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1.2

1.3

ANLASS, ERFORDERNIS, VERFAHREN

Anlass, Erfordernis

Fir das Uberplante Gebiet existiert der rechtsgultige Bebauungsplan ,Rottenburger Feld* (Ur-
Bebauungsplan), der am 13.12.2004 rechtskraftig wurde. Von dem Geltungsbereich wurde der
nérdliche Teil realisiert und erschlossen und die Gebaude incl. Stellplatze erstellt.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan setzt fiir den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO fest. Der Einzelhandelsdiscounter ,Lidl-Markt“, welcher innerhalb des geplanten
Geltungsbereichs ansassig ist, verfugt aktuell Gber eine Verkaufsflache von rd. 894 m? und plant durch
eine Modernisierung des Bestandsobjektes eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.260 m?.

Um die Rahmenbedingung fur die Genehmigungsfahigkeit der beabsichtigten Lidl-Erweiterung zu
schaffen, muss die festgesetzte Art der baulichen Nutzung im Anderungsbereich des vorhandenen
Bebauungsplans von Gewerbegebiet in Sonstiges Sondergebiet geandert werden.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat in seiner Sitzung vom 20.05.2025 den Aufstellungsbeschluss zur
1. Anderung des Bebauungsplans ,Rottenburger Feld“ gefasst.

Anwendung des § 13a BauGB - Innenentwicklung

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewendet werden, da die Grundflache
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO weit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m? liegt.

Das beschleunigte Verfahren ware gemaf § 13a Abs.1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet ware, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlagen. Im Vorfeld wurde dieser
Sachverhalt anhand der Liste der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz iber die Umweltvertraglichkeits-
prifung) Uberschlagig tGberprift. Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist demnach
nicht begriindet.

Die Uberpriifung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter wurde durchgefihrt. Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht berihrt.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind. Es ist kein Storfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie lll in dem
relevanten Untersuchungsbereich vorhanden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach

§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Uberpriifung der Anforderungen/Kriterien der Anlage 1 zum UVPG

Die Liste der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) regelt,

wann eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorzunehmen ist. GemaR Punkt 18.6.2

der Liste ist fur den

,Bau eines Einkaufszentrums, eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3fidchigen
Handelbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fiir den im bisherigen Auf3en-
bereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Ge-
schossflache von 1 200 m? bis weniger als 5 000 m?“ eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durch-
zufiihren. Bei einer Geschossflache von mehr als 5.000 m? ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufthren.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Bestandsgebaude mit einer bereits genehmigten
Geschossflache von 1.514,73 m? (Bauantrag vom 17.10.2019), d.h. der Prifwert fir eine Allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls nach § 3¢ Abs. 1 UVPG von 1.200 m? zuldssiger Geschossflache war
bereits bei der vorhandenen Bebauung erreicht.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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2.2

Auch zum Ur- Bebauungsplan vom 13.12.2004 wurde bereits von Herrn Dipl. Ing. Norbert Buttner ein
Bericht zur Uberpriifung der Umweltvertraglichkeit mit Datum vom 01.07.2004 erstellt, die zum
Ergebnis kommt, dass mit Ausnahme der hohen Bodenversiegelung der Eingriff in alle anderen
Schutzgutern zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fihrt, teilweise sind sogar
Verbesserungen moglich.

Durch diese bereits erfolgte Vorprifung und die Erteilung der Baugenehmigung kann davon
ausgegangen werden, dass die Prifung im Hinblick auf nachteilige Umweltauswirkungen bereits
erfolgte und dass keine dauerhaften, haufigen oder nicht reversiblen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen mit einer hohen Schwere oder Komplexitat zu erwarten waren.

Die geringfligige Erhéhung der Geschossflache um ca. 360 m? in der 1. Anderung des
Bebauungsplans ergibt keine Uberschreitung des maximalen Priifwertes von 5.000 m? fiir eine
Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls.

Eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls ist demnach nicht begriindet.

Die Durchfiihrung einer Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls aufgrund einer im Verhaltnis zur
Bestandbebauung geringfligigen baulichen Erweiterung auf bereits versiegelten Flachen scheint auch
inhaltlich nicht angemessen.

