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1 Ausgangslage und Auftrag

Die CIMA Beratung + Management GmbH, wurde mit der Durchflihrung einer Analyse der aktuellen Nah-
versorgungssituation in Hallbergmoos inkl. Auswirkungsanalyse einer geplanten Ansiedlung von Lidl be-
auftragt.

Anlass der Untersuchung ist die Planung der Firma Lidl zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Orts-
teil Goldach, stidlich der HauptstraBe in Hallbergmoos. Nach intensiver Vorbefassung der Gemeinde zur
Planung ergibt sich u.a. der Bedarf, das Vorhaben vor dem Hintergrund der aktuellen Nahversorgungssitu-
ation zu bewerten. In einem ersten Schritt beleuchtet die Analyse daher die aktuelle Versorgungssituation
im Lebensmittelsegment in Hallbergmoos. Neben den Lebensmittelsupermarkten und -discountern werden
hierzu auch Getrankemarkte, kleinere Betriebe aus dem Lebensmittelhandwerk sowie Spezialanbieter be-
riicksichtigt. Mittels einer Erfassung von Angebotsumfang und -qualitit samtlicher Anbieter im Gemeinde-
gebiet wird eine Bewertung der Versorgungssituation ermdglicht. Dabei wird auch das aktuelle Angebot
der Nachfrage gegeniibergestellt. Auf dieser Basis kdnnen mogliche quantitative (Versorgungs-/Ausstat-
tungskennziffern) sowie qualitative (rdumliche Verteilung, Betriebstypen) Versorgungsliicken bzw. Bedarfe
aufgezeigt werden. Hinsichtlich einer moglichst wohnortnahen Versorgung flieBen neben der Betrachtung
der heutigen Bevdlkerung auch etwaige Wohngebietsentwicklungen in die Bewertung ein. Zudem ist die
Bedeutung der Gemeinde als wichtiger Biirostandort und der daraus resultierenden Nachfrage angemessen
in der Bewertung zu beriicksichtigen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Versorgungssituation in Hallbergmoos ist in einem zweiten Schritt das
Ansiedlungsvorhaben von Lidl zu bewerten. Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse ist zunachst zu Uberpri-
fen, ob die Entwicklung stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen nach sich zieht. Hierzu
ist zu ermitteln, ob durch das Planvorhaben negative Auswirkungen auf die aktuelle oder klinftige Struktur
der Ortsmitte oder die weitere Nahversorgungsstruktur in Hallbergmoos zu erwarten sind. Zudem ist eine
landesplanerische Uberpriifung durchzufiihren. AbschlieBend erfolgt eine Einordnung des Ansiedlungsvor-
habens in die lokalen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen.

Die Untersuchung dient zur weiteren Entscheidungsfindung bezugnehmend auf die Nahversorgungsent-
wicklung in der Gemeinde Hallbergmoos, insbesondere vor dem Hintergrund des geplanten Ansiedlungs-
vorhabens von Lidl.

Auftraggebende Stelle: Bearbeitung:
Gemeinde Hallbergmoos Jan Vorholt
Alexander Mademann Christoph Hibner

Stabsstelle Wirtschaftsférderung
Rathausplatz 1
85399 Hallbergmoos
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2 Strukturdaten der Gemeinde
Hallbergmoos

Eine wesentliche Grundlage fir die Bewertung der nahversorgungsrelevanten Situation und Entwicklungs-
potenziale bildet die Analyse der gemeindlichen Rahmenbedingungen sowie der relevanten Lage- und
Strukturdaten. Die zentralen Standortfaktoren der Gemeinde Hallbergmoos sind in der nachfolgenden Ta-
belle zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 1: Wesentliche Rahmenbedingungen der Gemeinde Hallbergmoos

Standortaspekt Ausprigung / Bewertung fiir Hallbergmoos

= Landkreis Freising
Lage im Raum = Regierungsbezirk Oberbayern
= Unmittelbar stdlich des Flughafens Miinchen

= Siedlungsstruktur gepragt durch das in Nord-Sud-Richtung ver-
laufende Kernsiedlungsgebiet (Ortsteile Hallbergmoos und Gold-

Gemeindegliederung ach)

= Munich Airport Business Park (MABP) im Nordwesten des Kern-
siedlungsgebiet als bedeutender Arbeitsplatzschwerpunkt

Bevélkerungsstand, = Bevolkerungsbestand: ca. 11.959 (Stand 2025)
-entwicklung und Vorausbe- |= Bevdlkerungsentwicklung: ca. + 13,6 % (2015 — 2025)
rechnung' = Prognose: ca. + 12,6 % (2019 — 2039)

= Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum

= Der Nahbereich beschrankt sich auf das Gemeindegebiet

= Nahegelegene Zentren:
Oberzentren: Freising (11 km noérdlich) und Erding (15 km &stlich);
gemeinsames Mittelzentrum Neufahrn b. Freising (8 km westlich);
Metropole Miinchen (30 km stdlich)

Landes-/Regionalplanung?

= Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort:
ca. 8.840 (Stand 2024)

= Struktur: Dominanz des Dienstleistungssektor (84,4 %)

= Profilierung als wichtiger Biirostandort im Flughafenumfeld, ins-
besondere durch den Munich Airport Business Park (MABP)*

= Beschaftigtenentwicklung: ca. -22 % (2015 — 2024)

= Pendlersaldo: deutlich positiv (+ 2.327 Einpendleriiberschuss),
bei 8.310 Einpendelnden und 5.983 Auspendelnden

= sehr gute Anbindung an das StraBennetz fiir den MIV

Erreichbarkeit MIV BundesstraBBe B 301 westlich des Siedlungsgebietes
Anschlussstelle an die Autobahn A92 nordlich der Gemeinde

Wirtschaft / Arbeitsmarkt3
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cima.

OPNV

chen) westlich des Kernortes

Luftverkehr

= Eigener S-Bahn-Haltepunkt Hallbergmoos (Linie S8 Flughafen—Mdun-

Erreichbarkeit (fortfihrend) = Diverse Buslinien des MVV-Netzes mit Anbindung an das Umland

= Unmittelbare Nachbarschaft zum Flughafen Minchen (Teilflachen
des Flughafens liegen auf dem Gemeindegebiet)

dem Bundesdurchschnitt)

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®: 110,3 (deutlich tber

2.876 Betten

Einzelhandel = Bestehender Einzelhandelsbesatz mit Schwerpunkt auf Nahver-
sorgungsangeboten
= 437.735 Ubernachtungen bei 288.453 Gasteankiinften
= Hoher Anteil internationaler Gaste (114.750 Ankilinfte, entspricht
Tourismus® ca. 40 %)

= 14 Beherbergungsbetriebe mit einer Kapazitat von insgesamt

Quellen: "Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fortschreibung des Bevélkerungsstands, Stichtag 31.12.2024

2 Regionalplan Miinchen, 2015

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Beschaftigungsstatistik, Stichtag 30.06.2024

4 Gemeinde Hallbergmoos, 2025

5> Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2021 basierend auf Statisches Bundesamt.
Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt. Ein Wert
von 100 steht hierbei flr die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft einer Person in Deutschland.

¢ Monatserhebung im Tourismus, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Berichtsjahr 2024, in Beherbergungsbetrieben mit

zehn oder mehr Betten

Gemal des LEP Bayern bzw. Regionalplan Miinchen kommt Hallbergmoos die Funktion eines Grundzent-
rums zu. Der Nahbereich der Kommune beschrankt sich auf die Gemeinde Hallbergmoos selbst.

Abbildung 1: Regionalplan Miinchen - Karte Zentrale Orte und Nahbereich (Auszug)
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3 Nahversorgungssituation in Hallbergmoos

Im Dezember 2025 fiihrte die cima zur Analyse und Bewertung der Nahversorgungssituation in Hallberg-
moos und dem Umland eine vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten Einzelhandels durch. Im Gemeinde-
gebiet von Hallbergmoos wurden alle Betriebe betrachtet, welche die Hauptsortimente der Nahversorgung
(Lebensmittel oder Drogeriewaren) als Kern- oder in gréBerem Umfang als Randsortiment anbieten. In den
umliegenden Kommunen beschrankte sich die Erfassung auf die wesentlichen Wettbewerbsstandorte, mit
besonderer Beriicksichtigung der Ortsmitten und Innenstadte. Im Folgenden werden die relevanten Wett-
bewerbsstandorte im Detail analysiert und hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion bewertet.

Im Rahmen der Bestanderhebung erfolgte eine gutachterliche Einschdtzung der Umsatzleistung jedes Ein-
zelhandelsbetriebs im Untersuchungsraum. Bei der Umsatzschatzung wurde auf offizielle betreiber- sowie
betriebstypenspezifische Verkaufsflachenproduktivitaten zuriickgegriffen?, welche fir jeden Betrieb v.a. vor
dem Hintergrund der Mikrostandortqualitat, der Wettbewerbsintensitat, der VerkaufsflachengroBe, des
Marktauftritts sowie der Kund*innenfrequenz angepasst wurden.

3.1 Angebotsstruktur in Hallbergmoos

Die bestehende Angebotsstruktur im Bereich der Nahversorgung der Gemeinde Hallbergmoos ist durch
eine raumliche Verteilung auf verschiedene Angebotslagen gekennzeichnet. Eine zentrale Versorgungs-
funktion Ubernimmt dabei der Kernbereich der Ortsmitte entlang der Theresienstrale. Ergdnzend hierzu
verteilen sich weitere Anbieter auf wohnortnahe Angebotsstandorte, insbesondere im sidlichen Gemein-
degebiet (Ortsteil Goldach), sowie auf Standorte in gewerblich gepragten Lagen, namentlich im Munich
Airport Business Park (MABP) im Nordwesten des Siedlungsgebiets.

3.1.1 Ortsmitte Hallbergmoos

Die Ortsmitte von Hallbergmoos fungiert als zentraler Angebots- und Versorgungsstandort. Diese Einord-
nung folgt den strategischen Vorgaben des raumlichen Leitbilds (2019), welches flr die Gemeinde verbind-
liche Zielsetzungen fur die Siedlungsentwicklung und Starkung unterschiedlicher Zentrenfunktionen defi-
niert. Die raumliche Abgrenzung der Ortsmitte orientiert sich an der Abgrenzung zur ,Zentralitdt Theresi-
enstraBe” und umfasst das Areal rund um den Rathausplatz inklusive der angrenzenden Abschnitte der
TheresienstraBBe auf einer Lange von insgesamt ca. 800 m.

GemaB dem Leitbild kommt diesem Bereich eine doppelte Schlisselfunktion zu: Neben der Rolle als stad-
tebaulicher Identifikationspunkt durch einen erlebbaren Ortskern (bauliche Dichte und qualitative Aufwer-
tung des offentlichen Raums) fungiert dieser Bereich auch als funktionaler Versorgungsschwerpunkt. So
sollen hier wichtige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sowie 6ffentliche Einrichtungen gebiindelt
werden.

Der Edeka-Supermarkt an der TheresienstraBBe befindet sich in unmittelbarer raumlicher Ndhe zum Rat-
haus sowie weiteren publikumsintensiven Nutzungen im Zentrum von Hallbergmoos. Aufgrund der zentra-
len Lage, der guten verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der Verfligbarkeit eines groBziigigen Stellplatzange-
bots fungiert der Betrieb als wichtiger Nahversorger im Gemeindegebiet. Der Vollsortimenter prasentiert

Im Rahmen der Bestandserhebung erfolgte eine gutachterliche Einschatzung der Umsatzleistung jedes Einzelhandelsbetriebes im
Untersuchungsraum. Bei der Umsatzschatzung wurde auf offizielle betreiber- sowie betriebstypenspezifische Verkaufsflachenpro-
duktivitaten bzw. Ubliche Filialumsatze zurlickgegriffen, welche fir jeden Betrieb v.a. vor dem Hintergrund der Mikrostandortqua-
litat, der VerkaufsflachengroBe, des Marktauftritts sowie der Kundenfrequenz angepasst wurden.

Quellen: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhan-
dels 2024, Hahn Retail Real Estate Report 2025/26
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sich in einem zeitgeméaBen Zustand und erfiillt die kundenseitigen Anforderungen an einen modernen Nah-
versorger. Die Warenprasentation und die Sortimentsgestaltung entsprechen den anbieterseitigen Stan-
dards des Betreibers, weisen jedoch keine signifikanten Alleinstellungsmerkmale auf. Ergédnzend Gbernimmt
der Standort, unterstiitzt durch das in der Vorkassenzone angesiedelte Backerei-Café, eine relevante soziale
Funktion als Frequenzbringer und Treffpunkt innerhalb der Ortsmitte. Angesichts seiner Stellung kann der
Edeka-Markt als stabiler, leistungsfahiger Anbieter betrachtet werden.

Ergénzend zum groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel wird die Versorgungsstruktur der Ortsmitte durch
mehrere, kleinteilige Betriebe abgerundet, welche unter anderem dem Lebensmittelhandwerk zuzuordnen
sind. Zum Bestand zahlen hier unter anderem eine weitere Backerei sowie eine Metzgerei, welche die Nah-
versorgungsqualitdt im Zentrum stltzen. Durch die rdumliche Néhe der Anbieter mit weiteren Einzelhan-
delsangeboten unterschiedlicher Sortimente sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, bildet die
Ortsmitte einen erkennbaren Zentrumscharkater aus. Die funktionale Dichte und potenzielle Kopplungsef-
fekte werden jedoch durch Unterbrechungen im gewerblichen Besatz eingeschrankt. Diese resultieren so-
wohl aus der lockeren Bebauung mit reinen Wohnnutzungen sowie vereinzelt auftretenden Leerstdnden.
Eine Leerstandspragung ist indes nicht abzuleiten.

Insgesamt werden in der Ortsmitte von Hallbergmoos Lebensmittel auf einer Flache von 1.230 m? angebo-
ten. Die anséassigen Betriebe erwirtschaften im Lebensmittelbereich dabei einen Jahresumsatz von rd. 7,9 -
8,0 Mio. €.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025
3.1.2 Integrierte Lagen in Hallbergmoos

Eine ebenfalls bedeutende Versorgungsfunktion ibernehmen die Anbieter im stidlichen Siedlungsgebiet,
im Ortsteil Goldach. Als zentraler Angebotsstandort fiir die Gesamtgemeinde ist der Rewe-Vollsortimenter
an der Hauptstrale zu nennen. Der verkehrsgiinstig gelegene Betrieb verflgt Gber ein modernes, anspre-
chendes Erscheinungsbild sowie eine sehr gute Erreichbarkeit. Aufgrund der Lage an einer wesentlichen
ErschlieBungsachse profitiert der Standort von hohen Frequenzen im direkten Umfeld und schopft Kauf-
kraftpotenziale aus den intensiven Pendlerbewegungen in der Gemeinde ab. Dem Betrieb gelingt es somit,
ein hohes Maf an Kaufkraft im Gemeindegebiet zu binden und kann folglich als duBert leistungsfahig ein-
gestuft werden.

