich in der
Fertigstellung. Das unmittelbare Standortumfeld des geplanten Lebensmittelmarktes um-
fasst im ersten Bauabschnitt des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" 301
bzw. 307 Wohneinheiten mit Uberwiegender Geschosswohnungsbebauung, mit Kinderta-
gesstatte und Grundschule sowie Nahversorgungseinrichtungen. Unter Berlcksichtigung
des auch vorgesehenen betreuten Wohnens ist von ca. 600 Einwohnern in diesem ersten
Bauabschnitt auszugehen. Mit der bestehenden Wohnbebauung sudlich dieses ersten
Bauabschnittes und der Wohnbebauung im Bereich des Bebauungsplans 203/1V befindet
sich 6stlich und westlich der Krumbacher Stralle weitere umfangreiche Wohnbebauung.
Bei Realisierung des ersten Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST" entsteht ein durchgangiger Siedlungszusammenhang zwischen dem Vorha-
benstandort sowie der umliegenden und sudlich vom Standort gelegenen Wohnbebauung.
Ein verdichteter Siedlungszusammenhang am Vorhabenstandort und wesentliche Wohn-
anteile in einer fulRlaufigen Entfernung vom Vorhabenstandort liegen zweifelsfrei vor.

51 Dipl. Ing. Rudolf Reiser: Stadt Mindelheim Entwicklungskonzept "MINDELHEIM NORDOST" Rah-
menplan + Nahversorgung an der Krumbacher Strale— Varianten 6 und 6a v. 02.11.2022
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< Der Standort des an der Krumbacher StraBe geplanten Lebensmittelmarktes
befindet sich mit der Realisierung des ersten Bauabschnitts des Entwicklungs-
konzepts "MINDELHEIM NORDOST" im verdichteten Siedlungszusammen-
hang der Kernstadt Mindelheim und weist durch die fuBlaufige Entfernung zu
umfangreicher Wohnbebauung auch wesentliche Wohnanteile im Siedlungs-
zusammenhang auf.

Anteiliger fuBRlaufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem fulRlaufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen ist,
l&sst sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen — teils gestutzt auf planerische
Erfahrungswerte, teils basierend auf Kundenerhebungen und stadtplanerische Untersu-
chungen — unterschiedliche Auffassungen.

Wesentliche Grundlagen zur Eingrenzung der ful3laufigen Erreichbarkeit sind folgenden
Einschatzungen zu entnehmen:

» Eine Vielzahl empirischer Untersuchungen und planerischer Auseinandersetzungen mit
der Frage der ful3laufigen Erreichbarkeit geben ein breites Spektrum von Gehweg-ent-
fernungen an, welche als Einkaufsdistanzen bei der Nahversorgung von den Kunden
akzeptiert werden bzw. akzeptiert werden konnen. Schwerpunkt der Schwellenwertan-
gaben liegt im Bereich von 400 Meter bis 600 Meter Luftlinienentfernung. Borchers gibt
in Auswertung vielfaltiger Kundenbefragungen und wissenschaftlichen Untersuchun-
gen die Zumutbarkeitsgrenze der Nahversorgungsdistanz (als ful3laufige Einkaufsdis-
tanz) mit 500 m als ausreichend begrindet an, wobei dies mit sieben bis zehn Minuten
Gehzeit gleichgesetzt wird.52

» Lt. Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung5® wird ausgefiihrt, dass je nach
Kontext die Distanz, bis zu welcher von Fullaufigkeit gesprochen werden kann, einer
gewissen Schwankungsbreite unterliegt. In der zur Nahversorgungssituation und zu An-
forderungen an Indikatoren der Nahversorgung in Deutschland durchgefihrten Unter-
suchung wird ein Schwellenwert von 1.000 Meter Luftliniendistanz als maximale Ober-
grenze der FuBllaufigkeit definiert.

52 3. Borchers, John: Verlust von wohnungsnaher Einzelhandelsversorgung aus Sicht der Bewohner,
Univ. Dortmund, 1990; zit. n. Callies Christian: Kommunale Einzelhandelszentrenkonzepte und ihre
Anwendung als Steuerungsinstrument der stadtischen Einzelhandelsentwicklung, Diss. Universitat
Dortmund. 2004, S. 534, S. 541.