Zudem sind fur nachteilige Umweltauswirkungen im Ur-Bebauungsplan bereits Ausgleichsflachen
festgesetzt und entsprechend umgesetzt.

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Rottenburg gehort laut LEP 2013 der Planungsregion 13, Landshut, an und liegt im
allgemeinen landlichen Raum. Die Stadt bildet ein Mittelzentrum, das nachstgelegene Oberzentrum
Landshut ist ca. 25 km erreichbar.

Einschréankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den ausgewahlten Raum nicht vor.
Fur das Planungsgebiet sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung und keine
landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete ausgewiesen.

Bezdglich der Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben gemaf LEP wird auf Ziffer 4.1 verwiesen.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungs- mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Rottenburg a. d. Laaber (23.10.2001) (Deckblatt Nr. 2) als Gewerbegebiet
dargestellt. Zudem sind beidseits entlang der Landshuter Stral3e je eine Baumreihe als lineare
Struktur festgesetzt. Weitere Aussagen finden sich nicht.

[

Abb. 1: Ausschnitt aus rechtskréftigen Flachennutzungsplan Stadt Rottenburg a. d. Laaber (Deckblatt Nr.2)
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans (margenta-farben gestrichelt),
Geltungsbereich des FNP-Deckblattes (schwarz gestrichelt)

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Die derzeitige Flachennutzungsplanung steht der geplanten Entwicklung somit entgegen.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Die bisherigen Flachen fir ein Gewerbegebiet, aus dem der vorliegende Bauleitplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt wird, werden im Wege der Berichtigung angepasst.

Rechtsgrundlagen

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stitzen sich auf die nachfolgend genannten
Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Gesetz am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

. Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605, 619).

ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

Lage, GroRe )
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans umfasst einen Teilbereich der Flurnummer
433/4 der Gemarkung Niederhatzkofen (6555) mit einer Flache von knapp 4.900 m2.

Abb. 2: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans (margenta-farben gestrichelt),
Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans (weil gestrichelt) iiber Luftbild,
Quelle des Luftbilds: Bayernatlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
http://www.geodaten.bayern.de, Aufrufdatum: 13.05.2025

INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzungen
gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese konnen aus der Zeichenerklarung auf dem
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden. Im Nachfolgenden
werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erlautert (i.V.m. § 9 BauGB).

Da das Baugebiet bereits erschlossen und bebaut ist, werden in der Begriindung vorwiegend die
Anderungen gegenlber dem Ur-Bebauungsplan erlautert.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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4.2

4.3

4.4

Art der baulichen Nutzung

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe, als dass das vorliegende Vorhaben aufgrund seiner Dimen-
sionierung einzustufen ist, sind aufler in Kerngebieten nur in den fiir sie festgesetzten Sondergebieten
zuldssig. Um die Genehmigungsvoraussetzung fur die Erweiterung der Verkaufsflache des
bestehenden Lebensmitteldiscounters zu schaffen, wird die Art der baulichen Nutzung im
Anderungsbereich von dem urspriinglichen Gewerbegebiet (gemaR § 8 BauNVO) in ein Sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel fir Lebensmittel und
Getranke im Segment Lebensmitteldiscounter gedndert.

Zulassig sind ausschlieBlich Anlagen und Gebaude fur einen groflachigen Einzelhandelbetrieb fur
Lebensmittel und Getranke (Lebensmitteldiscounter) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
1.288 m? und alle dafir erforderlichen Nebenanlagen (z.B. fir Einkaufswagen, Laderampen,
Technikgebaude, etc.).

Auswirkungsanalyse und Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben gemaR LEP

Zur Prifung der Vertraglichkeit der Planung wurde eine Auswirkungsanalyse fiir den Umbau sowie die
Erweiterung der LIDL-Filiale am Standort Rottenburg a. d. Laaber von BBE Handelsberatung GmbH
Munchen vom Februar 2025 erstellt.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass die durch das
Einzelhandelsvorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen selbst nach dem gewahlten Worst-Case-
Ansatz die wirtschaftliche Tragfahigkeit umliegender Betriebe nicht in Frage stellen werden.