Rund 800 Meter 6stlich des Rewe-Marktes befindet sich mit dem Goldachmarkt (ebenfalls an der Haupt-
straBe gelegen) ein weiterer wichtiger Lebensmittelanbieter. Der kleinflachige Betrieb zeichnet sich durch
eine individuelle Ladenkonzeption, eine hochwertige Sortimentsauswahl sowie eine ausgepragte
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Serviceorientierung aus. Der Markt genieBt eine hohe Kundenakzeptanz und leistet als qualitative Ergan-
zung zu den filialisierten Vollsortimentern einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der lokalen Nahversor-
gungsqualitat.

Erganzend zu den genannten Angebotsschwerpunkten sind in integrierten Lagen, also an Standorten mit
Bezug zu umliegender Wohnbebauung, weitere nahversorgungsrelevante Betriebe zu verzeichnen:

Hervorzuheben ist hierbei insbesondere der Rossmann-Drogeriemarkt in der Freisinger StraBe, welcher
sich rd. 150 Meter siidlich der definierten Ortsmitte befindet. Als einziger Drogeriefachmarkt im Gemeinde-
gebiet Gibernimmt der Betrieb eine zentrale Versorgungsfunktion fiir das Drogeriewarensortiment. Trotz der
teils defizitaren Gestaltung (niedrigere Verkaufsfliche, Sanierungsstau der Immobilie) kommt dem Markt
aufgrund seiner Alleinstellung eine besondere Bedeutung zu. Drogeriewaren werden dariiber hinaus als
Randsortimente der strukturpragenden Lebensmittelmarkte angeboten.

Abgerundet wird das Angebot in den integrierten Lagen durch zwei Getrankemarkte, von denen sich einer
im unmittelbaren Standortumfeld des Drogeriemarktes befindet.

Die Anbieter in integrierten Lagen erwirtschaften in Summe ca. 12,5 - 12,6 Mio. € p.a. im Lebensmittelbe-
reich, auf einer Flache von ca. 2.580 m?.

Abbildung 3: Nahversorgungsangebot in den integrierten Lagen von Hallbergmoos

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025
3.1.3 MABP - Munich Airport Business Park

AbschlieBend ist auf die Versorgungsstrukturen im gewerblich gepragten Standortumfeld des Munich Air-
port Business Park (MABP) im Norden des Gemeindegebiets hinzuweisen. Die hier ansadssigen Lebensmit-
teldiscounter Penny und Netto Marken-Discount erfiillen eine Sonderfunktion, die sich deutlich von den
oben aufgeflihrten Betrieben unterscheidet. Primar dienen diese Betriebe der Versorgung der Beschéftigten
in den umliegenden Arbeitsstatten (Verpflegung/Zwischenversorgung). Darlber hinaus profitieren beide
Standorte von der verkehrsgiinstigen Lage in unmittelbarer Nahe zur westlich verlaufenden BundesstraBe.
Durch diese Anbindung fungieren sie erganzend als Anlaufstelle flir den motorisierten Pendlerverkehr
(Kopplungseinkaufe auf dem Heimweg).

In der Bewertung ist festzuhalten, dass beide Betriebe ber eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chengroBen verfliigen. Marktauftritt und Warenprasentation sind als funktional und standardisiert zu be-
werten. Im direkten Vergleich lassen sich fir den Netto-Markt leichte Wettbewerbsvorteile konstatieren, die
aus einer besseren strallenseitigen Sichtbarkeit sowie einer etwas groBzlgigeren Verkaufsflache resultieren.

Im Zuge einer langfristigen Entwicklung soll siidlich an das bestehende Gebiet des MABP ein Urbanes
Gebiet entstehen. Dieses sieht aktuellen Planungen zufolge neben zuséatzlichen Flachen fir Biiro- und
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Gewerbeimmobilien auch Wohnnutzung sowie einen Ausbau der Nahversorgung vor. Eine Umsetzung des
gesamten Areals ist auf rd. 15 Jahr angesetzt. Eine Nahversorgungsentwicklung ist zum derzeitigen Zeit-
punkt nicht absehbar, baurechtlich jedoch mdglich.

Die vorhandenen Betriebe am Standort MABP erzielen im Lebensmittelbereich einen Umsatz in H6he von
ca. 7,3-74 Mio. € pa.

Abbildung 4: Nahversorgungsangebot in den integrierten Lagen von Hallbergmoos

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025

3.2 Angebot in den Umlandkommunen

Fur eine umfassende Bewertung der Versorgungssituation in Hallbergmoos ist ergédnzend der Blick auf die
Wettbewerbsstrukturen im regionalen Umland erforderlich. Das Umfeld ist durch eine hohe Dichte an leis-
tungsfahigen Versorgungszentren gepragt: Mit den beiden Oberzentren Freising und Erding sowie dem
gemeinsamen Mittelzentrum Neufahrn b. Freising (mit Eching) befinden sich drei zentralortlich hoherge-
stufte Standorte zum Teil direkt angrenzend. Zudem verfiigt auch die sudlich gelegene Gemeinde Ismaning
Uber einen relevanten Einzelhandelsbesatz an einem gut erreichbaren Standort. Vor dem Hintergrund der
intensiven Pendlerverflechtungen von und nach Hallbergmoos ist von signifikanten tberortlichen Verflech-
tungen im Nahversorgungsbereich auszugehen.

Die wesentlichen wettbewerbsrelevanten Angebotsstandorte sind in der Karte visualisiert. Im Folgenden
erfolgt eine kurze Charakterisierung der Versorgungsstrukturen in den genannten Nachbarkommunen.
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Abbildung 5: Wettbewerbsrelevante strukturpragende Lebensmittelanbieter im Umland von Hallbergmoos

R | Frersmg | /_/[

,,Clemensanger

Warron Oast

,Erding Park"

BRI |

E [ pir @[

)
S

Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2025, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025

3.2.1 Neufahrn b. Freising

Westlich an das Gemeindegebiet von Hallbergmoos grenzt die Gemeinde Neufahrn bei Freising. Diese
bildet im zentraldrtlichen System gemeinsam mit der Gemeinde Eching und UnterschleiBheim ein Gemein-
sames Mittelzentrum. Das relevante Nahversorgungsangebot in Neufahrn verteilt sich raumlich auf drei
wesentliche Schwerpunkte, wobei insbesondere der Ortsmitte eine besondere Versorgungsbedeutung bei-
zumessen ist:

= Die Ortsmitte von Neufahrn erstreckt sich entlang der BahnhofstraBe und ist durch einen fast aus-
schlieBlich kleinteiligen Einzelhandelsbesatz gepragt. Das Lebensmittelangebot setzt sich vorrangig aus
Betrieben des Lebensmittelhandwerks sowie einzelnen Spezialitatengeschaften zusammen. Diese An-
bieterstruktur Gbernimmt eine primar lokal begrenzte Versorgungsfunktion. Entsprechend wirkt die
Ortsmitte keine Ubergeordnete Anziehungskraft aus und steht nur begrenzt im Wettbewerb zu
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Angeboten in Hallbergmoos. In der Ortsmitte betragt der Umsatz im Lebensmittelbereich rd. 3,4 — 3,5
Mio. € p.a. auf einer Flache von ca. 520 m?,

= Einen wichtigen Versorgungsstandort bildet der Verbundstandort im Nordosten des Kernsiedlungsge-
biets am Kurt-Kittel-Ring. Hier ibernehmen die Anbieter Rewe und Penny sowie der Drogeriefachmarkt
dm eine vielschichtige und wichtige Funktion fiir die Versorgung der Bevélkerung Neufahrns. Uber die
StaatsstraBe 2053 (St 2053) ist dieser Standort auch aus Hallbergmoos verkehrlich gut erreichbar, wes-
halb er eine gewisse Anziehungskraft auf das Gemeindegebiet von Hallbergmoos ausiibt und somit im
Wettbewerb zu den ansassigen Anbietern steht. Die Anbieter am Standort Kurt-Kittel-Ring erzielen auf
einer Flache von ca. 1.670 m? einen Jahresumsatz von rd. 10,6 — 103,7 Mio. € im Lebensmittelsegment.

= Einen weiteren wesentlichen Angebotsschwerpunkt stellt das Gewerbegebiet im Grenzbereich zu
Eching mit einer hohen Dichte an Lebensmittelanbietern dar. Zu nennen sind hier insbesondere die Dis-
counter Lidl, Aldi und Netto, welche in Kombination mit einem Trinkgut-Getrankemarkt sowie den Dro-
geriemarkten dm und Rossmann ein umfangreiches Nahversorgungsangebot bereitstellen. Diese vor-
wiegend auf PKW-Kunden ausgerichteten Markte entfalten durch die Attraktivitdt und Dichte der An-
bieter eine hohe Anziehungskraft, die Uber das Gemeindegebiet hinausreicht. Die genannten Anbieter
bieten Lebensmittel auf einer Flédche von ca. 3.200 m? an und erwirtschaften dabei einen Umsatz von rd.
21,4 - 21,5 Mio. € p.a.

In Bezug auf die Gemeinde Neufahrn ist angesichts der geringen Distanz in Summe von einer hohen Inten-
sitat der Einkaufsverflechtungen auszugehen. Aufgrund des umfassenden Angebotsbesatzes an verkehrs-
glinstig gelegenen Standorten sind derzeit relevante Kaufkraftabfliisse aus Hallbergmoos anzunehmen.

3.2.2 Ismaning

Die sudlich angrenzende Gemeinde Ismaning ibernimmt wie auch Hallbergmoos die zentral6rtliche Funk-
tion eines Grundzentrums. Ihr Versorgungsauftrag bezieht sich somit primar auf die Deckung des Bedarfs
der eigenen Wohnbevdlkerung. Aufgrund der leistungsfahigen verkehrlichen Anbindung liber die Bundes-
straBe B 301 bestehen jedoch relevante Verflechtungen zwischen den beiden Gemeinden. Die Bundesstrale
fungiert als maB3gebliche Verkehrsachse zwischen Hallbergmoos und der Autobahn A 99 sowie dem Miinch-
ner Norden.

Der in Ismaning verkehrsglinstig an diesem Hauptverkehrstrager situierte Verbundstandort im Osten des
Kernsiedlungsgebiets profitiert unmittelbar von den dortigen Verkehrsfrequenzen. Die hier ansassigen Be-
triebe, bestehend aus den Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl, dem Bio-Supermarkt Denn’s Biomarkt
sowie dem Drogeriemarkt dm kdnnen somit Gibergeordnete Kaufkraftpotenziale, auch aus Hallbergmoos,
binden.

Der Umsatz der Betreibe am Angebotsschwerpunkt an der B 301 im Lebensmittelbereich belaufen sich nach
gutachterlicher Schatzung auf ca. 16,2 — 16,3 Mio. € p.a. Lebensmittel werden auf einer Flache von ca.
1.850 m? ein.

Weitere Anbieter in Ismaning, welche sich vorrangig an Standorte in integrierten Lagen befinden (u.a. Rewe,
Netto) Gbernehmen lberwiegend eine wohnortnahe Versorgung der umliegenden Bevdlkerung. Sie erzie-
len ein raumlich eingeschranktes Einzugsgebiet und stehen zu den Angeboten in Hallbergmoos nur stark
nachgeordnet im Wettbewerb.

3.2.3 Freising - Clemensanger

Nordlich an das Gemeindegebiet von Hallbergmoos grenzt die groBe Kreisstadt Freising an. Das Oberzent-
rum verfligt Uber ein dichtes Netz an Versorgungsstandorten im gesamten Stadtgebiet und gewéhrleistet
eine umfassende Versorgung, sowohl fur die eigene Bevolkerung als auch fir das verflochtene Umland.
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Trotz der rdumlichen Zasur durch das dazwischenliegende Areal des Flughafens Miinchen ist die verkehrli-
che Anbindung zwischen Hallbergmoos und Freising liber die Bundesstrale B 301 als sehr gut zu bewerten.

Aufgrund der guten Verbindung beider Standorte ist von intensiven Pendlerverflechtungen zwischen Hall-
bergmoos und Freising auszugehen. In Kombination mit der allgemein hohen Sogwirkung des Oberzent-
rums sind maBgebliche Einkaufsverflechtungen anzunehmen. Vor dem Hintergrund der leistungsfahigen
Angebotsstrukturen finden relevante Versorgungsfahrten und Kaufkraftabflisse aus Hallbergmoos in Rich-
tung Freising statt.

Von dieser Erreichbarkeit profitieren insbesondere die groBflachigen Versorgungsstrukturen im siidlichen
Stadtgebiet, konkret im Gewerbegebiet ,Clemensanger”. Hervorzuheben sind die Lebensmitteldiscounter
Lidl, Aldi und Netto, welche im Zusammenspiel mit einem dm-Drogeriefachmarkt sowie weiterer Fachmark-
ten unterschiedlicher Sortimente eine hohe Anziehungskraft auf das stidliche Umland ausliben. Entspre-
chend stehen bestehende sowie perspektivische Angebote in Hallbergmoos auch zu diesen Anbietern im
Wettbewerb. Mit Lebensmittel wird am Standort Clemensanger auf einer Flache von ca. 2.830 m? ein Jah-
resumsatz von rd. 18,4 — 18,5 Mio. € erwirtschaftet.

3.2.4 Erding - Erding-Park

Die 6stlich von Hallbergmoos gelegene GroBe Kreisstadt Erding (Oberzentrum) verfligt ebenfalls tber eine
umfassende und leistungsfahige Ausstattung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. Uber das ge-
samte Stadtgebiet verteilt befinden sich diverse Versorgungsstandorte, die eine liickenlose Versorgung der
lokalen sowie der regionalen Bevdlkerung gewahrleisten.

Besondere Relevanz fir das Umland besitzt hierbei der gewachsene Einzelhandelsschwerpunkt ,,Erding
Park”. Dieser verfiigt Uber ein Uberdurchschnittlich breites und tiefes Einzelhandelsangebot. Im Lebensmit-
telbereich ist eine Konzentration sdmtlicher relevanter Vertriebsformen hervorzuheben: Neben groBflachi-
gen Verbrauchermarkten (Kaufland, E-Center, HIT) sind diverse Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Norma)
sowie spezialisierte Bio-Anbieter (Denn’s Biomarkt) am Standort vertreten, erganzt durch kleinteilige Fach-
geschéafte. Das Drogeriewarensegment wird am Standort durch je eine Filiale von dm und Rossmann, zu-
satzlich zu den teils groBziigigen Randsortimenten der Lebensmittelmarkte abgedeckt.