53 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR): Indikatoren zur Nahversorgung, BBSR-Analysen KOMPAKT 10/2015, Bonn
Juni 2015, S. 16
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Basierend auf diesen Untersuchungen und der Mehrheit der hierzu dem Verfasser be-
kannten Einschatzungen wird der fu3laufige Einzugsbereich mit dem als Untergrenze ein-
zustufenden Wert einer Luftliniendistanz von 500 Meter sowie dem als Maximalwert ein-
zustufenden Wert einer Luftliniendistanz von 1.000 Meter eingegrenzt.

Im Umkreis des Vorhabenstandortes liegt bei Realisierung des ersten Bauabschnitts des
Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" bereits innerhalb einer Luftliniendis-
tanz von 500 Metern und sehr umfangreich innerhalb einer Luftliniendistanz von 1.000
Metern Wohnbebauung.

< Der Standort des an der Krumbacher StraBe geplanten Lebensmittelmarktes
verfugt mit der Realisierung des ersten Bauabschnitts des Entwicklungskon-
zepts "MINDELHEIM NORDOST" uiber einen unmittelbar zugeordneten, fuBlau-
figen Einzugsbereich; damit dient das Vorhaben wesentlich einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung.

Ortsiibliche Anbindung an den OPNV

Eine ortsiibliche Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) stellt den
dritten wesentlichen Aspekt fir das Vorhandensein einer stadtebaulich integrierten Lage
gemald Ziel 5.3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) dar. Die Anbindung
eines Vorhabens ist damit in Abhangigkeit von der bestehenden lokalen/regionalen Ge-
samtanbindung einzustufen.

» Eine unmittelbare Anbindung desgeplanten Lebensmittelmarktes an den offentlichen
Personennahverkehr besteht zwar derzeit noch nicht, hier sind allerdings bei Realisie-
rung des ersten Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST"
mit Kindertagesstatte und Schule noch Anderungen zu erwarten, allerdings befindet
sich bereits jetzt die nachstgelegene Bus-Haltestelle "Mindelheim, Siedlung" %4 ca. 150
bis 200 Meter entfernt und ist somit fulRlaufig gut erreichbar (vgl. obige Karte). Die
OPNV-Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes entspricht den értlichen Gegebenheiten.

< Am Vorhabenstandort besteht eine als ortsiiblich einzustufende OPNV-
Anbindung.

< In der Zusammenschau der Anforderungen an die stadtebauliche Integration
des Vorhabenstandortes kann festgestellt werden, dass die hierfiir geforderten
Kriterien als erfiillt eingestuft werden kénnen. Das Vorhaben des an der Krum-
bacher Strae geplanten Lebensmittelmarktes entspricht damit dem Ziel 5.3.2
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP).

54 Diese wird von der Buslinie 819 angefahren.
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6.3 Zulassige Verkaufsflache

Durch die landesplanerische Steuerung des sortimentsspezifischen Umfangs von Ver-
kaufsflachen in Einzelhandelsgrol3projekten soll die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung aufrechterhalten werden.

Gemal} Begrindung zu Ziel 5.3.3 des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) sind
Nahversorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 nur bis zum Erreichen des Schwellenwertes
von 1.200 m? Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachensteuerung frei-
gestellt. Damit hat fur den geplanten Lebensmittelmarkt an der Krumbacher Stralze mit
einer avisierten Verkaufsflache von ca. 2.000 m? eine sortimentsspezifische Beurteilung,
basierend auf den entsprechenden raumlichen Beurteilungsgrundlagen und maximal zu-
lassigen sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfungsquoten, zu erfolgen.

Gemal den Bestimmungen des LEP Bayern ist flr das zu untersuchende Einzelhandels-
vorhaben dabei in Abhangigkeit vom zu betrachtenden Lebensmittelsortiment, d.h. einem
Sortiment des Nahversorgungsbedarfes, der landesplanerische Nahbereich heranzuzie-
hen. Die dortigen Einwohner mit deren Kaufkraft stellen unter Berlcksichtigung der lan-
desplanerisch zulassigen Abschdpfungsquoten das Messkriterium daflr dar, ob die zu er-
wartenden Umsatze bzw. die projektierte Grole des zu bewertenden Vorhabens den lan-
desplanerischen Zielen entsprechen wurden.