Das Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben keine stadtebaulich
oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.
Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt Rottenburg a. d. Laaber sowie in den umliegenden Stadten und
Gemeinden sind durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung nicht zu erwarten.

Zudem wurde in der Auswirkungsanalyse dargelegt, dass die geplante Verkaufsflachenerweiterung
nicht in Widerspruch zu den Zielen des LEP Bayern 2023 steht. Insbesondere die Entstehung einer
Agglomeration im landesplanerischen Sinne kann ausgeschlossen werden, da die Kunden aufgrund
der Bevolkerungsstruktur und -dichte im Einzugsgebiet iberwiegend aus dem Nahbereich stammen
und es nicht zu Stérungen des zentraldrtlichen Systems kommt. Das Planvorhaben stimmt mit den
relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramm (LEP) Gberein.

Die Auswirkungsanalyse ist im Anhang beigefiigt.

Hinweis zur Auswirkungsanalyse:

Entgegen der festgesetzten maximalen Verkaufsflache von 1.288 m? wird in der Auswirkungsanalyse eine
Verkaufsflache von 1.260 m? angenommen. In diesem Gutachten wurde versehentlich sowohl beim Bestand als
auch beim Neubau die Flache des Eingangskoffers (28 m?) nicht berticksichtigt. Da es sich jedoch um die
Auswirkungen des Verkaufsflaichen-Zuwachses handelt, ergeben sich im Ergebnis keine Anderungen, da die
Differenz gleichbleibt.

MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden gegentber dem Ur-Bebauungsplan nicht
geandert. Die Grundflachenzahl (0,8), die Geschossflachenzahl (1,0), die Zahl der maximal zuldssigen
Geschosse (Il) sowie die maximal zulassige Wandhohe (7,00 m) in Verbindung mit der festgesetzten
Oberkante des fertigen FuBbodens des untersten Geschosses bleiben unverandert.

Die im Ur-Bebauungsplan festgesetzten groBzigigen Baugrenzen werden unverandert in die 1.
Anderung tbernommen. Die Lage und Ausdehnung der urspriinglich festgesetzten Flache fir
Stellplatze wird als Baugrenze fur die Stellplatze ebenfalls vom Ur-Plan Gdbernommen.

Baugestaltung

Beziiglich der Baugestaltung ergeben sich nur geringfligige Anderungen. Die Festsetzungen zur
inneren verkehrsmafligen ErschlieBung wurden gestrichen, da die Fahrspuren asphaltiert wurden. Die
Festlegung zum Feldweg entfallt, da sie nicht im Geltungsbereich der 1. Anderung liegt.

Abstandsflachen, Bauweise

Die Festsetzung des Ur-Plans zur Abstandsflachenregelung wird entsprechend der Dynamisierung der
BayBO aktualisiert.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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4.5

4.6

Im Ur-Bebauungsplan ist keine Bauweise festgesetzt. Da die tatsachlich vorhandene Bebauung aber
50 m Lange Uberschreitet, ist die Bauweise als abweichend anzunehmen. Eine Festsetzung dazu ist
nicht erforderlich, in der abweichenden Bauweise darf die Lange der Gebaude iber 50 m betragen.

ErschlieBung und Verkehr

Das Baugebiet ist bereits erschlossen, die Stellplatze und die Abbiegespuren von der Landshuter
Strale (ST 2143) aus erstellt.

Im Anderungsbereich entfallen 21 Stellplatze, da der Erweiterungsbau in Richtung Norden hin
erfolgen wird und eine Anpassung des Parkplatzes erforderlich macht. Die vorhandene Fahrspur wird
deshalb nach Norden verlegt, die Einkaufswagen-Box versetzt. Es werden zudem 2 Stellplatze fur
Beeintrachtigte Personen und 2 Stellplatze fiir Eltern mit Kinderwagen angeboten.

Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze wird nach der neuen, aktualisierten Stellplatzsatzung der
Stadt Rottenburg a. d. Laaber mit einem reduzierten Stellplatzschliissel berechnet. Aufgrund der
beabsichtigten Anderungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zum 01.10.2025 sowie der
Anderung der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) wurde eine Anpassung der
Stellplatzverordnung der Stadt an die neue Rechtslage erforderlich.

Es ergeben sich voraussichtlich folgende nachzuweisenden Stellplatze:

gem. Ziffer 3.2 d. Anlage (grof3fl. Einzelhandelsbetriebe) Verkaufsflache 1.260 m?: 40 m? = 31,5 St
gem. Ziffer 9.2 d. Anlage (Lagerrdume) 700m?:100m?2=_7 St
insgesamt nachzuweisende Stellplatze: 39 St
Im Geltungsbereich kann mit 42 vorhandenen Stellplatzen eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
nachgewiesen werden.

Da die Stellplatze als Gesamtstellplatze fiir alle auf der Parzelle vorhandenen Markte vermietet sind,
wird auch die Anzahl der gesamten zur Verfiigung stehenden Stellplatze Gberprift. Im Hinblick auf die
Gesamtsituation der bereits realisierten Einkaufsmarkte des Ur-Bebauungsplans ergibt sich geman
vorhandener Verkaufsflache bzw. Nutz- und Lagerflache nach den reduzierten Stellplatzschliissel
folgender Stellplatzbedart:

43 Stellplatze fur den nordlichen groflachigen Einzelhandelsbetrieb,

27 Stellplatze fur den Drogeriemarkt,

22 Stellplatze fir den Bekleidungs-shop

10 Stellplatze fir den Non-food-Discounter

sowie 39 Stellplatze fiir den Lebensmitteldiscounter im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans.

In Summe sind insgesamt 141 Stellplatze nachzuweisen. Der bisher bestehende Parkplatz verfugt
derzeit mit 253 Stellplatze Gber ein Uberdurchschnittlich grof3es Stellplatzangebot, welches in der
Regel nicht vollstandig ausgelastet ist. Zukinftig stehen dann insgesamt 232 Stellplatzen zur
Verfugung, also 91 Stellplatze mehr als theoretisch erforderlich.

Ver- und Entsorgung, Behandlung des Niederschlagswassers

Das Baugebiet ist auch im Hinblick auf die Ver- und Entsorgung bereits erschlossen. Die geringflgige
bauliche Erganzung durch die 1. Anderung des Bebauungsplans erfordert hierzu keine Anderung.

Die Wasserversorgung ist durch das Versorgungsnetz des Wasserzweckverbands — Rottenburger
Gruppe gewahrleistet. Die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge ist hierbei ebenso wie
der Brandschutz auch sichergestellt. Die im Zuge der Erschlie3ung erstellte Hauptwasserleitung
tangiert den Geltungsbereich und ist in der Planzeichnung als Hinweis durch Planzeichen dargestellt.

Die ordnungsgemafe Entwasserung (Schmutzwasser) ist durch den Anschluss an das stadtische
Kanalnetz gewahrleistet.

Fur die Behandlung des Niederschlagswassers erfolgte von der Ingenieurgesellschaft mbH Ferstl ein
Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung (Genehmigungsbescheid vom 22.07.2004, Az. 23-6326-1).
Im Ur- Bebauungsplan ist auf der Flur Nummer 444/3 der Nachweis zur Rickhaltung und
Versickerung des Oberflachenwassers in Form eines Beckens, welches als naturnah ausgebildetes
Erdbecken in einer Sukzessionsflache ausgebildet wurde, erbracht. Da die 1. Anderung des
Bebauungsplans nur auf bereits versiegelten Flachen realisiert wird, kommen keine zusatzlichen zu
versickernden oder abzuleitenden Flachen hinzu. Somit ergibt sich hier kein Anderungsbedarf.

Die Millabfuhr ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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4.8

4.9

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist gesichert und erfolgt durch die Bayernwerk. Die hierzu
erstellte Trafostation liegt im Geltungsbereich der 1. Anderung und ist in der Planzeichnung als
Symbol dargestellt.

Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans beschrénken sich im
Wesentlichen auf die Erhaltung der bestehenden Badume sowie die Ersatzpflanzung von 4 kleineren
Baumen, die aufgrund der weggefallenen Stellplatze bzw. Verlegung der Umfahrt entfernt werden
mussen.

Die bestehenden Grinflachen zwischen Landshuter Stra3e und Anlieferung (,Grinflachen zur
gartnerischen Gestaltung und Anpflanzung von Baumen®) sowie zwischen sldlicher Gebaudekante
und sidlicher Geltungsbereichsgrenze (,Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung“) werden entsprechend der urspriinglichen Festsetzungen gesichert.

Die Ubrigen Festsetzungen des Ur- Plans gelten grundsatzlich weiter, betreffen aber meist Flachen
aullerhalb des Geltungsbereichs und werden deshalb nur als Hinweis durch Planzeichen dargestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Artenschutz

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
sowie infolgedessen ein Ausgleichsflachennachweis fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans sind
nicht erforderlich.

Fir das bereits bestehende Baurecht aus dem Ur-Bebauungsplan sind im Ur-Plan Ausgleichsflachen
festgesetzt und umgesetzt. Ein Teil der Ausgleichsflachen sind in der Planzeichnung auRerhalb des
Geltungsbereichs als Hinweis durch Planzeichen ersichtlich. Die Berechnung und der Nachweis der
erforderlichen Ausgleichflachen sowie die durchgeflihrten MalRnahmen sind der Begriindung zum Ur-
Bebauungsplan zu entnehmen. Zur Sicherung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen wurde
von Seiten der Stadt Rottenburg a. d. Laaber mit den Grundstiickseigentiimern ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen.

Artenschutz

Der Ausgangszustand des Gebiets ist aufgrund der umfangreichen Flachenversiegelung hinsichtlich
seiner Strukturausstattung verarmt und weist keine bzw. nur eine sehr untergeordnete Relevanz fir
Tier- und Pflanzenarten auf. Auf dem Planungsgebiet befinden sich keine Fundpunkte der
Artenschutzkartierung, fir das Gebiet sind keine konkreten Vorkommen besonders seltener,
geschutzter oder relevanter Tier- und Pflanzenarten bekannt und sind auch nicht zu erwarten.

Zudem ist kein Abbruch von artenschutzrelevanten Gebauden (Gebaudebruter, Fledermause etc.)
erforderlich. Fur die voraussichtliche Rodung von 5 kleinen Baumen, die in einem schlechten Zustand
sind, werden Ersatzpflanzungen vorgenommen. Weiterhin stehen in der unmittelbaren Nachbarschaft
innerhalb des Geltungsbereichs des Ur-Bebauungsplans (Ausgleichsflachen, Gehdlzflachen zur
Eingriinung) ausreichende Ausweichraume zur Verfligung, so dass die bau- und anlagebedingten
Auswirkungen als temporar bzw. nur auf3erts geringfugig einzustufen sind.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine relevanten Anderungen hinsichtlich
des Artenschutzes sowie keine erheblichen, zusatzlichen Beeintrachtigungen fur den Artenschutz.

Im Hinblick auf die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) entsteht keine neue Faktenlage gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Rottenburger
Feld“. Da sich die wesentliche Anderung des Bebauungsplans auf die Art der baulichen Nutzung
bezieht und die baulichen Veranderungen ausschliel3lich auf bereits versiegelten Flachen erfolgen,
kann auf eine artenschutzrechtliche Prifung verzichtet werden.

Immissionsschutz

Die Rahmenbedingungen bezuglich des Immissionsschutzes (Verkehrslarm durch angrenzende
Landshuter StralRe, Gewerbelarm durch Ostlich angrenzendes Industriegebiet und der bestehenden
Gewerbebauten und Gebaude des grolflachigen Einzelhandels innerhalb des Ur- Bebauungsplans,
Parkverkehr) andern sich durch die vorliegende Planung nicht.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Durch die Nutzungsanderung und geringfugigen baulichen Erweiterung entstehen keine wesentlichen
Anderungen hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Aspekte innerhalb des Geltungsbereichs
oder in der Umgebung.