Das Nahversorgungsangebot wird durch eine Vielzahl von Fachmarkte unterschiedlicher Sortimente er-
ganzt, wobei von hohen Verbundeffekte infolge der gemeinsamen Standortlage ausgegangen werden
kann. Aufgrund dieser hohen Angebotsdichte und der vollstandigen Abdeckung aller Betriebsformate ent-
faltet der Standort eine groBraumige Ausstrahlungskraft. Diese bindet signifikante Kaufkraftanteile aus dem
Umland. Trotz der hohen Distanz und der vergleichsweise weniger guten Anbindung ist angesichts der
hohen Anziehungskraft der Anbieter auch in Richtung Erding von bestandigen Einkaufsverflechtungen und
entsprechenden Kaufkraftabfliissen im Nahversorgungsbereich auszugehen. Entsprechend ist auch von ei-
ner gewissen Wettbewerbsauseinandersetzung zu Angeboten in Hallbergmoos auszugehen.

Die dargestellten Anbieter bieten Lebensmittel auf einer Fliche von insgesamt ca. 11.650 m? an und erzielen
dabei einen Umsatz von ca. 74,0 - 74,1 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich.

3.2.5 Oberding

Zwischen der Gemeinde Hallbergmoos und der Stadt Erding liegt die Gemeinde Oberding. Das relevante
Nahversorgungsangebot, bestehend aus einem modernen Netto-Lebensmitteldiscounter, ist im Kernort
vorzufinden. Die Versorgungsfunktion des Anbieters ist jedoch stark lokal beschrankt. Aufgrund der Lage
abseits der direkten StraBenverbindung zwischen Hallbergmoos und Erding (KreisstraBe ED 7) sind keine
relevanten Verflechtungen zum Angebotsbesatz in Oberding anzunehmen.
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Abbildung 6: Nahversorgungsangebot im Umland von Hallbergmoos
el

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025
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4 Einzugsgebiet in der Nahversorgung

Als Basis zur Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation sowie zur Einordnung kiinftiger Entwick-
lungsperspektiven wird das sortimentsbezogene Kaufkraftvolumen in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ermittelt. Diese Kennziffer bildet rechnerisch samtliche Ausgaben ab, welche die in Hallbergmoos
ansassige Bevolkerung fir Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren im stationaren Einzelhandel
tatigt — unabhangig davon, ob der Umsatz am Wohnort oder in anderen Gemeinden generiert wird.

Die Basis der Berechnung bilden die durchschnittlichen pro-Kopf-Verbrauchsausgaben auf Bundesebene
sowie der aktuelle Bevolkerungsbestand. Diese Werte werden unter Beriicksichtigung der lokalen Kaufkraft-
kennziffer an die spezifischen Rahmenbedingungen der Gemeinde Hallbergmoos angepasst.

Im Hinblick auf die zukilinftige Versorgungssituation sind zudem geplante Wohnbauentwicklungen zu be-
rlcksichtigen. Im Kernsiedlungsgebiet von Hallbergmoos werden aktuell an mehreren Standorten Wohn-
gebiete realisiert. Neben kleineren Ausweisungen in den nordlichen und stdlichen Randbereichen ist ins-
besondere die Innenentwicklung im Bereich zwischen Ahornweg und Mittermeierweg hervorzuheben. Die
Umsetzung dieser Planungen lasst einen Bevdlkerungszuwachs von ca. 300 Personen erwarten. Durch die-
ses Wachstum ist mittelfristig von einer Erhdhung des lokalen Nachfragevolumens auszugehen. Weitere
kleinere Entwicklungen im Zuge von NachverdichtungsmaBnahmen sind dabei noch nicht bericksichtigt>.

Fur die Gemeinde Hallbergmoos stellen sich die Berechnungsgrundlagen der Kaufkraftpotenziale (Status
quo inklusive Wohnbauprognose) wie folgt dar:

= Bevolkerung in Hallbergmoos*: ca. 11.959 Einwohner*innen
= Prognostizierter Zuwachs (Wohnbau): ca. 300 Personen
= Jahrliche Verbrauchsausgaben® (Bundesdurchschnitt)
- Lebensmittel: 2.827 €/ Kopf
- Drogeriewaren: 569 €/ Kopf
= Lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®: 110,3
Daraus resultiert fur die Gesamtbevdlkerung (inkl. Prognose) ein jahrliches Kaufkraftpotenzial von ca.
38,2 Mio. € im Lebensmittelbereich und 7,7 Mio. € fur Drogeriewaren.

Tabelle 2: Kaufkraftpotenziale im Nahversorgungsbereich in Hallbergmoos

Kaufkraftpotenzial

Bevolkerung

Lebensmittel p.a. Drogeriewaren p.a.
Hallbergmoos aktuell ca. 11.959 ca. 37,3 Mio. € ca. 7,5 Mio. €
Einwohnerzuwachs ca. 300 ca. 0,9 Mio. € ca. 0,2 Mio. €
Hallbergmoos (perspektivisch) ca. 12.300 ca. 38,2 Mio. € ca. 7,7 Mio. €

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2025: Stichtag Bevolkerungszahl 31.12.2024

3 Kleinere Wohnbau- und NachverdichtungsmaBnahmen kénnen schwer prognostiziert werden und flieBen zugunsten einer belast-
baren Berechnung im Sinne einer worst-case-Annahme nicht in die Betrachtung mit ein.

4 Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2025: Stichtag Bevolkerungszahl 31.12.2024

Quelle: cima Verbrauchsausgaben 2024

® Quelle: © Michael Bauer Research GmbH 2025 basierend auf © Statistisches Bundesamt
Die Kaufkraftkennziffer ist eine Kennzahl, um das fiir den Konsum verfligbare Einkommen einer Region in einen bundesweiten
Vergleich zu setzen. Der Bundesdurchschnitt wird mit der Zahl 100 festgelegt. Somit liegt in Hallbergmoos eine rd. 10 % hohere
Kaufkraft als im Bundesdurchschnitt vor.
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Gemal dem Regionalplan der Planungsregion Miinchen ist die Gemeinde Hallbergmoos als Grundzentrum
eingestuft. Die hieraus resultierende zentral6rtliche Versorgungsfunktion bezieht sich demnach primér auf
das eigene Gemeindegebiet. Um diesem Versorgungsauftrag gerecht zu werden, ist im Sinne einer woh-
nortnahen Grundversorgung eine adaquate Ausstattung mit Nahversorgungsangeboten am Standort si-
cherzustellen.

Die Gemeinde Hallbergmoos verfligt aktuell Giber ein vielseitiges Nahversorgungsangebot, die Bevolkerung
orientiert sich zur Versorgung jedoch vereinzelt auch in Richtung umliegender Stadte und Gemeinden (siehe
Kapitel 3). Gleichzeitig ist aufgrund von verkehrlichen Erreichbarkeiten, Pendelverflechtungen und touristi-
scher Bedeutung auch von einer Einkaufsorientierung in Richtung Hallbergmoos auszugehen. Dabei ist die
Reichweite eines Einzugsgebiets sowie die Hohe der dort erreichbaren Kaufkraftbindung auch stark von der
Attraktivitat des vorhandenen Angebots abhangig.

Neben der eigenen Bevolkerung wird das lokale Nachfragepotenzial maBgeblich durch die starke Auspra-
gung der Gemeinde als Wirtschaftsstandort bestimmt. Der Arbeitsmarkt in Hallbergmoos ist durch einen
hohen Einpendlerliberschuss gekennzeichnet (Pendlersaldo: + 2.327 Personen). Insgesamt sind rund 8.840
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Standort tatig, wobei der dominierende Dienstleistungssektor
(Anteil ca. 84,4 %) und moderne Arbeitsplatzschwerpunkte wie der Munich Airport Business Park (MABP) die
Wirtschaftsstruktur pragen.

Diese hohe Arbeitsplatzdichte generiert ein signifikantes, zusétzliches Kaufkraftpotenzial im Lebensmitte-
leinzelhandel, das iber den Bedarf der Wohnbevolkerung hinausgeht. Das Einkaufsverhalten der Einpendler
konzentriert sich dabei zum einen auf die Versorgung der Arbeitnehmenden im unmittelbaren Arbeitsplatz-
umfeld (z.B. Mittagspause, Convenience zur direkten Verpflegung). Zum anderen werden auch in wesentli-
chem Umfang Versorgungseinkadufe zur Deckung des héuslichen Bedarfs auf dem Heimweg getatigt. Es
besteht somit eine Korrelation zwischen der Attraktivitdt des Arbeitsplatzstandorts und dem Vorhandensein
einer leistungsfahigen Nahversorgung. Eine addquate Angebotsstruktur ermdglicht die Abschépfung dieser
externen Kaufkraft am Standort Hallbergmoos. Gleichzeitig verhindert sie einen Kaufkraftabfluss in die Ar-
beitsstandorte der auspendelnden Bevdlkerung.

Ergdnzend hierzu sind auch die nachfragerelevanten Effekte durch Géasteiibernachtungen und Reisende
zu beriicksichtigen. Mit einem Volumen von jahrlich rund 437.700 Ubernachtungen und knapp 290.000
Ankiinften weist Hallbergmoos eine fiir die GemeindegréBe tUberdurchschnittlich hohe Intensitat auf. Auf-
grund der unmittelbaren Nahe zum Flughafen Miinchen sowie der Auspragung der Gemeinde als bedeu-
tender Biro- und Dienstleistungsstandort ist diese Nachfrage primar durch den Geschéftsreiseverkehr ge-
pragt. Dies spiegelt sich auch in der Herkunftsstruktur der Gaste wider: Rund 40 % der Ankiinfte (ca. 114.750
Gaste) entfallen auf internationale Besucher.

Diese spezifische Géastestruktur impliziert ein differenziertes Einkaufsverhalten im Vergleich zur Wohnbe-
volkerung. Wahrend klassische Wocheneinkaufe oder Vorratskaufe bei dieser Zielgruppe eine untergeord-
nete Rolle spielen, entsteht eine erhéhte Nachfrage in der Deckung kurzfristiger bzw. sofortiger Bedarfe.
Der Standort profitiert somit von einem zusatzlichen Kaufkraftzufluss, der insbesondere fiir Convenience-
orientierte Sortimente Relevanz besitzt.

17



Nahversorgungsanalyse Hallbergmoos 2025, Cima.
inkl. Untersuchung Ansiedlungsvorhaben Lidl, HauptstraBe

5 Bewertung der Nahversorgungssituation

Aus der Bestandsbefassung soll eine allgemeine Einordnung der Versorgungssituation in Hallbergmoos
sowie mdgliche Ansatze zur weiteren Nahversorgungsentwicklung abgeleitet werden. Hierzu ist eine Be-
wertung der heutigen Nahversorgungssituation erforderlich, welche sich auf eine dreigliedrige Betrachtung
stitzt. Neben dem reinen Angebotsumfang ist auch eine qualitative Betrachtung sowie die rdumliche Ver-
teilung des Angebots notwendig.

GemaB Regionalplan tGbernimmt die Gemeinde Hallbergmoos die Funktion eines Grundzentrums, der Nah-
bereich umfasst das eigene Gemeindegebiet. Der Versorgungsauftrag der Gemeinde liegt somit in erster
Linie auf der eigenen Bevolkerung. Angesichts der wirtschaftlichen und touristischen — hier vorrangig Ge-
schaftsreisende — Bedeutung der Gemeinde sind jedoch auch Gbergeordnete Verflechtungen, z.B. mit dem
Umland zu beriicksichtigen. Zudem flieBen Besonderheiten durch die Ndhe zu mehreren Zentralen Orten
hoherer Stufe in die Betrachtung mit ein.

5.1 Qualitative Bewertung

Die Qualitat der vorgehaltenen Lebensmittelversorgung in einer Kommune ist in erster Linie durch den Mix
unterschiedlicher Betriebstypen und Angebotsformate gekennzeichnet, orientiert sich allerdings auch an
der GemeindegroBe. Eine umfassende Versorgung setzt sich meist aus einem qualitativ hochwertigen An-
gebot inkl. Spezialanbietern in Kombination mit eher preisorientierten Angebotsformen zusammen. Auch
die BetriebsgroBen variieren bei einer ausgewogenen Versorgung zwischen kleinteiligen Fachgeschéaften
und groBflachigen Systemanbietern.

Zuletzt spielen auch Gestaltung und Zustand der ansassigen Betriebe eine entscheidende Rolle auf die all-
gemeine Angebotsqualitdt an einem Standort. Dabei tragen neue oder modernisierte Markte stark zum
Qualitatsempfinden bei. Eine veraltete Ladengestaltung oder Sanierungsstau an der Immobilie wirken sich
hingegen negativ aus.

Abbildung 7: Komponenten einer gelungenen Nahversorgung

BASISANGEBOT @ ERWEITERTES ANGEBOT | &) KOMPLETTANGEBOT

moderner Lebensmittelmarkt ... Supermarkt, Lebensmitteldiscounter ... SB-Warenhaus, asiatischer/tiirkischer/

Backer, Metzger, Getrankemarkt, Biomarkt, Reformhaus, Feinkost, arabischer Markt ...
Tankstelle ... Wochenmarkt ... Confiserie, Weinhandlung, Kaserei ...

Apotheke ... Drogeriemarkt ...

s T R e i R T e R B e T
Facharztangebot (z. B. Gyndkologe,

flausact Zahnarzt) ...

weiterfiihrende Schulen ... spez. Bildungsangebot (Hochschule) ...

Frisor, Gasthaus ... differenziertes Dienstleistungs- spez. Dienstleistungs-
und Gastronomieangebot ... und Gastronomieangebot ...

GROSSE DER KOMMUNE

Quelle: CIMA Beratung + Management, GmbH, 2025

spez. Facharztangebot, Krankenhaus ...

Die qualitative Bewertung der Angebotssituation in Hallbergmoos zeigt ein heterogenes Bild. Das Seg-
ment der Vollsortimenter prasentiert sich durch die Anbieter Rewe und Edeka auf einem zeitgeméaBen bis
hohen Niveau. Hierauf zahlt auch die individuelle Gestaltung des Goldachmarktes gewinnbringend ein. Ins-
besondere durch moderne Ladenbaukonzepte oder eine hohe Serviceorientierung wird eine attraktive Ein-
kaufsatmosphéare geschaffen. Im Bereich der Discounter (Penny, Netto) entsprechen die Markte den
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funktionalen Standards, weisen jedoch hinsichtlich ihrer Gestaltung und Prasentation keine besonderen Al-
leinstellungsmerkmale auf. Hierzu ist auch anzufiihren, dass von den fiihrenden bzw. kundenseitig stark
nachgefragten Lebensmitteldiscounter Aldi oder Lidl keine Filiale in Hallbergmoos vorhanden ist.

