Hinweis fur die Presse: Bitte nicht vor dem Sitzungstag verotffentlichen.

Beschlussvorlage FB 3/046/2022
TOP Nr. 3 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung offentlich 26.07.2022

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes "Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel,
Glonner Straf3e 2013" zur Errichtung eines Drogeriemarktes auf dem bisherigen
Kundenparkplatz (Teilflache);

Entscheidung Uber den Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Sachverhaltsdarstellung / Begriindung

Die Fa. ALDI SE & Co. KG Ebersberg hat am 13.05.2022 die Anderung des
Bebauungsplanes fir das Grundstiick FI.Nr. 551/5 der Gemarkung Grafing beantragt. Damit
soll die Errichtung eines Drogeriemarktes mit 800 m2 Verkaufsflache auf dem
Kundenparkplatz zugelassen werden. Lage und Grée des Gebaudes sind in einem
Vorentwurf dargestellt. Es handelt sich um ein eingeschossiges Gebaude mit einer
Wandhdhe von 6 m und Grundmaflen von ca. 40 x 25 m an der Siudostecke des
Grundstuicks.

Grundlagen:

Der urspringlich am Marktplatz 17 (mit Zufahrt tber die Lederergasse) bestehende ALDI-
Markt wurde 1998 an den jetzigen Standort an der Glonner Stral3e verlagert mit einer Gro3e
von damals 700 m2 Verkaufsflaiche. Dem vorausgegangen ist eine langjahrige
Auseinandersetzung Uber diese Planung, die mit der dafir eingeleiteten
Flachennutzungsplananderung am 16.03.1989 ausgeldst wurde. Weitreichende und negative
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Marktplatzes (Schlagwort ,Verddung der
Grafinger Innenstadt) wurden prognostiziert. Diese Grundsatzdiskussion wurde trotz der
vollig unzulénglichen Erreichbarkeit des friheren Marktstandortes durch Kundenfahrzeuge
und Belieferung gefiihrt und in einer Zeit, in der auch das Grafinger StraRenverkehrsnetz
durch eine vollstandige Uberlastung des Stadtzentrums gepragt war.

Trotz der massiven Gegenwehr wurde die Betriebsverlagerung dann dennoch erfolgreich
nach nahezu 10 Jahren abgeschlossen. Die dabei beflirchtete Agglomeration von weiteren
Betriebsansiedlungen im Umfeld des neuen Standortes an der Glonner Stral3e wurden
entsprechend des damaligen Planungsbekenntnisses als Einzelausweisung in einem
ansonsten fir den Wohnungsbau vorgesehenen Teilbereiches auch hartnackig und
erfolgreich abgewehrt.

Entsprechend verhielt es sich dann auch anlasslich der von ALDI im Jahr 2006 beantragten
Erweiterung des Einkaufsmarktes auf eine Verkaufsflache von 1.200 m2 zur Anpassung an
die geéanderten Marktverhéltnisse. Anfanglich wurde das Erweiterungsvorhaben noch
abgelehnt, da erneut unerwinschte zentrumsschadliche Kaufkraftabflisse befilrchtet
wurden, ebenso Wettbhewerbsnachteile fir regionale Produzenten (Brauerei, Backerei etc.),
deren Produkte nicht in Discountmarkten angeboten wird. Auch hier konnte das mal3gebliche
Bebauungsplananderungsverfahren erst am 16.06 2013 zum Abschluss gebracht werden.
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Seither haben sich die Rahmenbedingungen sicherlich grundlegend geéndert. Mit der
Ansiedlung des REWE-Marktes mit Drogeriemarkt an der Leonhardstrale (anfanglich
ebenfalls massiv bekampft und erfolglos Burgerbegehren beantragt) ist es gelungen, die
Nahversorgung des Stadtzentrums (und der 6stlichen Siedlungsbereiche) sicherzustellen -
und zwar mit einem Vollsortiment-Markt. Der in friheren Jahren beflirchtete Wegfall der
Nahversorgung im Zentrum nach Abzug von ALDI, SPAR, EDEKA und PLUS konnte mehr
als kompensiert werden. Der Markt hat seine Erwartungen als Ankerbetreib fir die
Innenstadt uneingeschrankt erfillt. Gleichzeitig haben sich die prognostizierten verkehrlichen
Missstande nicht eingestellt. Spatestens nach dem Bau der Umfahrungsstrafen (Ost- und
Westumfahrung) haben sich auch die értlichen Verkehrsverhaltnisse grundlegend veréandert.
Eine vertragliche Gesamtbelastung und eine geordnete Verkehrsabwicklung wurden mit den
in den letzten 20 Jahren vorbereiteten Verkehrsplanungen geschaffen.