Das Plangebiet ist von Flachen der Agrarwirtschaft umgeben. Es ist mit zeitweisen Larm-, Staub- und
Geruchsemissionen aus deren Nutzung und mit landwirtschaftlichem Verkehr, auch an Sonn- und
Feiertagen zu rechnen. Immissionen aus der Bewirtschaftung nach guter fachlicher Praxis und im
Rahmen der Ortsublichkeit sind auch abends und an Sonn- und Feiertagen zu tolerieren.

Wie bereits unter 1.2 beschrieben bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Es ist kein Storfallbetrieb nach der Seveso-
Richtlinie 11l in dem relevanten Untersuchungsbereich vorhanden.

Bodendenkmalpflege und Bodenschutz

Bodendenkmalpflege

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas vom Landesamt fiir Denkmalpflege sind keine Bodendenkmaler
im Plangebiet bekannt. Die ErschlieBungs- und Bauarbeiten ergaben kein Vorkommen von
bodendenkmalrelevanten Funden auf dem bereits bebauten Areal. Da die zusatzliche Bebauung auf
Flachen stattfindet, auf denen bereits erhebliche Bodeneingriffe (Baugruben, Bodenaustausch,
Verdichtung etc.) erfolgt sind, ist mit Bodendenkmalern nicht zu rechnen. Sollten dennoch
Bodendenkmaler bei der Verwirklichung des Bauvorhabens zutage kommen, so unterliegen sie der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten wurden bei der ErschlieBung des Planungsgebiets nicht angetroffen und sind auch nicht zu
erwarten. Sollten bei den BaumaRnahmen dennoch Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt
werden, ist das Landratsamt Landshut unverztiglich zu informieren.

Auch wurden bei den Bau- und ErschlieRungsarbeiten keine Kampfmittel oder Blindganger
angetroffen, so dass ein derartiges Vorkommen fiir den Geltungsbereich ausgeschlossen werden
kann.

Bodenschutz

Durch die Realisierung der bestehenden Bebauung, die verkehrliche ErschlieBung und die Errichtung
der Stellplatze wurde das vorhandene Bodengeflige bereits stark verandert (Entfernung des
Oberbodens, Unterbau, etc.), so dass der anstehende Boden Uber keinen nattrlichen Bodenaufbau
mehr verfugt; eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 ist deshalb nicht erforderlich.

ZUSAMMENFASSUNG DER WESENTLICHEN UNTERSCHIEDE ZUM UR-BEBAUUNGSPLAN
Die folgende Zusammenfassung gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen Anderungen in der

1. Anderung des Bebauungsplans gegenuber der Urfassung des Bebauungsplans vom 13.12.2004:
+ Anderung der Art der baulichen Nutzung (statt GE => SOgn)

*  Erhéhung der maximalen Verkaufsflache

+  Anderung der Umfahrung durch Verringerung der Stellplatze

* Planzeichnung mit aktueller digitaler Flurkarte im UTM- Format als Plangrundlage (Urfassung
digitale Flurkarte mit GauRR-Kriiger-Daten)

+ Als wesentliche Festsetzungen bleiben die Baugrenzen, die maximale Wandhdhe, die maximale
Anzahl der Geschosse, die Grundflachen- und Geschossflachenzahl und die Hohe des
Erdgeschosses (Fertigfulboden) unverandert.

+ Hinsichtlich des Artenschutzes und der Umweltauswirkungen ergeben sich keine zusatzlichen
relevanten Aspekte durch die 1. Anderung des Bebauungsplans.

Der Hinweis durch Planzeichen (Ziffer C.3) verdeutlicht die Anderungen durch eine vergleichende
Plandarstellung des Ur-Bebauungsplans mit der ,1. Anderung®.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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6 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan ist die digitale Flurkarte Stand 2025 der Stadt Rottenburg a.
d. Laaber, Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung.