Im Drogeriewarensegment (ibernimmt der Rossmann-Markt eine wichtige Versorgungsfunktion. Vor dem
Hintergrund der Gemeinde ist das Vorhandensein eines Drogeriefachmarktes positiv zu bewerten, wobei
die Verkaufsflache und die Warenprasentation nicht mehr vollumfanglich den aktuellen Anforderungen an
einen modernen Drogeriemarkt entsprechen. Erganzt wird das Drogerieangebot durch die teils umfassen-
den Randsortimente der Lebensmittelmarkte.

Zusammenfassend ist die Versorgungsqualitdt in Hallbergmoos als angemessen zu bewerten, wobei die
Starken klar im Bereich der hoherwertigen Angebotsformate des Lebensmittelbereichs liegen. Etwaige Aus-
stattungsdefizite liegen allenfalls im Bereich moderner und groBflachiger Lebensmitteldiscounter.

5.2 Quantitative Bewertung

Die quantitative Betrachtung zur Angebotsausstattung im Lebensmittelbereich erfolgt im Wesentlichen ent-
lang von branchenublichen Kennziffern. Eine zentrale Bewertungsgrundlage bildet dabei die sortiments-
spezifische Zentralitat. Diese stellt die am Standort Hallbergmoos vorhandene Kaufkraft mit den erzielten
Umsatzen aller Anbieter im Lebensmittelbereich gegentiber. Hieraus lasst sich das Verhaltnis der Kaufkraft-
abflisse und der -zufliisse am Standort ablesen. Die Zentralitat ist somit eine wichtige KenngréBe zur Be-
wertung der Einzelhandelsattraktivitdt am Standort.

Die Kaufkraft der Bevdlkerung von Hallbergmoos liegt im Sortiment Lebensmittel aktuell bei ca. 37,3 Mio. €
p.a. Demgegeniiber steht ein Jahresumsatz nach gutachterlicher Schatzung von rd. 27,9 Mio. €. Daraus
ergibt sich im Lebensmittelbereich eine rechnerische Zentralitat von ca. 75 %. In der Folge bedeutet dies,
dass deutlich mehr Kaufkraft aus Hallbergmoos abflieBt, als hinzuflieBt.

Neben der eigenen Angebotsausstattung ist hinsichtlich der Kaufkraftstréme insbesondere der hohe Wett-
bewerbsdruck im direkten Umfeld anzufiihren. Die umliegenden Staddte und Gemeinden verfligen in allen
Richtungen Uber gut ausgestattete Standorte der Nahversorgung. So sind in allen benachbarten Zentren
auch Filialen der derzeit in Hallbergmoos nicht ansdssigen, kundenseitig beliebten Betreiber Aldi und Lidl
sowie teils auch SB-Warenhauser und weitere spezialisierte Lebensmittelmarkte ansdssig. In Kombination
mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit dieser Standorte ist davon auszugehen, dass die Anbieterliicken
durch gezielte Einkaufsfahrten in die Nachbarkommunen kompensiert werden.

Vor dem Hintergrund der Bedeutung als Gewerbe- und Burostandort inklusive eines hohen Pendleriiber-
schusses sowie der hohen Ubernachtungszahlen Geschéftsreisende ist die Zentralitat als niedrig zu bewer-
ten. Unter Beriicksichtigung der vielféltigen Pendler- und Einkaufsbewegungen im naheren Umfeld sind
auch kunftig wesentliche Einkaufsverflechtungen in der Region anzunehmen, sodass auch im Falle einer
Erweiterung des Angebots Kaufkraftabflisse auftreten werden. Dennoch erscheint die Steigerung der Zent-
ralitat durch eine Verbesserung der Nahversorgungsausstattung durchaus moglich.

Als weitere Kennziffer kann die quantitative Ausstattung der Verkaufsflache in Bezug auf die Bevélke-
rung herangezogen werden. Hierzu wird die lokale Ausstattung sowohl dem Bundesdurchschnitt als auch
ahnlich strukturierten Referenzkommunen (GréBe und zentral6rtliche Funktion) gegenilibergestellt.

Fur die Gemeinde Hallbergmoos errechnet sich aktuell eine Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittel-
sektor von 0,41 m? je Einwohner. Dieser Wert liegt leicht unterhalb des gesamtdeutschen Durchschnitts, der
sich auf 0,44 m? je Einwohner belauft.

Ahnlichen strukturierte Kommunen im GroBraum Miinchen weisen zum Teil dhnliche GréBenordnungen
hinsichtlich ihrer Angebotsausstattung aus. Die beiden vergleichbaren Grundzentren Maisach (0,42 m?) und
Poing (0,46 m?) bewegen sich auf einem ahnlich bis minimal héheren Niveau. Andere Kommunen verfiigen
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zum Teil Uber eine deutlich hdhere Angebotsausstattung. So entfallen in der Gemeinde Unterfohring rd.
1,05 m? pro Kopf, bedingt durch die auBerordentlich groBziigige Angebotsausstattung. Die Nachbarge-
meinde Neufahrn b. Freising weist mit 0,29 m? je Einwohner*in hingegen einen deutlich niedrigeren Wert
auf, was zum Teil durch das groBrdumige Gemeindegebiet mit mehreren abgelegenen Ortsteilen zu be-
grinden ist.

Tabelle 3: Quantitative Nahversorgungssituation (Lebensmittelbetriebe) im Vergleich

Zentralortliche Einwohner*innen VK-Ausstattung
Funktion in m? je EW
Hallbergmoos Grundzentrum 11.959 0,41
Unterfohring Grundzentrum 11.233 1,05
Maisach Grundzentrum 13.889 0,42
Poing Grundzentrum 16.508 0,46
Neufahrn b. Freising gem. Mittelzentrum 21.061 0,29
Bundesdurchschnitt 0,44

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020-2025;
Bevdlkerungszahlen zum Zeitpunkt der Erhebung

Die quantitative Einordnung spiegelt die Erkenntnisse aus der Bestandsaufnahme wider. Grundsétzlich liegt
nahe, dass Hallbergmoos hinsichtlich der Ausstattung tber keine gravierenden Defizite verfiigt. Im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt und gut versorgten Referenzkommunen bestehen allenfalls moderate Po-
tenziale fiir Ergdnzungen bzw. Entwicklungen. Dennoch reichen die vorhandenen Anbieter nicht aus, um
die verfligbare Kaufkraft in der Gemeinde zu binden, wodurch die Zentralitat deutlich unterdurchschnittlich
ausfallt.

5.3 Raumliche Verteilung

Fur die Bewertung der wohnortnahen Versorgung ist die raumliche Verteilung der strukturprdgenden
Lebensmittelmarkte maBgeblich. Als ZielgroBe gilt, dass der GroBteil der Wohnbevélkerung die Grundver-
sorgung nicht nur via Pkw, sondern auch fuBlaufig in angemessener Distanz (ca. 10 Gehminuten) erreichen
kann. Hier sind auch neue Wohngebietsentwicklungen mit zu berlicksichtigen, fur die eine fuBlaufige Ver-
sorgung bereits mit bedacht werden sollte.

Die Versorgung im Vollsortiment ist fiir Hallbergmoos raumlich ausgewogen verteilt. Durch die Anordnung
der Betriebe Edeka in der Ortsmitte (Theresienstralle) und Rewe im Ortsteil Goldach werden die beiden
wesentlichen Siedlungsschwerpunkte der Gemeinde abgedeckt. Legt man die 10-Minuten-Radien lber das
Siedlungsgebiet, ist festzustellen, dass der GrofBteil der Wohnbevdlkerung einen dieser beiden Anbieter
fuBlaufig erreichen kann. Ein differenziertes Bild zeigt sich bei der Analyse der Lebensmitteldiscounter. Die
beiden vorhandenen Anbieter (Penny, Netto) befinden sich in einer peripheren Randlage im Munich Airport
Business Park (MABP). Diese Standorte sind primar auf die dortigen Arbeitsplatze sowie den motorisierten
Einkauf ausgerichtet. Fir die Wohnbevdlkerung liegen diese Markte weitestgehend auBerhalb des fuBlau-
figen Einzugsbereichs.

Daraus resultiert ein raumliches Versorgungsdefizit, bei dem sich lediglich die Vollsortimenter an integrier-
ten Standorten befinden und eine wohnortnahe Versorgung ermdglichen. Die fuBlaufige Erreichbarkeit von
Discount-Angeboten ist flir den iberwiegenden Teil der Bevolkerung hingegen nicht gegeben. Ein Teil des
Siedlungsgebietes im Norden verfligt zudem bislang lber keinerlei fuBldufige erreichbare Versorgungs-
moglichkeit.
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Abbildung 8: FuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragenden Nahversorger in Hallbergmoos
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5.4 Fazit

Zusammenfassend stitzt sich das wohnortnahe Versorgungsangebot in Hallbergmoos in erster Linie auf
leistungsfahige Vollsortimenter in zentralen (Edeka) und integrierten Lagen (Rewe). Der Goldachmarkt tiber-
nimmt als individueller und attraktiver Anbieter, zusammen mit weiteren kleinteiligen Anbietern aus dem
Lebensmittelhandwerk eine Sonderrolle in der lokalen Versorgung und steigert die Versorgungsqualitat
zusatzlich. Dieses Angebot wird durch die Discount-Formate Penny und Netto in vorrangig autokundenori-
entierter Lage ergdnzt, welche vorrangig eine Versorgung flr die umliegenden Beschaftigten des MABP
abbilden und so einen andersgelagerten Versorgungsauftrag tibernehmen.

Vor dem Hintergrund dieses vielfaltigen Besatzes mit unterschiedlichen Betriebstypen und der allgemein
zeitgemaBen bis modernen Angebotsgestaltung ist die Nahversorgung in Hallbergmoos insgesamt als
quantitativ sowie qualitativ angemessen einzustufen. Entwicklungspotenziale sind angesichts der deutlich
unterdurchschnittlichen Zentralitdt von 75 % jedoch im gewissen Umfang vorhanden.

Bei einer Betrachtung der Betreiber ist weiterfiihrend eine Anbieterliicke bei den Lebensmitteldiscoun-
tern festzustellen. Mit Aldi und Lidl sind die beiden umsatzstarksten und kundenseitig haufiger nachge-
fragten Filialisten derzeit nicht im Gemeindegebiet vertreten. Das interne Defizit korrespondiert derzeit mit
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einem hohen Wettbewerbsdruck aus dem Umland. In samtlichen Richtungen befinden sich an den wichti-
gen Verkehrsachsen leistungsstarke Verbundstandorte, welche die fehlenden Betreiber in Kombination mit
weiteren kopplungsaffinen Nahversorgern (u.a. Supermarkt, Drogeriemarkt) abbilden. Aufgrund der guten
verkehrlichen Erreichbarkeit (insb. B 301 und St 2053) ist davon auszugehen, dass die Anbieterliicken durch
gezielte Einkaufsfahrten in die Nachbarkommunen kompensiert werden. Dies resultiert in einer deutlich
unterdurchschnittlichen Zentralitdt, da hohe Kaufkraftabflisse nicht durch Kaufkraftzufliisse kompensiert
werden kénnen.

In raumlicher Hinsicht ist hervorzuheben, dass die Vollsortimenter allesamt an integrierten Standorten
verortet sind und somit eine wohnortnahe Versorgung ermdglichen. Gleichzeitig befinden sich die vorhan-
denen Lebensmitteldiscounter Penny und Netto abseits der wesentlichen Wohngebiete und sind in erster
Linie auf Pkw-Kund*innen ausgelegt. Zur Versorgung im Discount-Segment ist die Bevdlkerung demnach
in groBen Teilen auf die Nutzung eines Pkw angewiesen.

Das Drogeriewarenangebot in Hallbergmoos ist mit einem Drogeriefachmarkt des Anbieters Rossmann in
integrierter Lage angemessen abgedeckt. Daraus ergeben sich keine unmittelbaren Entwicklungspotenziale,
welche Uber eine Modernisierung oder Neustrukturierung des bestehenden Angebots hinausgehen.
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6 Ansiedlungsvorhaben Lidl, HauptstraBBe

6.1 Vorhabenbeschreibung

Gegenstand der weiteren Untersuchung ist ein konkretes Neuansiedlungsvorhaben des Lidl-Lebensmittel-
discounters im Gemeindegebiet von Hallbergmoos. Das Vorhabengrundstiick befindet sich im sidlichen
Siedlungsbereich der Gemeinde (Ortsteil Goldach) an der HauptstraBe. Die Flache schlieBt unmittelbar ost-
lich an den bestehenden Rewe-Markt an und erganzt somit den dortigen Versorgungsstandort.

Die aktuellen Planungen sehen die Errichtung eines modernen Lebensmittelmarktes vor. Die Verkaufsflache
der geplanten Filiale bewegt sich in einer GréBenordnung zwischen 1.400 m? und 1.450 m?. Damit entspricht
das Vorhaben dem aktuellen Betriebstypenkonzept des Betreibers flr zukunftsfahige Standorte. ’

Die verkehrliche Anbindung (Kunden und Anlieferung) ist tiber die Rottmeierstrale vorgesehen. Die Zufahrt
erfolgt somit analog zur ErschlieBung des benachbarten Rewe-Marktes. Durch diese gemeinsame Zufahrts-
situation und die rdumliche Nahe der Baukdrper wird die Entstehung eines funktionalen Verbundstandortes
beglnstigt.

Abbildung 9: Planskizze zum Ansiedlungsvorhaben Lidl an der HauptstraBBe, Hallbergmoos
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Quelle: Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH & Co. KG, 2025

7 Der Planzeichnung liegt laut Aussage der Fa. Lidl eine veraltete Planung mit rd. 1.500 m? zugrunde. Die avisierte Verkaufsflache
wurde zwischenzeitlich auf ca. 1.400-1.450 m? aktualisiert.
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6.2 Mikrostandort Hauptstral3e

Der fur die Ansiedlung des Lidl-Marktes vorgesehene Standort befindet sich im stdlichen Gemeindegebiet
(Ortsteil Goldach) unmittelbar an der zentralen Verkehrsachse Hauptstrae. Das Plangebiet ist im aktuellen
Zustand unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Die Flachenbegrenzung erfolgt im Norden durch
die HauptstraBBe, wahrend im Osten Wohnbebauung anschlieBt. Unmittelbar westlich grenzt der bestehende
Rewe-Supermarkt an, mit welchem sich das Vorhabenareal die Zufahrtssituation teilt. In stdlicher Richtung
erstrecken sich umfangreiche landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das unmittelbare und erweiterte Umfeld des Standortes lasst sich wie folgt charakterisieren:

= Nordlich der HauptstraBBe erstrecken sich ausgedehnte allgemeine Wohngebiete. Ein Kreisverkehr ge-
wabhrleistet die ErschlieBung und fungiert als Verteiler in die nérdlichen Quartiere (u.a. UimenstraB3e). Im
erweiterten nordlichen Umfeld (Bereich Freisinger StraBe / Theresienstralle) befinden sich vereinzelte
Versorgungsangebote (u.a. Rossmann, Backerei, Getrankemarkt). Die ca. 1 km entfernte Ortsmitte mit
Rathaus und Edeka-Markt markiert den zentralen Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde.