Zuletzt wurden mit der Ansiedlung des NETTO-Marktes an der AuReren Miinchener StralRe
und mit der Entscheidung Uber die massive VergroRerung des EDEKA-Marktes in Haidling
auch seitens der Stadt keine Unsicherheiten hinsichtlich der mdglichen
Zentrumsschéadlichkeit dieser MalRnahmen mehr ge&aufRert und diese Entwicklungen wurden
mit grofRer Mehrheit vom Stadtrat mitgetragen. Die konzeptionellen Ansétze der Stadt Gber
die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben haben sich in einer jetzt langjahrigen
Ruckschau uneingeschrankt bewéhrt. Insbesondere wurde auch der von den Handelsketten
und Projektentwickler stets problematisierte Ansatz des konsequenten Ausschlusses von
innenstadtrelevanten Sortimenten an peripheren Standorten und der Ablehnung von
Neuausweisungen von Einzelhandelsbetrieben in den Randlagen (,grine Wiese®)
.akzeptiert®.

Bewertung:
Stadtebauliche Beurteilung:

Die Fa. ALDI hat schon vor mehreren Jahren unverbindlich seine Uberlegungen uber eine
Starkung des Standortes an der Glonner Stral3e mit einem Drogeriemarkt vorgetragen.
Seitens der Stadt Grafing b.M. wurde stets deutlich gemacht, dass der Standort aufgrund
seiner integrierten Innenstadt-Randlage dem (zwingend beachtlichen) Integrationsgebot des
Landesentwicklungsgprogramms (LEP Nr. 5.3) entspricht und damit gut geeignet ist. Eine
raumliche Gebietsvergroferung durch Ausweisung zusatzlicher Gewerbeflachen (6stlich der
Pfarrer-Aigner-Stral3e) wird aber abgelehnt; diese Flachen bleiben weiterhin der Entwicklung
fur Wohnbauflachen vorbehalten. Die bestehenden Betriebsflachen sind ausreichend grof3,
um die Funktion des Markstandortes fir die Nahversorgung zu erfillen. Allein mit der
Entwicklung innerhalb der bestehenden Betriebsflichen wird eine Marktvergré3erung den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Grafing b.M. gerecht.

Diesen grundlegenden Anforderungen ist die Fa. ALDI dann auch gerne nachgekommen,
zumal sich auch dort das Anforderungsprofil der Discountmarkte hinsichtlich eines vormals
verlangten Uberangebots an Autostellplatzen verandert hat. Sowohl im Interesse der
Nachverdichtung als auch der bewussten Reduzierung des PKW-Stellplatzangebots ist jetzt
die  Markterweiterung (mit einem Drogeriemarkt innerhalb der bestehenden
Betriebsgelandes) vorgesehen.

Rechtliche Beurteilung:

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe stellen eine besondere Nutzungsart dar, an die der
Gesetzgeber enge bauplanungsrechtliche Anforderungen stellt. Da sich Betriebe dieser Art
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die ortliche
stadtebauliche Entwicklung regelmafig in wesentlicher Weise auswirken, sind sie nur in
besonders dafir ausgewiesenen Sondergebieten (und in Kerngebieten) zulédssig. Als
grof3flachig gilt ein Einzelhandelsbetreib, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m?
Uberschreitet.

FB 3/046/2022 Seite 2 von 5



Die Landesplanungsgesetze, an die sich die Gemeinden als Planungstrdger zwingend zu
halten haben (keine Abwagungsmadoglichkeit), erlauben die Ansiedlung (also die Ausweisung
entsprechender Sondergebiete) nur unter folgenden Voraussetzungen (vgl. LEP Z 5.3):
— nur in Gemeinden mit zentral6rtlicher Funktion
— nur an stadtebaulich integrierten Lagen
— nur unter Einhaltung einer max. Kaufkraftabschopfung (max. 25 v.H. flr den
Nahversorgungsbedarf und max. 30 / 15 % fir den Innenstadtbedarf) der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich.