Landshut, den 21.07.2025

gez.
Dipl. Ing. Eva Weinzierl
Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin

EGL Entwicklung und Gestaltung
von Landschaft GmbH

Neustadt 452

84028 Landshut

Anlage: Auswirkungsanalyse fiir den Umbau sowie die Erweiterung der LIDL-Filiale
am Standort Rottenburg a. d. Laaber von BBE Handelsberatung GmbH Miinchen
vom Februar 2025

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Umbau und Erweiterung des LIDL-Marktes in der Landshuter Str. 88,

84056 Rottenburg a.d. Laaber

Ausgangssituation

SZ

(cls

Die Verkaufsflachendimensionierung der am Standort Landshuter StralBe 88 in Rottenburg a.d. Laaber ansassigen LIDL-Filiale soll,
infolge des geplanten Umbaues / Modernisierung des Bestandsobjektes, von aktuell rd. 894 m? auf zukinftig rd. 1.260 m?
Verkaufsflache erweitert werden.

Im Zuge des Vorhabens muss der aktuell glltige Bebauungsplan "Rottenburger Feld" aus dem Jahr 2004, der den Standortbereich als
Gewerbegebiet einstuft, geandert und angepasst werden.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg a.d. Laaber aus dem Jahr 2016 wird der Standortbereich "Gewerbegebiet an der
Landshuter StralRe" als Ergdnzungsstandort fur groRflachigen Einzelhandel / Fachmarkte bewertet.

Zur fachlichen Absicherung ist unter anderem gutachterlich nachzuweisen, dass durch die projektierte Erweiterung der LIDL-Filiale,
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO ausgelost werden. Zudem ist zu prifen, ob das Vorhaben mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung (LEP BY 2023)
Ubereinstimmt.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im weiteren
Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Erhebung relevanter Umsatzschatzung Nutzung sekundair-
Anbieter statistischer Daten

i > EQ

= Verwendung von aktuellen
Datenmaterialien der BBE-

Vor-0Ort-Recherchen

>

@

V
R

= Umsatzschatzung fur die
erfassten Einzelhandels-

= Hierzu gehoren vor allem

* Durchflhrung von strukturpragende

Vor-Ort-Recherchen zur
Bewertung der ortlichen
Einzelhandelsstrukturen im
Februar 2024

Lebensmittelmarkte (v. a.
Lebensmittel-Discounter,
Super-/ Verbrauchermarkte,
Drogeriemarkte, Getranke-
markte) im Untersuchungs-
gebiet.

betriebe unter Berlick-
sichtigung der standort-
bezogenen Rahmen-
bedingungen sowie
branchen- und betriebs-
formenspezifischer
Leistungskennziffern

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Marktforschung (z. B. Kauf-
kraftkennziffern auf
Gemeindeebene und
sortimentsspezifische
Pro-Kopf-Ausgaben)

Aufbereitung relevanter
sekundarstatistischer Daten
und Informationsquellen
(u. a. Einzelhandelskonzept
der Stadt Rottenburg a.d.
Laaber 2016).
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Umbau und Erweiterung des LIDL-Marktes

Projektplanung

= Zur Optimierung der Warenprasentation (Gangbreiten, Regalierung) sowie
internen Logistikablaufen, wie auch um den gewachsenen Konsumenten-
ansprichen gerecht zu werden, soll das Bestandsobjekt umgebaut und
modernisiert werden.

]
El

= I

= Neben einer weiteren Festigung der Marktposition ist vor allem die Stei-
gerung der Rentabilitdat Grund fur die projektierte Filialerweiterung, da
durch die Filiale mit einer groRReren Verkaufsflache Transport- und Per-
sonalkosten reduziert werden kénnen.

AR BT

i
| = |
E e =

Umbau und Modernisierung der LIDL-Filiale

sowie Verkaufsflachenerweiterung von derzeit
rd. 894 m® auf rd. 1.260 m?