= Ostlich des Plangebiets schlieBen sich an die Wohnbebauung auch gewerbliche Nutzungen (u.a. Hotel,
Friseursalon, Kfz-Dienstleistungen) an. Nordlich der HauptstraBe dominieren in diesem Abschnitt eben-
falls Wohnnutzungen, in die sich punktuell versorgungsrelevante Einrichtungen (Sparkasse, Gastrono-
mie) mischen. Mit dem ,Goldachmarkt” ist hier zudem ein kleinteiliger Lebensmittelanbieter verortet.

=  Westlich schliet das Vorhabenareal unmittelbar an den Rewe-Supermarkt (inkl. Backerei und Poststelle)
an. Auch hier ist der Bereich nordlich der StraBenachse durch dichte Wohnbebauung geprégt.

= In siidlicher Richtung bildet die HauptstraBe bzw. die Bebauung an deren Stidseite den Abschluss des
geschlossenen Siedlungskdrpers. Daran schlieBen sich im Umfeld des Vorhabenstandortes weitldufige
Agrarflachen an.

Abbildung 10: Mikrostandort HauptstraBe Hallbergmoos - iibergeordnete Strukturen

7//A Geplante Wohngebietsentwicklung
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2025; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025
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Abbildung 11: Vorhabenstandort und Standortumfeld entlang der HauptstraBBe, Hallbergmoos

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025

Die verkehrliche Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist als sehr gut zu bewerten.
Durch die direkte Lage an der Hauptverkehrsachse ist der Standort aus stlicher und westlicher Richtung
leistungsfahig angebunden. Uber den angrenzenden Kreisverkehr besteht via UlmenstraBe eine direkte Ver-
kntpfung in die nordlichen Wohnquartiere. Zudem gewahrleistet die 6stlich verlaufende Achse Freisinger
StraBe-Theresienstrale eine gute Anbindung an das Ubrige Kernsiedlungsgebiet. Die Grundstiicksdimensi-
onierung ermdglicht die Anlage einer addquaten Stellplatzanzahl. Im Uber&rtlichen Kontext fungiert die
Achse Griinecker StraBe / HauptstraBe als bedeutende Verbindungsroute zwischen der BundesstraBBe B 301
(Anschluss ca. 1,5 km westlich, hier auch S-Bahnhof) und der Stadt Erding im Osten.

Die Anbindung an den OPNV ist durch mehrere Haltestellen im direkten Umfeld gewahrleistet. Die Halte-
stelle ,UImenstraBe” befindet sich in unmittelbarer Ndhe westlich des Plangebiets und wird regelmaBig von
den Buslinien 515, 691 und 698 bedient. Dies sichert eine gute Erreichbarkeit des 6rtlichen S-Bahnhofs, der
Ortsmitte sowie des Umlands.

Durchgangig vorhandene Gehwege entlang der ErschlieBungsstraBen gewahrleisten eine gute fuBlaufige
Anbindung an die benachbarten Wohnquartiere. Fir signifikante Teile des Ortsteils Goldach liegt der Vor-
habenstandort innerhalb eines fuBlaufigen Einzugsbereichs. Somit ist der Standort auch fir nicht-motori-
sierte Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und kann eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion
Ubernehmen.
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Angesichts der Lage direkt an der Hauptverkehrsachse zeichnet sich das Areal durch eine hohe Sichtbarkeit
und Werbewirksamkeit aus. Durch die direkte Nachbarschaft und die gemeinsame ErschlieBung mit dem
Rewe-Supermarkt ist zudem von ausgepragten Verbundeffekten (Kopplungseinkaufe) auszugehen
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7 Einzugsgebiet, Kaufkraft- und Nachfrage-
potenziale

Zur Beurteilung der geplanten Ansiedlung des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Hallbergmoos werden nach-
folgend die wesentlichen Daten zur projektspezifischen Nachfragesituation (Einzugsgebiet, Bevolkerungs-
und Kaufkraftpotenziale) dargestellt.

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelmérkten liegt im taglichen bzw. kurzfristigen Be-
darfsbereich und damit auf der Grundversorgung. Die Absatzreichweite ist daher deutlich niedriger anzu-
setzen als bei Betrieben zur mittel- bis langfristigen Bedarfsdeckung (z.B. Bekleidung, Elektrowaren, M&bel)
und bei groBeren Vertriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (Verbrauchermarkte/SB-Warenhduser mit
ausgepragtem Nonfood-Angebot).

Bei der Abgrenzung des voraussichtlichen Markt- bzw. Einzugsgebietes des Vorhabens sind insbesondere
die nachfolgenden Aspekte zugrunde zu legen:

= Anziehungskraft des Projektvorhabens, basierend auf Lage, Verkaufsflachendimensionierung sowie der
Zugkraft des Anbieters Lidl (SchlieBung einer Betreiberliicke)

= Beriicksichtigung der dichten Wettbewerbsstrukturen im Umland (Freising, Erding, Neufahrn, Ismaning)

= Entfernung zu den jeweiligen Wettbewerbsstandorten, insbesondere dem bestehenden Filialnetz des
Anbieters Lidl

= Die verkehrliche Anbindung (MIV, OPNV, fuBlaufig) unter Beriicksichtigung der lokalen Gegebenheiten.

Unter Zugrundelegung dieser Faktoren kann der Anbieter Lidl am Standort HauptstraBe priméar die Ge-
meinde Hallbergmoos selbst erschlieBen. Angesichts der wettbewerbsintensiven Strukturen im Umland,
mitsamt einem bereits engmaschigen Filialnetz der Anbieter Lidl und dem Hauptwettbewerber Aldi in den
Nachbarkommunen, ist davon auszugehen, dass sich das Kerneinzugsgebiet im Wesentlichen auf das Ge-
meindegebiet beschrankt. Dieser Bereich deckt sich somit mit dem regionalplanerisch definierten Nahbe-
reich sowie dem Marktgebiet Hallbergmoos, wie in Kapitel 4 beschrieben.

Neben der Bestandsbevolkerung ist auch die perspektivische Bevolkerungsentwicklung zu berticksichtigen.
Dabei liegen insbesondere die aktuellen Wohngebietsentwicklungen im Fokus, welche eine relevante Nach-
fragesteigerung induzieren. Diese potenziellen Zuwachse flieBen als perspektivische Kaufkraft in die Bewer-
tung ein.

Fur die Einschatzung der Nachfragesituation fiir das Ansiedlungsvorhaben ist neben der Abgrenzung des
Einzugsgebiets auch die projektrelevante Kaufkraft fiir das Einzugsgebiet heranzuziehen. Die Basis der
Berechnung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus stellen die jeweiligen durchschnittlichen Konsum-
ausgaben flr Deutschland dar. Nach cima-Berechnungen liegen diese Ausgaben fiir den Lebensmittelbe-
reich bei ca. 2.827 € pro Jahr und Person. Unter Berlicksichtigung des vorhandenen ortlichen Kaufkraftni-
veaus im Einzugsgebiet wird dieser Wert auf die lokalen Rahmenbedingungen angepasst. Unter Zugrunde-
legung der Bevdlkerungszahlen sowie der regionalisierten Pro-Kopf-Ausgaben im Lebensmittelbereich lasst
sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential berechnen. Das Kaufkraftpotential stellt die Geldmenge
dar, die dem Einzelhandel im abgegrenzten Einzugsgebiet theoretisch zur Verfligung steht. Fir den pro-
jektrelevanten Lebensmittelbereich ergibt sich fiir das Kerneinzugsgebiet von Lidl ein Kaufkraftpotenzial
i.H.v. insgesamt 38,2 Mio. € jahrlich.

Angesichts der Bedeutung von Hallbergmoos als Arbeitsplatzstandort mitsamt hohem Einpendleriber-
schuss sowie der verkehrsgiinstigen Lage des Vorhabens an der Hauptverkehrsachse ist ergdnzend von
relevanten Umsatzanteilen durch Streukundschaft auszugehen. Diese Gruppe setzt sich primér aus
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Berufspendlern und Durchgangsverkehr zusammen, die den Standort fir Kopplungseinkdufe nutzen. Dabei
handelt es sich zum groBen Teil um Arbeitnehmende, welche den Markt wahrend der Heimfahrt aufsuchen
werden. Fur Beschéaftigte im MABP als wichtiger Arbeitsplatzstandort liegt das Vorhabenareal zwar etwas
abgelegen, kann angesichts der Attraktivitdt der und guten Anfahrbarkeit dennoch eine Anziehungskraft
ausstrahlen. Da sich diese Kaufkraftzuflisse rdumlich nicht eindeutig zuordnen lassen, werden sie im Rah-

men von Streueffekten berticksichtigt.

Abbildung 12: Einzugsgebiet des Planvorhabens in Hallbergmoos

.../\ ‘\(7 S .'/c.l‘.;.‘,w'm [ /_/_F‘/ J
{ e seersy ,Clemensénger” [~ |
by R B e ,,/_(«\ \‘

Oberding | Erding |

,,Erding Park”

L — {E .lem

5
{
Cching
(J !
-

/‘

Garching bei

} Fischerhauger / = —
Munchen /
/ “ g : A
\ / &\ Kerneinzugsgebiet

/ (Gemeinde Hallbergmoos)
@ 44'.,. demns -

/

| - Streukund*innen
5/ e e

!

Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2025, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025

&
K\;// ‘\f"‘w G’j )(

\Q

28



Nahversorgungsanalyse Hallbergmoos 2025, CIma_
inkl. Untersuchung Ansiedlungsvorhaben Lidl, HauptstraBBe

8 Umsatzprognose und -herkunft

8.1 Vorbemerkungen

Die Umsatzherkunft des Planvorhabens lasst sich zunachst grundsatzlich in unterschiedliche Gruppen auf-
teilen:

= Umsatze, die durch die Bewohner*innen im Kerneinzugsgebiet generiert werden, also in Hallbergmoos
selbst,

= perspektivische Kaufkraft, die aus den Wohngebietsentwicklungen im Kerneinzugsgebiet kiinftig zusatz-
lich zur Verfligung steht

= sowie Streuumsatze, die von auBerhalb des Einzugsgebiets gebunden werden und primér pendelnde
Beschéftigte umfassen. Hinzu kommen Zufallskunden und Durchgangsverkehre sowie nachgeordnet
Kund*innen aus benachbarten Ortsteilen.

Wie hoch die jeweiligen Umsatzanteile sind, richtet sich danach, welche Marktanteile der Betrieb im jewei-
ligen Bezugsraum erzielen kann.

Zur Herleitung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des geplanten Lidl-Lebensmittelmarkts wird das
Marktanteilkonzept verwendet. Dieses Modell bestimmt das maximal am Standort zu erwartende Umsatz-
volumen anhand der erzielbaren Marktanteile im Einzugsgebiet. Neben der Ermittlung der zu erwartenden
Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich mit dem Marktanteilkonzept auBerdem die perspektivi-
sche Umsatzherkunft herleiten. Somit kann mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes der Frage nachgegangen
werden, ob das Planvorhaben vornehmlich der Nahversorgung des Kerneinzugsgebietes und damit des
naheren Umfeldes dient oder eine deutlich darliberhinausgehende Versorgungsfunktion einnimmt.

Es gilt in einem ersten Schritt zu eruieren, in welchem Umfang der erweiterte Lidl-Markt am Standort Haupt-
straBe mit einer VerkaufsflichengréBe mit bis zu 1.450 m? Teile des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials
binden kann. Hierbei werden die maximal fir mdgliche Betreiber realistisch darstellbaren Marktanteile zu-
grunde gelegt. Als Grundlage fiir die Bewertung der bindungsfahigen Kaufkraft dienen zusammenfassend
folgende EinflussgréBen:

= Attraktivitdt des Standortes und Mdglichkeit von Kopplungseffekten mit weiterem Handel im Umfeld
= Entfernungen bzw. Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsument*innen zum Einkaufsstandort

= Qualitat der verkehrlichen Anbindung

= Pendler*innenverflechtungen

= Subjektive bzw. mentale sowie naturrdaumliche Barrieren

= Attraktivitét der konkurrierenden Einkaufsorte

= die konkurrierende Ausstattung im Kern- bzw. erweiterten Einzugsgebiet

Als erste Orientierung fiir die anzunehmenden Marktanteile kdnnen dariiber hinaus die durchschnittlichen
Marktanteile nach Betriebsformen im jeweiligen Branchenbereich dienen (vgl. Abbildung 8). So erzielen im
Lebensmittelbereich im gesamtdeutschen Durchschnitt Anbieter aus dem Lebensmitteldiscount ca. 45 %
der Marktanteile. Weitere ca. 42 % verteilen sich auf den Betriebstyp Supermarkt, inkl. der Formate der
groBen Supermarkte Rewe Center und E-Center. Die restlichen Anteile entfallen auf SB-Warenhduser (ca.
10 %) und Ubrige Lebensmittelgeschafte (ca. 2 %). Diese aufgefliihrten Marktanteile beziehen sich allerdings
auf den gesamtdeutschen Durchschnitt und sind bei lokaler Betrachtung stark abhangig vom vorhandenen
Besatz. In der Einzelbetrachtung kdnnen die tatsachlichen Werte daher zum Teil deutlich abweichen. Somit
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dienen diese Werte lediglich als erste Orientierung in der Bewertung und werden von der cima auf Basis
der jeweiligen Situation im Untersuchungsgebiet einzelfallbezogen abgewogen und eingewertet.

Abbildung 13: Marktanteile der Betreiber im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025 nach: EHI Retail Institute 2024

Wesentlich ist in diesem Zusammenhang auch festzuhalten, dass das sog. ,One-Stop-Shopping” bei den
Kund*innen insbesondere im Hinblick auf den groBeren Wocheneinkauf besonderen Anklang findet. Das
bedeutet, dass Standorte, die einen Mix aus unterschiedlichen Betriebstypen aus dem Nahversorgungsbe-
reich anbieten (u.a. Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogerie, Biomarkt), aus Griinden der Kopp-
lungseffekte vorrangig aufgesucht werden und entsprechend hohe Marktanteile erzielen kénnen.