Nahbereich, sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial und zulassiges Abschoépfungsvolu-
men im Lebensmittelbereich

Fur den Lebensmittelbereich als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs stellt der im Regi-
onalplan Donau-lller ausgewiesene Nahbereich des Mittelzentrums Mindelheim die raum-
liche Bemessungsgrundlage dar. Die der landesplanerischen Uberpriifung zugrunde zu
legende Einwohnerzahl betragt damit gemafl Angaben des Bayerischen Landesamtes fur
Statistik 15.364 Personen. 5556

Die zweite wichtige Berechnungsgrundlage zur Ermittlung des im zu Uberprifenden Le-
bensmittelsortiment im Jahr zur Verfugung stehenden Kaufkraftpotenzials ist das in den
Strukturdaten des Einzelhandels®” ausgewiesene Kaufkraftpotenzial je Einwohner. Dieses
liegt gemall der Landesplanungsdatengrundlage flr Lebensmittel bei 2.516 €/Jahr.
Grundlage der Berechnung ist dabei ein Uberregionaler Pro-Kopf-Durchschnittswert.

55 Kernnahbereich, ohne Untergrenze mit Tussenhausen und Markt Wald gemaR Regionalverband
Donau-lller: Karte Zentrale Orte und Nahbereiche.

5 Stand: 31.12.2021.

57 Vgl. Bay. Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktda-
ten im Einzelhandel 2020.
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Entsprechend der genannten Angaben zum betreffenden Nahbereich und den sortiments-
spezifischen Pro-Kopf-Ausgabewerten ergibt sich fur Krumbach folgendes Kaufkraftvolu-
men fur den projektrelevanten Lebensmittelbereich:

Einwohner im zugeordneten Nahbereich x Pro-Kopf-Ausgabe/Jahr

15.364 Einwohner x 2.516 €/Einwohner = 38.655.824 €

Zur Feststellung der landesplanerisch akzeptablen Verkaufsflache ist aufbauend darauf
die aus landesplanerischer Sicht zulassige Kaufkraftabschdpfungsquote des zu untersu-
chenden Sortiments zu ermitteln. Diese betragt dabei flr den projektrelevanten Lebens-
mittelbereich als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs 25% des im zugeordneten Nah-
bereich vorhandenen Kaufkraftpotenzials.

Entsprechend der oben dargestellten Vorgaben errechnet sich im zu untersuchenden Le-
bensmittelsortiment folgendes, aus landesplanerischer Sicht abschopfbares Kaufkraftvo-
lumen:

sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial x zulassige Kaufkraftabschopfungsquote =
abschopfbares Kaufkraftvolumen

38.655.824 € x 0,25 = 9.663.956 €

< Am Standort des Vorhabens in Mindelheim diirfen aus landesplanerischer Sicht
im projektrelevanten Lebensmittelbereich 9.663.956 € vom geplanten Lebens-
mittelmarkt abgeschopft werden.

Die Hohe der ublichen Raumleistung eines Supermarktes (bis 2.500 m? Verkaufsflache)
beziffert sich gemaf der zugrunde zu legenden "Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel
2020" wie folgt:

Umsatzerwartung pro m? Verkaufsflache eines Supermarktes:

3.300-4.100 € je m? Verkaufsflache

Bei Ansatz des Durchschnittswerts der Ublicherweise zu erwartenden Flachenleistung ei-
nes Supermarktes (d.h. 3.600 €/m? Verkaufsflache), ergibt sich fur den geplanten Lebens-
mittelmarkt eine zulassige Verkaufsflache im Lebensmittelbereich von ca. 2.680 m?. Die
geplante Verkaufsflache von ca. 2.000 m? liegt also deutlich unter der landesplanerisch
zulassigen Verkaufsflache. Negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der umlie-
genden Zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sind durch
den an der Krumbacher Stral3e geplanten Lebensmittelmarkt somit nicht zu erwarten.

<= Unter Berucksichtigung durchschnittlicher Flachenproduktivitatswerte ist die
Verkaufsflache des geplanten Lebensmittelmarktes an der Krumbacher Strae
unter Anwendung der zugrunde zu legenden Berechnungsmethodik als landes-
planerisch zuldssig einzustufen. Das Ziel 5.3.3 des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP) zur zulassigen Verkaufsflache wird durch das Vorhaben
erfiillt.
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/ Zusammenfassung und Fazit