Zwar betragt die GroRRe der Verkaufsflache des beantragten Drogeriemarktes nicht mehr als
800 m2 und er wird auch in einem gesonderten Geb&ude untergebracht. Aufgrund des
Verkaufskonzeptes besteht hier aber offenkundig eine Agglomeration (sowohl im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als auch im Sinne der Landesplanung) des Drogeriemarktes mit
dem ALDI-Markt. Diese funktionale Zusammengehorigkeit ist allein schon durch den
gemeinsamen Parkplatz und die unmittelbare rdumliche Nahe (auf einem gemeinsamen
Betriebsgrundstiick) erkennbar sowie am sich gegenseitig ergdnzenden Warensortiment.
Auch der fur sich nicht grof3flachige Drogeriemarkt stellt aufgrund der funktionalen
Zusammengehdrigkeit mit dem ALDI-Markt damit einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb
im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dar.

Grafing als gemeinsames Mittelzentrum mit Ebersberg ist aufgrund ihrer zentralen Funktion
zur Ausweisung von Standorten fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe allgemein berechtigt.
Auch wurde die Eignung des Standorts an der Glonner Straf3e als integrierte Innenstadtlage
(hier: unmittelbar angrenzend; ,Ortsrandlage®) anerkannt.

Hinsichtlich der max. Kaufkraftabschopfungsquote erfolgt eine vorhabenbezogene
Beurteilung. Der jingst mit Vorbescheid vom 21.06.2022 genehmigte Drogeriemarkt an der
Aiblinger Stral3e (EDEKA) ist damit ohne Einfluss auf die Zulassigkeit der hochstzulassigen
Kaufkraftabschdpfung. Aus dem dortigen Marktgutachten kann aber eine erste Einschatzung
erfolgen, wonach die hier maRRgebliche Grenze fiir den Innenstadtbedarf (= Drogerie- und
Parfumeriewaren) von 30 % (fur die ersten 100.000 Einwohner im Einzugsbereich) wohl
nicht tUberschritten wird. Diese Uberprifung erfolgt im Rahmen der landesplanerischen
Beurteilung durch die héhere Landesplanungsbehoérde (Regierung v. Oberbayern).

Verkehrliche Beurteilung:

Neben den Auswirkungen auf die Versorgungssituation haben grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe auch Auswirkungen auf den Verkehr. Das betrifft den Zu- und
Abgangsverkehr der Kunden aber auch den Lieferverkehr. Hier gilt es zum einen die
bestehende Zufahrt zur Pfarrer-Aigner-StralBe bzw. der Glonner Stralle zu betrachten.
Hierfr wurde bereits anlasslich der Bebauungsplanaufstellung zur Erweiterung des dortigen
Wohnbaugebietes ,Aiblinger Strale — BA 2“ eine Leistungsfahigkeitsprifung der
Einmindung vorgenommen. Dort wurde auch bereits die mogliche Erweiterung des ALDI-
Marktes durch einen Drogeriemarkt bei den Belastungsprognosen bertcksichtigt Es wurde
im Verkehrsgutachten vom 09.05.2022 die Leistungsfahigkeit der Einmidndung als
unbedenklich beurteilt (sehr gute bis gute Qualitatsstufe; QSV A-C)

Anders als bei der Erweiterung des Wohngebietes sind fir die Erweiterung des ALDI-
Marktes aber auch Auswirkungen auf den Kreuzungspunkt Glonner Stral3e / Aiblinger Stral3e
nicht auszuschlieBen. Auf der Grundlage des jetzt in Balde vorliegenden
Gesamtverkehrskonzeptes ist zu untersuchen, ob auch dieser Kreuzungsknoten ausreichend
leistungsstark ist.
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Immissionen:

Bereits in den vorausgegangen Bebauungsplanverfahren wurden die Larmbelastungen auf
die umliegende Wohnbebauung untersucht. Larmkonflikte ergaben sich dort aber vor allem
gegenuber der als Reine Wohnbebauung festgesetzten Bebauung an der Aiblinger Stral3e.
Das hat dann auch eine Larmsanierung des ALDI-Marktes hinsichtlich der technischen
Anlagen (Kuhlung) erforderlich gemacht. Zur Einhaltung der malgeblichen
Immissionsrichtwerte (TA-Larm) an den umliegenden Wohngebauden wurde eine
Larmkontingentierung festgesetzt. Diese Emissionskontingente sind bei Sondergebieten (vgl.
§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO aufgrund § 11 BauNVO zulassig (zur Definition der Betriebsart)
und mussen dort nicht in Form der Gliederung (8 1 Abs. 4 BauNVO) und den dort geltenden
besonderen Anforderungen erfolgen.