8.2 Umsatzprognose und -herkunft

Fur den untersuchten Lidl-Lebensmitteldiscounter am Vorhabenstandort (geplante Verkaufsflache maximal
ca. 1.450 m?) wird anhand des Marktanteilkonzeptes eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 11,0 Mio. € p.a.
prognostiziert. Dieser Wert setzt sich aus dem Umsatz mit Lebensmitteln im Kerneinzugsgebiet Hallberg-
moos (ca. 7,7 Mio. €), den zuflieBenden Streuumsatzen (ca. 1,5 Mio. €) sowie den Umsatzen aus dem Non-
Food-Randsortiment (ca. 1,8 Mio. €) zusammen.

Im Kerneinzugsgebiet, also der Gemeinde Hallbergmoos selbst, kann ein Lidl-Lebensmitteldiscounter nach
gutachterlicher Schatzung einen Marktanteil in Hohe von ca. 20 % erzielen. Trotz der hohen Wettbewerbs-
dichte (Penny, Netto, Edeka, Rewe) fehlt im Gemeindegebiet bislang einer der beiden leistungsstarken
Marktfihrer Lidl oder Aldi (ehemals ,Hard-Discounter”). Die hohe eigenstandige Zugkraft des Anbieters Lidl
trifft auf diese bislang ungedeckte Nachfrage. Unterstltzt durch den Verbundeffekt mit dem benachbarten
Rewe-Supermarkt entsteht ein attraktiver Versorgungsstandort ("One-Stop-Shopping"). In Summe ist das
Vorhaben geeignet, bislang ins Umland abflieBende Kaufkraft effektiv zurlickzugewinnen und am Standort
zu binden.

Fur die prognostizierten Bevolkerungszuwachse aus den neuen Wohngebieten wird ein analoger Markt-
anteil angenommen. Aus dem Zuwachspotenzial (ca. 0,9 Mio. € p.a.) kann der Markt demnach weitere rund
0,2 Mio. € an Umsatz generieren.

Ein relevanter Anteil des Umsatzes wird durch Kaufkraft von auBerhalb des Kerneinzugsgebiets generiert.
Diese sogenannten Streuumsitze lassen sich raumlich nicht scharf abgrenzen und speisen sich vorrangig
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aus den intensiven Pendlerverflechtungen (Arbeitsstandort Hallbergmoos), dem Durchgangsverkehr auf der
HauptstraBe sowie touristischen Mitnahmeeffekten (Geschéftsreisende/Hotellerie). Dieser Umsatzanteil be-
lauft sich nach gutachterlicher Schatzung auf ca. 1,5 Mio. € p.a.

Ergdnzend erwirtschaften Discounter relevante Umsatze mit wechselnden Aktionswaren verschiedener Sor-
timente im Non-Food-Bereich. Dieser Randsortimentsanteil wird mit ca. 1,8 Mio. € p.a. in die Gesamtprog-
nose eingestellt.

Der nachfolgenden Tabelle ist eine Ubersicht (iber die Aufteilung der Marktanteile und die Herkunft des
Umsatzes des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Hallbergmoos zu entnehmen.

Tabelle 4: Umsatzprognose fiir einen Lidl-Lebensmitteldiscounter in Hallbergmoos

Kaufkraft

Lebensmittel Marktanteil
Hallbergmoos ca. 37,3 Mio. € p.a. ca.20 % ca. 7,5 Mio. € p.a.
- neue Wohngebiete ca. 0,9 Mio. € p.a. ca. 20 % ca. 0,2 Mio. € p.a.
Einzugsgebiet gesamt ca. 7,7 Mio. € p.a.
Streuumsatze ca. 1,5 Mio. € p.a.
Summe Lebensmittel ca. 9,2 Mio. € p.a.
Randsortimente* ca. 1,8 Mio. € p.a.
GESAMT ca. 11,0 Mio. € p.a.

CIMA Beratung + Management GmbH, 2025; Rundungsdifferenzen moglich
* z.B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Schreibwaren, Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Zooartikel, Schnittblumen

Mit einem Umsatz in der dargestellten GroBenordnung ist der geplante Lidl-Lebensmitteldiscounter als
leistungsfahig einzustufen. Der Gesamtumsatz mit ca. 11,0 Mio. € p.a. bewegt sich deutlich Gber den durch-
schnittlichen Filialleistungen des Anbieters (rd. 9,9 Mio. € p.a.). Angesichts der Gberdurchschnittlichen Kauf-
kraft in Hallbergmoos, der Alleinstellung des Anbieters (bislang kein Lidl oder Aldi vor Ort) sowie der Lage
an einer hochfrequentierten Hauptverkehrsachse ist dieser Umsatz als realistisch und marktgerecht zu be-
werten.

Die errechnete Flichenproduktivitit (ca. 7.600 €/m®) liegt unter dem im Hahn-Report ausgewiesenen
Durchschnittswert (ca. 10.408 €/m?). Dieser unterdurchschnittliche Wert ist in erster Linie der iberdurch-
schnittlichen Verkaufsfliche geschuldet. Mit bis zu 1.450 m? liegt das Planvorhaben iiber dem gesamtdeut-
schen Durchschnittswert von Lidl (942 m?), welches auch kleinflichige Bestandsméarkte umfasst. Das ge-
plante Vorhaben entspricht hingegen dem aktuellen Betriebskonzept (Verkaufsflache iber 1.400 m?). Diese
modernen Méarkte zeichnen sich durch breitere Gange, niedrigere Regalhdhen und groBziigigere Frische-
bereiche aus. Durch die deutlich groBere Flache verteilt sich der Umsatz auf mehr Quadratmeter, was rein
rechnerisch zu einer geringeren Flachenproduktivitat fiihrt, ohne dass dies eine schwache Umsatzleistung
bedeutet.
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9 Prifung der stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Vertraglichkeit

Fur das geplante Ansiedlungsvorhaben von Lidl in Hallbergmoos ist nachfolgend zu priifen, ob dadurch
negative Auswirkungen auf die aktuelle oder kiinftige Struktur der Ortsmitte oder die weitere Nahversor-
gungsstruktur in Hallbergmoos zu erwarten sind. Zudem werden aufgrund der bestehenden Einkaufsver-
flechtungen auch die Angebotsstrukturen im Umland berticksichtigt.

9.1 Vorbemerkungen

Unter Berlcksichtigung der prognostizierten Umsatzleistung in Hohe von ca. 11,0 Mio. € p.a. fir den ge-
planten Lidl-Lebensmitteldiscounter ist davon auszugehen, dass als Folge Umsatzumverteilungen in Hall-
bergmoos und in der Umgebung zu erwarten sind. Dabei gilt es zu tberprifen, ob diese aus versorgungs-
struktureller sowie stadtebaulicher Sicht vertréglich sind.

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswirkungen geht
die cima von einem realitatsnahen worst-case-Ansatz aus. Dieser legt — unter Berlicksichtigung der markt-
analytischen Bedingungen (Wettbewerbssituation im Umfeld, Standortlage etc.) — den theoretisch maximal
zu erwartenden Umsatz zugrunde, der aus Gutachtersicht am Vorhabenstandort vom zu untersuchenden
Planvorhaben generiert werden kann. Auf dieser Grundlage sind die theoretisch maximal zu erwartenden
Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum zu simulieren.

Stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit und Entwicklung der Innenstadt bzw.
Ortsmitte als zentralen Versorgungskern der Standortkommune, weitere zentrale Versorgungsbereiche
oder anderer Orte im Untersuchungsgebiet sind i.d.R. dann anzunehmen, wenn in Folge der Realisierung
des Planvorhabens ein Umsatzverlust bei Sortimenten des Innenstadt- oder Nahversorgungsbedarfs von
mehr als 10 % zu vermuten ist.® Zu beachten ist, dass nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Auswir-
kung darstellt, denn die Reduzierung von Umsatzen in bestehenden Wettbewerbslagen allein ist baupla-
nungsrechtlich irrelevant. Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,stadtebauliche
Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen wie Verddung
einer Innenstadt/Ortsmitte, Unterversorgung der Bevolkerung etc.).

Die cima, wie auch viele andere Expert*innen, hilt die alleinige Orientierung an einem Grenzwert
grundsitzlich fiir problematisch und plédiert fiir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten
auBer dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die Bewertung der stiadte-
baulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen werden. Die Umverteilungen miissen in ei-
ner Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung weiterer relevanter Kriterien (z.B. Vorschadigung
des zentralen Versorgungsbereiches, Leistungsfahigkeit der Betriebe, Betroffenheit von Leitbetrie-
ben etc.) standortgerecht eingeordnet und bewertet werden.® Daraus kann sich ergeben, dass Um-
satzverlagerungen bereits bei weniger als 10 %, aber ggf. auch erst bei mehr als 10 % stadtebaulich
relevante Auswirkungen nach sich ziehen kénnen.®

8  Siehe hierzu u.a. auch: VGH Mannheim, U. v. 07.11.2017 - 5 S 1003/16 —, juris Rn. 62; BayVGH, U. v. 13.12.2011 - 2 B 07.377 —, juris
Rn. 42; OVG Koblenz, U. v. 25.04.2001 — 8 A 11441/00 —, juris Rn. 107; OVG Munster, U. v. 06.06.2005 — 10 D 155/04.NE —, juris Rn.
197; in diese Richtung auch: BVerwG, B. v. 22.12.2009 — 4 B 25/09 -, juris Rn. 7.

®  Vgl. BVerwG, U. v. 11.10.2007 - 4 C 7/07 —, juris Rn. 24.

1 vgl. VGH Mannheim, U.v. 20.12.2011 - 8 S 1438/09 —, juris Rn. 60; OVG Munster, U. v. 01.02.2010 - 7 A 1635/07 —, juris Rn. 100 f.
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Die cima sieht jegliche quantitative Bewertung nur im Zusammenhang mit einer qualitativen Einschatzung
der stadtebaulichen Situation als sinnvoll an. Daher wurden die im Wettbewerb zum Vorhaben stehenden
Standorte und zentralen Versorgungsbereiche untersucht. Zu den dort angewandten Bewertungskriterien
gehdren insbesondere die Fragen, ob es sich bei den zu untersuchenden zentralen Versorgungsbereichen
um vorgeschadigte oder stabile Bereiche handelt’ und ob das Vorhaben die Funktionsféhigkeit der Zentren
beeintrachtigen kann.

Die im nachfolgenden Kapitel dargestellten Umsatzverlagerungswerte stellen immer Maximalwerte im
Sinne eines realitdtsnahen worst-case-Ansatzes dar, der spezifische Unternehmerreaktionen der Wettbe-
werber (z.B. Anderung der Positionierung, Sortimentsanpassungen, Modernisierungen, Marketing etc.) im
Sinne eines verhaltenstheoretischen Ansatzes nicht berticksichtigt. Fiir die Entscheidung einer Betriebsauf-
gabe, -verlagerung oder Anderung wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuchten Vorhaben
unabhangige, interne wie externe Faktoren eine zuséatzliche Rolle (z.B. Standortfaktoren, Unternehmens-
nachfolge, Standortpolitik etc.).

9.2 Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse

Es ist davon auszugehen, dass als Folge einer Ansiedlung von Lidl in Hallbergmoos Umsatzumverteilungen
innerhalb des Untersuchungsgebietes stattfinden werden. Fiir die Wirkungsanalyse wird ein realitdtsnaher
worst-case-Ansatz zugrunde gelegt, sodass eine Uberpriifung hinsichtlich der maximal zu erwartenden Aus-
wirkungen des Vorhabens erfolgen kann.

Gemal angewandtem Marktanteilkonzept kann Lidl in Hallbergmoos voraussichtlich eine Umsatzleistung
in Hohe von ca. 11,0 Mio. € p.a. erzielen. Der weit (iberwiegende Teil dieser Umséatze entfallt erwartungsge-
maB auf den Lebensmittelbereich. Erfahrungsgemaf belauft sich dieser Anteil auf mindestens 80 bis 85 %.

Ein ergdnzender Umsatzanteil entfallt hingegen auf typische Randsortimente und Aktionswaren. Dabei han-
delt es sich teils um nahversorgungsrelevante Sortimente (Drogeriewaren, Zooartikel, Zeitschriften), teils
um innenstadtrelevante oder sonstige Sortimente (u.a. Bekleidung, Elektronik, Haushaltswaren, Heimwer-
kerbedarf), die meist im wochentlichen Wechsel als Aktionsware angeboten werden.

Fur das Vorhaben wird im Hauptsortiment Lebensmittel ein Umsatz von ca. 9,2 Mio. € p.a. prognostiziert,
weitere ca. 1,8 Mio. € entfallen auf Randsortimente.

Tabelle 5: Umsatzstruktur des Ansiedlungsvorhabens Lidl in Hallbergmoos

Kiinftiges Umsatzvolumen p.a.

Lebensmittel ca. 9,2 Mio. €
Sonstige Randsortimente/ Aktionswaren* ca. 1,8 Mio. €
GESAMT ca. 11,0 Mio. €

*z.B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Zooartikel, Schnittblumen sowie wechselnde Aktions-
waren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025; Rundungsdifferenzen maglich

Die Umsatzerwartung in den sonstigen Randsortimenten (ca. 1,8 Mio. € p.a.) verteilt sich auf eine Vielzahl
unterschiedlicher Warengruppen. Diese werden teils dauerhaft (u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Haushalts-
waren, Schreibwaren) sowie teils saisonal in Form von Aktionswaren angeboten werden (z.B. Dekorations-
waren, Elektronikwaren, Sportartikel, Bekleidung).

" Vgl. hierzu auch entsprechende Bewertungen in Kap. 3

33



Nahversorgungsanalyse Hallbergmoos 2025, CIma_
inkl. Untersuchung Ansiedlungsvorhaben Lidl, HauptstraBBe

Wettbewerbsseitig stehen hierbei primar andere Lebensmittelmarkte mit ahnlichen Randsortimentsstruk-
turen (z. B. Penny, Netto, Rewe) in Konkurrenz. Spezialisierte Fachgeschéafte und Fachmarkte sind nur nach-
geordnet betroffen, da der Discounter meist ein génzlich anderes Preis- und Qualitatsniveau bedient (Mit-
nahmeartikel vs. Fachberatung). Fiir die Umsatzumverteilungen in den Randsortimenten kann aus gut-
achterlicher Sicht angenommen werden, dass diese in erster Linie die gleichen Betriebstypen betreffen, wie
im Lebensmittelsegment.

Aufgrund der starken Fragmentierung des Umsatzes auf zahlreiche Teilbranchen (z. B. entfallen rechnerisch
nur geringe Betrdge auf das einzelne Segment Bekleidung oder Elektronik) fallen die einzelbetrieblichen
Effekte auBerst gering aus. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Fachanbietern, aus denen ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen (z. B. Betriebsaufgaben) resultieren konnten, sind durch die Randsorti-
mente nicht zu erwarten.