» Die Stadt Mindelheim sieht die Fortfiihrung der Wohnbausiedlungsentwicklung im Nord-

osten der Kernstadt vor. Nordlich anschlieRend an den Bebauungsplan 203/IV von 2018
soll ein erster Bauabschnitt im Zuge des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST" realisiert werden. In diesem ersten Bauabschnitt sollen neben umfangrei-
cher Wohnbebauung mit Kindertagesstatte und Grundschule Infrastruktureinrichtungen
sowie Nahversorgungseinrichtungen fur die kinftige Wohnbevdlkerung im Bereich des
Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" sowie die bereits in den letzten Jah-
ren in Folge der dortigen Wohnbautatigkeit erheblich gewachsenen Bevolkerung im
Nordosten Mindelheims vorgesehen werden. Fur die vorgesehene Nahversorgung
strebt die Grundstiickseigentimerin des ersten Bauabschnitts die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmittelmarktes sowie eines Cafés / Backerei an. Der vorgesehene Lebensmit-
telmarkt soll ein Vollsortimentsbetrieb mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache werden.

Der Vorhabenstandort liegt mit der vorgesehenen Realisierung des ersten Bauab-
schnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" in einem durch umfang-
reiche Wohnnutzung gepragten Siedlungsumfeld. Dem geplanten Lebensmittelmarkt
kame bei Realisierung eine ausgepragte Nahversorgungsfunktion zu. Aus verkehrlicher
Sicht ist der Vorhabenstandort durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit sowohl im
Individualverkehr als auch im OPNV gekennzeichnet. Der Standort des Vorhabens ist
mit Realisierung des ersten Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST" stadtebaulich integriert.

Der geplante Lebensmittelmarkt an der Krumbacher Stral3e liegt gemaf Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes — Nahversorgung 2023 im Nahversorgungsbereich 'Krum-
bacher StraRe Nord' und entspricht damit und mit seiner geplanten Grofl¥flachigkeit den
Zielen und Festsetzungen des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Mindelheim, sofern — wie bei einem geplanten Lebensmittelvollsortimentsbetrieb be-
triebstypisch — der Nahrungs- und Genussmittel-/Lebensmittelbereich das klare Leitsor-
timent sind.

Durch das Vorhaben des Lebensmittelmarktes an der Krumbacher Stral3e werden trotz
merklicher Umsatzumverteilungen in Mindelheim keine Standortbereiche wesentlich
beeintrachtigt. Es sind weder flur zentrale Versorgungsbereiche noch flr Nahversor-
gungsstrukturen wesentliche struktur- oder versorgungsgefahrdende Negativauswir-
kungen zu erwarten. Dies gilt fir die Standortgemeinde Mindelheim sowie die Gemein-
den des Uberdrtlichen Einzugsgebietes und des weiteren angrenzenden Umlandes. Un-
ter Einzelhandelsaspekten sind durch das Vorhaben keine dkonomisch, stadtebaulich
und versorgungsstrukturell relevanten Negativ-Auswirkungen anzunehmen. Dem Vor-
haben stehen damit keine stadtebaulich begrindeten Hindernisse der Einzelhandels-
entwicklung entgegen, die gegen die stadtebaulich angestrebte Starkung der Nah- und
Grundversorgung im Norden Mindelheims sowie im Bereich des Entwicklungskonzepts
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"MINDELHEIM NORDOST" zur Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung der
Wohnbevdlkerung sprechen wurden.

Die Vorprufung der raumordnerisch / landesplanerisch relevanten Kriterien anhand der
malfgebenden einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern (LEP) spricht fur eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den Anforderungen und Zielen der Raumordnung/Landesplanung: Eine landesplaneri-
sche Agglomeration im Sinne des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) be-
steht nicht. Mindelheim ist als Mittelzentrum ein geeigneter zentraler Ort, der Vorhaben-
standort ist mit der Realisierung des ersten Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts
"MINDELHEIM NORDOST" als stadtebaulich integriert einstufbar, die Verkaufsflache
des geplanten Lebensmittelmarktes ist unter Anwendung der zugrunde zu legenden
Berechnungsmethodik als landesplanerisch zulassig einzustufen. Die relevanten Ziele
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) konnen damit als erfullt erachtet
werden.

< FAZIT: In zusammenfassender Wertung der Ergebnisse zeigen sich keine pla-

nungsrechtlichen Belange, welche dem in Mindelheim an der Krumbacher
StraBe im ersten Bauabschnitt des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST" geplanten Lebensmittelmarkt entgegenstehen. Der geplante Le-
bensmittelmarkt entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Mindelheim
fur die Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung und ist in der geplan-
ten GroRenordnung und am geplanten Standort sowohl stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell als auch raumordnerisch / landesplanerisch als vertrag-
lich einzustufen.
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