Mit dem Drogeriemarkt entfallt auch ein Teil der Parkplatze. Jedoch erhéht sich zwangslaufig
die Umschlagshaufigkeit auf den Gbrigen Parkplatzen. Durch ein Larmgutachten ist deshalb
der Nachweis zu fihren, dass die bisher schon festgesetzten Emissionskontingente
ausreichend hoch bemessen sind, um den zuséatzlichen Fahr- und Parklarm schadlos zu
bewaltigen.

Stérungen aus der Anlieferung, die an der Stldseite des Drogeriemarktes angeordnet ist,
sind nicht zu erkennen. Hier ist zu beachten, dass an der sudlich angrenzenden
Wohnbebauung ein Verbot von 6ffenbaren Fenstern besteht und dort keine rechtlich
relevanten Immissionsorte liegen.

Bewertung des Planungsinhalts.

Gebaudestandort und Bauhdhen sind stadtebaulich unbedenklich. Mit einer Wandhohe von 6
m wird zwar die Wandhthe des bestehenden ALDI-Marktes (4 m) deutlich Uberschritten.
Durch die Geb&udegestaltung mit einem Flachdach bleibt die Gesamth6he deutlich hinter
der Firsthohe des Bestandsgebaudes zuriick. Hingewiesen wird jedoch auf die von der Stadt
Grafing b.M. stets zu prufende Festsetzung einer Solarpflicht. Hier ist darzulegen, wie die
Umsetzung auf dem Flachdach (mit erwarteter Dachbegriinung) im Hinblick auf die
Ortsbildwirkung vertraglich gelést werden kann.

Fur den Bau des Drogeriemarktes entfallen 27 Stellplatze der derzeit vorhandenen 121
Stellplatze. Dargestellt wird in den Antragsunterlagen eine Neuplanung der Freiflachen mit
dann 98 Stellplatzen. Notwendig (Art. 47 BayBO) sind bei dann zusammen 2.000 m?2
Verkaufsflache insgesamt 67 Stellplatze.

Nicht akzeptabel ist die Neuplanung der Stellplatze, in dem die dortige Baumpflanzung
entfallt oder auf unscheinbare Restflachen reduziert wird. Die Neuplanung der Stellplatze hat
unter Erhaltung der vorhandenen Durchgriinung zu erfolgen.

Beschlussvorschlag
Der Bau- und Werkausschuss beschliefit

1. Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zur Anderung des
Bebauungsplanes ,,.Sondergebiet groRflachiger Einzelhandels, Glonner Stral3e -
ALDI“ vom 16.06.2013. Planungsziel ist die Errichtung eines Drogeriemarktes
mit max. 800 m? Verkaufsflache auf den bisherigen Parkplatzflachen.

Der Aufstellungsbeschluss ist 6ffentlich bekanntzumachen (8 2 Abs. 1 BauGB)
Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von Gewerbeflachen. Die
Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren, soweit die
Voraussetzungen des 8 13a Abs. 1 BauGB (Schwellenwert) vorliegen.
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4. Die fruhzeitigen Beteiligungsverfahren (8 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1
BauGB) sind auch im beschleunigten Verfahren durchzufiihren. Die
Unterrichtung und Plandarlegung nach 8 3 Abs. 1 BauGB erfolgt durch die
Bauverwaltung in den Amtsraumen.

5. Die Kosten des Verfahrens hat der Antragsteller zu tragen. Das Verfahren wird
d erst nach Abschluss des Kostentibernahmevertrages nach § 11 Abs. 1 Nr. 1
BauGB fortgefiihrt.

6. Vor Durchfihrung der formlichen Beteiligungsverfahren sind

a) Die Leistungsfahigkeit der Kreuzung Aiblinger StralBe / Glonner Stral3e
nachzuweisen.

b) Die Einhaltung der Kaufkraftabschdpfungsquote nach Nr. 5.3 LEP 2013
durch die Regierung von Oberbayern (h6here Landesplanungsbehdérde) zu
prufen (Offensichtlichkeitsprifung)

c) Die Einhaltung der bestehenden Emissionskontingente durch eine
schalltechnische Untersuchung nachzuweisen.

d) Ein Gestaltungskonzept fir die Dach-Solarnutzung des Drogeriemarktes bei
gleichzeitiger Nutzung als Griindach vorzulegen.

7. Bei der Umplanung der Stellplatze sind die bestehenden Baumpflanzungen zu
erhalten.

Finanzielle Auswirkungen:
OJa X Nein Verw.HH / Verm.HH [] Ansatziiberschr. [] Nachtragsvormerkung

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

[ Ja, positiv X Ja, negativ  [] Nein
Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungsoptionen? [ ] Ja  [] Nein

Anlagen:
Aldi lageplan
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