Fir das gesamte Projektvorhaben ist demnach zu priifen, ob durch den neu am Standort generierten Le-
bensmittelumsatz i.H.v. ca. 9,2 Mio. € p.a. negative Auswirkungen auf die Versorgungsqualitat und die stad-
tebauliche Entwicklung in den zentralen Versorgungsbereichen sowie den sonstigen Nahversorgungslagen
im Untersuchungsgebiet oder darliber hinaus ausgeldst werden.

9.3 Erlauterung zur Umsatzumverteilung und Wirkungsanalyse

Das Planvorhaben zur Ansiedlung von Lidl am Standort HauptstraBe in Hallbergmoos wiirde in erster Linie
eine Verlagerung von Kund*innenfrequenzen innerhalb des definierten Untersuchungsraums (vgl. Kap. 3)
zur Folge haben. Daher ist abzuwagen, inwieweit der bestehende Einzelhandel innerhalb des raumlich de-
finierten Bereiches durch Frequenzverluste und Umsatzumverteilungseffekte tangiert ware.

Von welchen Standorten der Umsatz des Planvorhabens abgezogen wird und wie sich die Umsatzumver-
teilungsquoten rechnerisch im Untersuchungsraum genau darstellen, ist in Tabelle 9 aufgefiihrt. Grundséatz-
lich gilt: Hauptwettbewerber des Vorhabens von Lidl stellen die betriebstypengleichen bzw. -dhnlichen Le-
bensmitteldiscounter und -supermarkte sowie SB-Warenhauser mit einem umfassenden, breit aufgestellten
Lebensmittelangebot dar, deutlich nachgeordnet auch die spezialisierten Getrankemarkte.

Die Grundlage der Umverteilungsbetrachtung bildet ein annahmebasiertes Prognosemodell. Auf Basis de-
taillierter Betrachtungen vor Ort werden Kriterien zum Einkaufs- und Ausgabeverhalten der Kund*innen im
Raum bewertet und durch das Planvorhaben hervorgerufene Verdnderungen eingeschatzt. Diese maximal
am Standort erzielbare Kaufkraftbindung ist stark von den Wettbewerbsstrukturen im Umfeld abhangig.

Neben den Standortfaktoren am Vorhabenstandort sind als wichtige Kriterien fiir die Bewertung der bin-
dungsfahigen Kaufkraft folgende EinflussgréBen zu nennen:

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

= Qualitat der verkehrlichen Anbindung,

= Pendelverflechtungen,

= subjektive bzw. mentale Barrieren,

= naturrdumliche und infrastrukturelle Barrieren,

= Lage und Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte,

= die konkurrierende Ausstattung innerhalb sowie angrenzend an das Einzugsgebiet.

Das auf den genannten Annahmen basierende Prognosemodell stellt demnach ein v.a. qualitatives sowie in
Teilen quantitatives Raum-Zeit-Modell bzw. Gravitationsmodell zur Einschatzung bestehender bzw. zukiinf-
tiger Einkaufsbeziehungen dar. Im Nachfolgenden sind die Umsatzumverteilungseffekte der relevanten Sor-
timente dargestellt.
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Tabelle 6: Umsatzumverteilungseffekte eines Lidl-Lebensmitteldiscounters in Hallbergmoos

Bestandsum-
satz in Mio. €

p-a.

Umverteilung in Umverteilung Wettbewerber

Mio. € p.a. anteilig

Hallbergmoos

Ortsmitte 79-80 ca.08 ca. 10 % Edeka

Integrierte Lagen 132-133 ca.09 ca.7%  Rewe, Goldachmarkt

MABP 75-76 ca. 14 ca. 19 % Penny, Netto
Ismaning* 16,2 - 16,3 ca. 1,6 ca. 10 % Aldi, Lidl, Denn’s
Neufahrn b. Freising* 32,1-322 ca. 1,7 ca.5% Aldi, Lidl, Penny
Erding (Erding-Park) 74,0 - 741 ca. 1,2 ca. 2% | Aldi, Lid, Kaufland, Hit
Freising (GE Clemensanger) 18,4 - 18,5 ca.0,9 ca.5% GE ,Clemensanger”
auBBerhalb (Streueffekte) ca. 0,7 n.n.
Umverteilung GESAMT ca. 9,2

n.n. = nicht nachweisbar; Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2025; Rundungsdifferenzen moglich
*relevante Wettbewerbsstandorte in verkehrsgiinstiger Lage

Insgesamt werden durch das Ansiedlungsvorhaben am Standort Hauptstrale in Hallbergmoos jéhrlich ca.
9,2 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich erwirtschaftet. Diese werden kiinftig zu Lasten anderer Anbieter im
Untersuchungsraum erzielt. Das Vorhaben wurde im Sinne einer realitdtsnahen worst-case-Betrachtung be-
wertet. Entsprechend stellen die prozentual dargestellten Umverteilungen die maximal méglichen Umver-
teilungseffekte/-auswirkungen dar.

Aus gutachterlicher Sicht ist davon auszugehen, dass sich die Wettbewerbsauseinandersetzungen, welche
unmittelbar durch die Ansiedlung des Lidl-Lebensmitteldiscounters ausgeldst werden, sowohl auf Anbieter
in Hallbergmoos sowie auf attraktive Versorgungsstandorte im Umland verteilen. Hierbei sind vornehmlich
hinsichtlich Erreichbarkeit/ Anfahrbarkeit und Angebot vergleichbare Standorte betroffen, also vorrangig
Lebensmitteldiscounter in Pkw-orientierter Lage. Die Umverteilungen in den verschiedenen Angebotslagen
in Hallbergmoos gestaltet sich im Detail wie folgt:

= Die Ortsmitte von Hallbergmoos (Bereich Theresienstrafe) Gibernimmt mit dem vorhandenen Besatz
eine zentrale Versorgungsfunktion fiir das gesamte Gemeindegebiet. Pragend ist hier der Edeka-Markt
als leistungsfahiger Vollsortimenter sowie erganzend kleinteilige Fachgeschafte (Backerei, Metzgerei).
Die Wettbewerbsintensitat zwischen dem geplanten Lidl-Discounter im Siiden und der Ortsmitte wird
als moderat eingeschatzt. Dies begriindet sich primar durch die unterschiedliche Ausrichtung der An-
bieter. So positioniert sich Lidl primér auf Preissensibilitdt und Convenience, wahrend sich die Anbieter
in der Ortsmitte Uber Frische, Beratung und Markenvielfalt profilieren. Im Lebensmittelbereich sind ge-
genuber den Anbietern in der Ortsmitte Umsatzumverteilungen in Hohe von ca. 0,8 Mio. € p.a. zu
erwarten, was einer Umverteilungsquote von ca. 10 % entspricht. Angesichts der hohen Leistungsfahig-
keit des Magnetbetriebs Edeka und der funktionalen Unterschiede ist eine Gefdhrdung des wichtigen
Versorgungsstandortes nicht abzuleiten. Der Ankerbetrieb Edeka kann angesichts der Kopplungsmog-
lichkeiten in der Ortsmitte auch zukiinftig seine Versorgungsrolle ausiiben. Negative versorgungsstruk-
turelle oder stddtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte sind in der Folge
nicht zu erwarten.

= Weitere relevante Umsatzumlenkungen, ausgeldst durch das Planvorhaben beziehen sich auf die inte-
grierten Lagen in Hallbergmoos. Zu benennen sind hier in erster Linie der unmittelbar an das Vorhaben
angrenzende Rewe-Supermarkt sowie der Goldachmarkt. Durch die direkte rdumliche Nachbarschaft ist
beim Rewe-Markt von einer splirbaren Kundenumorientierung auszugehen. Die Umsatzumverteilungen
belaufen sich auf ca. 0,9 Mio. € p.a, was ca. 7 % des Bestandsumsatzes entspricht. Trotz dieser
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rechnerischen Abfliisse liberwiegen an diesem Standort die positiven Synergieeffekte. Durch die ge-
meinsame ErschlieBung entsteht ein leistungsstarker Verbundstandort (,One-Stop-Shopping”), der die
Kundenfrequenz am Standort insgesamt erhéht. Die Umverteilung stellt sich somit primar als funktionale
Arbeitsteilung zwischen Vollsortimenter und Discounter dar. Bestandsgefdhrdende Auswirkungen auf
den Rewe-Markt sind aufgrund dessen moderner Ausrichtung und hohen Leistungsfahigkeit auszu-
schlieBen. Gegenliber dem Goldachmarkt im Osten der HauptstraBe ist bereits von einer deutlich gerin-
geren Umsatzumverteilung auszugehen. Als kleinflachiger, qualitats- und serviceorientierter Fachhandel
spricht er eine spezielle Zielgruppe an und steht mit dem preisorientiertem Lebensmitteldiscount nur
nachgeordnet im Wettbewerb. Eine SchlieBung des Anbieters aufgrund des Ansiedlungsvorhabens von
Lidl ist nicht zu erwarten.

Die anteilig starksten Umverteilungseffekte innerhalb der Gemeinde werden gegeniber den Standorten
im Munich Airport Business Park (MABP) wirksam. Hiervon sind die dort ansassigen Discounter Penny
und Netto betroffen. Beim geplanten Lidl-Markt handelt es sich um einen betriebstypengleichen Anbie-
ter mit sehr hoher Kundenakzeptanz. In Kombination mit der wohnortnahen Lage des Vorhabenstan-
dortes mit direkten Kopplungsmdglichkeiten ist von einer relevanten Verlagerung von Versorgungsein-
kaufen auszugehen. Die Umsatzumverteilung wird auf ca. 1,4 Mio. € p.a. prognostiziert. Dies entspricht
einer Quote von ca. 19 % des Bestandsumsatzes, weshalb auf einzelbetrieblicher Ebene negative Aus-
wirkungen bis hin zu einer Betriebsaufgabe nicht ganzlich auszuschlieBen sind. Da sich diese Markte in
einem gewerblich gepragten Areal ohne stadtebauliche Versorgungsfunktion fir Wohngebiete befin-
den, sind selbst bei spirbaren einzelbetrieblichen EinbuBen keine negativen stadtebaulichen Folgen im
Sinne einer Beeintrachtigung schitzenswerter Zentren abzuleiten. Eine SchlieBung beider Betriebe am
Standort MABP erscheint aus gutachterlicher Sicht unwahrscheinlich, wodurch auch die arbeitsplatznahe
Versorgung am Birostandort selbst bei SchlieBung eines Betriebes im worst-case weiterhin gewahrleis-
tet bleiben wirde.

Ein bedeutender Anteil der Umsatzumverteilung wird durch Riickgewinnung von derzeit abflieBender Kauf-
kraft aus dem Umland erzielt. Die konkrete Verteilung gestaltet sich dabei wie folgt:

Wesentliche Umsatzanteile werden perspektivisch zulasten der Anbieter in der stdlichen Nachbarge-
meinde Ismaning erzielt. Betroffen sind hier vorrangig die verkehrsglinstig an der B 301 gelegenen
Markte (Lidl, Aldi). Diese binden derzeit aufgrund der Pendlerstrome im unmittelbaren Standortumfeld
signifikante Kaufkraftanteile aus Hallbergmoos. Es wird eine Umverteilung von ca. 1,6 Mio. € p.a. prog-
nostiziert. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um die Rickholung von Kaufkraftabflissen. Die Ismanin-
ger Markte verfligen Uber ein starkes eigenes Einzugsgebiet und stellen sich als duBert leistungsfahig
dar. Selbst angesichts der abwagungsrelevanten Umverteilungsquote im Bereich von ca. 10 % sind keine
negativen Auswirkungen auf die Versorgungssituation in Ismaning zu erwarten.

Die nominell hdchste Umverteilung im Umland entféllt auf die Gemeinde Neufahrn b. Freising, insbe-
sondere auf das Gewerbegebiet Eching-Ost / Neufahrn mit seiner hohen Dichte an Lebensmittelanbie-
tern (Lidl, Aldi, Netto). Dieser Standort stellt mit den modernen, teils groBflachigen Markten aus dem
Lebensmittel- und Drogeriewarensegment einen attraktiven Einkaufsstandort fiir Neufahrn und das Um-
land inklusive Hallbergmoos dar. Entsprechend ist auch hier mit einer Riickorientierung der Kundschaft
mit Umsatzumverteilungen in Héhe von ca. 1,7 Mio. € p.a. zu rechnen. Da diese Umverteilung auf zahl-
reiche leistungsstarke, groBflachige Anbieter verteilt wird, sind infolge der moderaten Umverteilungs-
quote von 5 % keine negativen stadtebaulichen Folgen fiir Neufahrn abzuleiten.

Gegenuber den groB3flachigen Verbundstandorten der Nahversorgung in Freising (Schwerpunkt Cle-
mensédnger) werden ebenfalls Riickgewinnungseffekte wirksam. Diese belaufen sich auf ca. 0,9 Mio. €
p.a. Die Auswirkungen bewegen sich angesichts der Vielzahl an leistungsfahigen Anbietern einzelbe-
trieblich auf einem unbedenklichen Niveau. Auch gegeniiber dem Einkaufsstandort Erding (u.a. West
Park, Erding Park) ist mit ca. 1,2 Mio. € p.a. eine relevante Umsatzumverteilung anzunehmen. Diese

36



Nahversorgungsanalyse Hallbergmoos 2025, CIma .
inkl. Untersuchung Ansiedlungsvorhaben Lidl, HauptstraBBe

Standorte fungieren mit der hohen Konzentration unterschiedlicher Sortimente und Betriebstypen als
Uberregionale Magneten. Durch das neue Angebot in Hallbergmoos werden insbesondere Fahrten fiir
die Grundversorgung reduziert. Relativ gesehen fallen diese Umsatze angesichts der enormen Gesam-
tumsatzleistung der beiden Oberzentren gering aus. Negative stadtebauliche Effekte sind ausgeschlos-
sen.

= Ein Anteil von ca. 0,7 Mio. € p.a. wird zudem zulasten von Anbietern auBerhalb der explizit genannten
Standortlagen sowie im diffusen Marktgebiet (Streuumsatze inkl. Zufallskundschaft, Pendler aus weite-
ren Richtungen) erzielt. Diese Umlenkungen verteilen sich weitrdumig auf zahlreiche Wettbewerber und
liegen einzelbetrieblich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch das Ansiedlungsvorhaben von Lidl in Goldach in Hallberg-
moos sowie dem Umland keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die ver-
brauchernahe Versorgung im baurechtlichen Sinne ausgeldst werden.

Die Umsatzumverteilungen in H6he von insgesamt ca. 9,2 Mio. € im Lebensmittelbereich speisen sich gro-
Ben Teilen aus der Rickgewinnung von Kaufkraft, die derzeit mangels geeigneten Angebots (moderne,
groBflachiger Lebensmitteldiscounter der Marktfihrer Lidl oder Aldi) in die Umlandkommunen abflieBt. In-
nerhalb der Gemeinde Hallbergmoos sind primar die Discounter im Gewerbegebiet (MABP) betroffen, was
selbst bei einzelbetrieblich negativen Auswirkungen als stadtebaulich unkritisch im baurechtlichen Sinne zu
bewerten ist. Gegeniiber der versorgungsstrukturell und stadtebaulich bedeutenden Ortsmitte bewegen
sich die Auswirkungen auf einem moderaten Niveau (ca. 0,8 Mio. € bzw. 10 %), das die Funktionsfahigkeit
des Zentrums nicht beeintrachtigt. Auch fiir die weiteren, wichtigen Angebotsstandorte im Stiden des Sied-
lungsgebiets (Rewe und Goldachmarkt) sind die Umsatzumverteilungen als vertraglich einzustufen.

In der Gesamtschau fiihrt das Vorhaben durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im Sii-
den des Kernsiedlungsgebiets von Hallbergmoos zu einer qualitativen Verbesserung der wohnort-
nahen Nahversorgung in diesem Gebiet. Das Vorhaben eignet sich zudem zur quantitativen Star-
kung, indem es eine strukturelle Angebotsliicke schlieBt und Kaufkraft im Ort bindet.
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10 Landesplanerische Uberpriifung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) bildet in seiner aktuellen Fassung 2023 die wesentliche
Grundlage fur die landesplanerische Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten. Insbesondere bei Bau-
leitplanverfahren fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben sind diese Vorgaben zu berilcksichtigen. In die-
sem Zusammenhang sind die Ziele Lage im Raum, Lage in der Gemeinde sowie Zuladssige Verkaufsflachen
einzuhalten. Nachfolgend werden diese Ziele mit Blick auf die Planung bewertet. Das geplante Vorhaben
von Lidl ist gemaB der im LEP Bayern definierten Systematik als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs ein-
zustufen.

10.1 Lage im Raum

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern definiert, in welchen Kommunen die Flachenausweisung fir Ein-
zelhandelsgroBprojekte grundsétzlich erfolgen darf.

.5.3.1 Lage im Raum

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

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

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

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

Die Gemeinde Hallenbergmoos, in welcher sich der Projektstandort befindet, Gibernimmt gemaB Regional-
plan der Region Miinchen die Funktion eines Grundzentrums. Somit ist groBflachiger Einzelhandel dort
grundsatzlich zulassig.

Ziel 5.3.1 (Lage im Raum) wird beim geplanten Lidl-Ansiedlungsvorhaben erfiillt.

10.2 Lage in der Gemeinde

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern definiert, an welchen Standorten in den Kommunen die Flachen-
ausweisung flr EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich erfolgen darf. Hierzu wird als Ziel 5.3.2 wie folgt
ausgefiihrt:

»5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z2) Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu er-
folgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldissig, wenn
» das EinzelhandelsgroBprojekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographi-
schen Gegebenheiten nicht vorliegen.”
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In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.2 Folgendes ausgefihrt:
.Zu 5.3.2 (B)

[...] Stédtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die (iber einen anteiligen fuBldufigen Einzugs-
bereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Direkt an
einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann stddtebaulich integriert, wenn sie an
einen Gemeindeteil anschlieBen, der nach Bevélkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt
und in dem die Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbedarfs fiir die
Gemeindebevélkerung im Wesentlichen vorgehalten werden. Dagegen sind stédtebauliche Randlagen Stand-
orte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile oder di-
rekt angrenzend. |[...]"

Der Vorhabenstandort fur die Lidl-Ansiedlung befindet sich im sidlichen Siedlungsbereich des Ortsteils
Goldach, welcher funktional und baulich dem Kernsiedlungsgebiet der Gemeinde Hallbergmoos zuzuord-
nen ist. Die Flache schlieBt unmittelbar an den suidlichen Rand der bestehenden Siedlungsstruktur an. Das
Plangrundsttick fugt sich liickenlos in den vorhandenen Bebauungszusammenhang ein, der im Norden und
Osten durch gewachsene Wohngebiete sowie im Westen durch den groB3flachigen Rewe-Markt gepragt ist.
Es handelt sich somit um eine logische Erweiterung des Siedlungskérpers entlang der Hauptverkehrsachse.

Grofe Teile der Wohnbebauung des Ortsteils Goldach liegen innerhalb des fuBlaufigen Einzugsbereichs (5-
bis 10-Minuten-Radius) des Vorhabenstandortes. Auch die in den kommenden Jahren geplanten Nachver-
dichtungen und Wohnbauentwicklungen im siidlichen Gemeindegebiet befinden sich in fulaufiger Distanz.
Es ist somit ein baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit hohen Wohnanteilen zu konstatieren,
wodurch der Standort seine Funktion als wohnortnaher Nahversorger erfillen kann.

Die verkehrliche Integration wird durch die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
gewahrleistet. Die Bushaltestelle ,UImenstraBe” befindet sich weniger als 100 Meter vom Vorhabenstandort
entfernt und ist barrierefrei erreichbar. Sie wird regelmaBig von Buslinien des MVV (Miinchner Verkehrsver-
bund) bedient, wodurch der Standort auch fiir nicht-motorisierte Kundengruppen ortstiblich erschlossen
ist.

In Summe ist der Standort aus gutachterlicher Sicht als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) wird beim geplanten Lidl-Ansiedlungsvorhaben erfiillt.

10.3 Zulassige Verkaufsflachen

Welche Verkaufsflachendimensionierung ein Einzelhandelsvorhaben gemaf den landesplanerischen Vor-
gaben damit aufweisen darf, ist unter Ziel 5.3.3 definiert:

.5.3.3 Zuldssige Verkaufsflichen 2

(Z) Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfihigkeit der Zentralen

Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBpro-
jekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanzschwelle (berschreiten, diirfen
EinzelhandelsgroBprojekte,

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

2 Zur Berechnung der landesplanerisch zulissigen Verkaufsflachen sin die im Rahmen der ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhan-

dels 2024" vom Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie veroffentlichten sortimentsspezifi-
schen jahrlichen Pro-Kopf-Umsatze sowie die Flachen-/Raumleistungen zugrunde zu legen.
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= soweit in thnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000
Einwohner (ibersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.”

Der Bezugsraum fiir den vorliegend relevanten Nahversorgungsbedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
tranke)"® wird folgendermaBen bestimmt:

~Zu 5.3.3 (B)

[...] Der Bezugsraum fiir die maximale Kaufkraftabschépfung von Nahversorgungsbedarf durch ein Einzelhan-
delsgroBprojekt ist unabhdngig von der Betriebsform einheitlich der landesplanerische Nahbereich (vgl. 2.1.5,
Ld.F.v. 01.03.2018: 2.1.2), fiir Gemeinden ohne Nahbereich das Gemeindegebiet. |[...]"

Zur Berechnung der vorhandenen Kaufkraft werden feste Bezugsraume auf Basis der Verwaltungsgrenzen
sowie allgemeine sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgabebetrage herangezogen.™

Die Prifung der zuldssigen Verkaufsflache erfolgt mit einem Lidl-Lebensmitteldiscounter fiir einen Betrieb
des Lebensmitteleinzelhandels. GemaB den Vorgaben darf ein EinzelhandelsgroBprojekt mit Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich einer
Kommune abschépfen. Der Nahbereich von Hallbergmoos umfasst geméaB Regionalplan der Planungsre-
gion Miinchen das eigene Gemeindegebiet (11.969 EW).

Unter Berlcksichtigung der zugrunde zu legenden Pro-Kopf-Kaufkraft im Lebensmittelbereich von
3.125 €/Jahr belauft sich die sortimentsspezifische Kaufkraft insgesamt auf rd. 37,4 Mio. €. Hiervon darf ein
Vorhaben gemaB LEP 25 % und dementsprechend maximal rd. 9,3 Mio. € abschopfen.

Die Struktur- und Marktdaten des bayerischen Einzelhandels geben fiir einen Lebensmitteldiscounter eine
durchschnittliche Raumleistung von 6.000 €/m? aus. Daraus ergibt sich eine landesplanerische Verkaufsfla-
chenobergrenze von 1.557 m?. Diese liegt Giber der geplanten Verkaufsflache von maximal 1.450 m?.

Ziel 5.3.3 (Zulassige Verkaufsflachen) wird beim geplanten Lidl-Vorhaben erfiillt.

Die Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2023) werden durch das geplante Lidl-Vorhaben in Hall-
bergmoos erfiillt.

3 Vgl. hierzu auch die ,Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen” geméaB LEP Bayern.
4 Datengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten
des Einzelhandels 2024
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11 Zusammenfassung und abschlieBende
Bewertung

Die Gemeinde Hallbergmoos hat fiir den Standort HauptstraBe im Ortsteil Goldach eine Anfrage des Le-
bensmitteldiscounters Lidl zur Neuansiedlung einer Filiale mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.400 - 1.450 m?
erhalten. Zur Bewertung des Vorhabens wurde zunachst die aktuelle Nahversorgungssituation in Hallberg-
moos allgemein analysiert. Vor diesem Hintergrund wurde anschlieBend das Ansiedlungsvorhaben von Lidl
untersucht und eingeordnet.

Bewertung Nahversorgungssituation Hallbergmoos

Im Zuge der Betrachtung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen wurde die Versorgung hinsichtlich
Quantitat, Qualitdt und raumlicher Verteilung der Anbieter bewertet. Mit dem Ziel einer mdglichst wohnor-
tnahen Versorgung wurden neben der heutigen Bevolkerung auch bekannte Wohngebietsentwicklungen
in die Betrachtung einbezogen. Zudem wurde die Bedeutung der Gemeinde als wichtiger Biirostandort und
die daraus resultierende Nachfrage angemessen berlicksichtigt.

Die Gemeinde Hallbergmoos tbernimmt als Grundzentrum zunéachst eine wichtige Versorgungsfunktion
fir die eigene Bevolkerung. Angesicht der hohen Zahl an Biiroarbeitsplatzen sowie Ubernachtungen ist
jedoch auch mit relevanten Einkaufsverflechtungen mit dem Umland sowie hohen Streukundenanteilen zu
rechnen. Die durchgefiihrte Bestandsanalyse zeigt eine heterogene Versorgungssituation. Das Segment der
Vollsortimenter ist mit leistungsfahigen Markten in der Ortsmitte (Edeka) und im Ortsteil Goldach (Rewe)
qualitativ hochwertig und raumlich integriert abgedeckt. Im Bereich der Lebensmitteldiscounter besteht
hingegen ein qualitatives und vor allem raumliches Defizit. Die vorhandenen Anbieter (Penny, Netto) befin-
den sich in einer Gewerbegebietslage (Munich Airport Business Park), die fir die Wohnbevolkerung fuBlau-
fig kaum erreichbar ist. Zudem sind die umsatzstarken Marktfihrer des Segments (Lidl, Aldi) bislang nicht
im Gemeindegebiet vertreten.

Unter Berlicksichtigung der hohen Wettbewerbsintensitat im Umland, mit jeweils mehreren attraktiven An-
bietern in verkehrsglinstiger Lage, fihrt diese Angebotsliicke aktuell zu erheblichen Kaufkraftabflissen. Ein
relevanter Teil der Bevolkerung deckt den Bedarf im Lebensmitteldiscount in den Nachbarkommunen (insb.
Ismaning, Neufahrn b. Freising und Erding).

Bewertung Ansiedlungsvorhaben Lidl

Vor dem Hintergrund dieser Ausgangslage wurde in einem zweiten Schritt das Ansiedlungsvorhaben von
Lidl bewertet. Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse war zu Uberpriifen, ob die Entwicklung stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nach sich zieht. Ergénzend erfolgte eine Uberpriifung der lan-
desplanerischen Ziele. Die berechneten Umsatzumverteilungseffekte basieren dabei auf einem realitdtsna-
hen Worst-Case-Szenario mit einer aus gutachterlicher Sicht maximal am Standort moglichen Umsatzprog-
nose.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch das Ansiedlungsvorhaben von Lidl in Hallbergmoos sowie
dem Umland keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung im baurechtlichen Sinne ausgel&st werden.

Die Umsatzumverteilungen in H6he von insgesamt ca. 9,2 Mio. € im Lebensmittelbereich speisen sich gro-
Ben Teilen aus der Rickgewinnung von Kaufkraft, die derzeit mangels geeigneten Angebots (moderne,
groBflachiger Lebensmitteldiscounter der Marktfihrer Lidl oder Aldi) in die Umlandkommunen abflieBt. In-
nerhalb der Gemeinde Hallbergmoos sind primar die Discounter im Gewerbegebiet (MABP) betroffen, was
selbst bei einzelbetrieblich negativen Auswirkungen im baurechtlichen Sinne als stadtebaulich unkritisch zu
bewerten ist. Gegeniiber der versorgungsstrukturell und stadtebaulich bedeutenden Ortsmitte bewegen
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sich die Auswirkungen auf einem moderaten Niveau (ca. 0,8 Mio. € bzw. 10 %), das die Funktionsfahigkeit
des Zentrums nicht beeintrachtigt. Auch fir die weiteren, wichtigen Angebotsstandorte im Siiden des Sied-
lungsgebiets (Rewe und Goldachmarkt) sind die Umsatzumverteilungen als vertraglich einzustufen.

Die anschlieBende landesplanerische Uberpriifung hat ergeben, dass die Ziele und Vorgaben aus dem LEP
Bayern 2023 erfillt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung konnte nachgewiesen werden, dass das geplante An-
siedlungsvorhaben von Lidl stadtebaulich und versorgungsstrukturell als vertraglich einzustufen ist
und den Vorgaben der Landesplanung entspricht.

Zudem schlieBt das Vorhaben eine bestehende Anbieterliicke in der Nahversorgung von Hallberg-
moos. Durch die Ergdnzung eines Lebensmitteldiscounters wird die wohnortnahe Versorgung im Sii-
den des Kernsiedlungsgebietes qualitativ gestarkt, ohne dabei relevante Standortstrukturen im bau-
rechtlichen Sinne zu beeintrachtigen. Mit dem Anbieter Lidl kann zudem ein stark nachgefragter
Marktteilnehmer angesiedelt und dadurch Kaufkraftabfliisse an benachbarte Angebotsstandorte mi-
nimiert werden. In Summe ermoglicht die Realisierung eine Verbesserung der Versorgungssituation
fiir einen GroBteil der Bevolkerung.
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Kontakt:

Jan Vorholt (Projektleitung)
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