52.64

= Die dulRere verkehrliche ErschlieRung erfolgt tGber die Landshuter Stral3e.
Insgesamt stehen am Standortbereich 232 Pkw-Stellplatze zur Verfligung.

helen + gerstl

Bauher: |Ind: | Dawm: Fnderung Erganzing Bezeichnong Wanzian
Umbau und Erweiterung des best. 2311202 1:200
Einzelhandelsgeschaftes in 2 GRUNDRISS - VARIANTE 1 Flannummer. 3
84056 Rottenburg a.d. Laaber, ._',,,I_} : EP.12

Landshuter Strafe 88

Projok
bazeicnung:

4

Quelle: Projektskizze des Auftraggebers 6

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Griinde fur die Erweiterung:

Ubersichtliche Warenpriasentation, kundenfreundlicher Warenzugang

Projektplanung

Quelle (Fotos): https://www.lidl.de/pressreleasses

Die Discountmarkte decken einen deutlich umfassenderen Teil der Nachfrage im Bereich der wohnungsnahen
Grundversorgung ab.

Der Ladenbau der LIDL-Filialen ist z.T. individuell gestaltet und richtet sich nach den stadtebaulichen
Gegebenheiten im Standortumfeld.

Die Frischeartikel (Obst und Gemiuise, Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren) nehmen im Sortimentsangebot
des Discounters eine wesentlich groRere Bedeutung ein als in friheren Filialkonzepten

Im Bereich der Tiefkihlartikel und im Drogeriewarenangebot werden Sortimentsabrundungen vorgenommen,
die sich auf den Verkaufsflachenbedarf auswirken.

Flachenbezogene Erganzungen des Sortiments auBerhalb des nahversorgungsrelevanten Bereiches sind nicht
vorgesehen.

Die Regalierung wird in der H6he und der Form verandert, so dass bei einem unveranderten Standardsortiment
sowohl eine groBere Flache zur Aufstellung der Ware benétigt wird als auch die Gangbreiten aufgeweitet
werden sollen, um dem Kunden den Warenzugang zu erleichtern.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Inhaltsverzeichnis

1  Ausgangssituation und methodische Vorgehensweise 2 10 Zusammenfassung / Fazit 46
2  Projektplanung 5
B D
4  Wettbewerbssituation 14
5 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial 22
6  Marktabschopfung und Umsatzleistung des 26
Planvorhabens
7  Umverteilungseffekte 30
8  Stadtebauliche Bewertung 38

9 Landesplanerische Bewertung 41

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Rottenburg a.d. Laaber ist Mittelzentrum im Landkreis Landshut

Makrolage
- u, = Die Stadt Rottenburg a.d. Laaber liegt im Landkreis Landshut im Re-
Sch|erl|ng gierungsbezirk Niederbayern. Die Stadt befindet sich in einer Gberwiegend
Neustadt Langqua|d landlich gepragten Region. Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt
Abensburg Landshut, die sich rd. 25 km slid6stlich von Rottenburg a.d. Laaber
Pf"”'”g Donau_ O befindet.
/ Mallersdorf—Pfaf‘fenburg
e Roh,. TS = Die Stadt Rottenburg a.d. Laaber ist gemald Landesentwicklungsprogramm
XMunChsmunSter " s,egenburg Bayern 2023 als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen zentral-
< % Neufahrn i NB ortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
::ﬂfar;%:gfh '\ = Neben der Kernstadt gehoren der Grofigemeinde die Ortsteile Hogldorf,
= Ergoldsbach Inkofen, Miinster, Niedereulenbach, Oberotterbach, Oberhatzkofen,
' A Oberroning, Pattendorf und Pfeffendorf an, die vormals selbststandige
A Grundzentrum (Kleinzentrum) . pro— ) Gemeinden waren
A jr:njze:ltmm(l:nterzehntr:m) }L\ o » Das Stadtgebiet wird von der Bundesstralle 299 im Westen sowie der
= = serreler Doppelore >L . Bundesstralde 15n im Osten flankiert, die beide Uber Staatstrallen gut
O Mittelzentrum < ' Fssenbach erreichbar sind. Darliber hinaus befindet sich die A 93 (Munchen-
) , / Regensburg) rd. 16 km nordlich sowie die A 92 (Minchen-Deggendorf) rd.
Oberzenn PR Ergolding 20 km siidlich. Rottenburg a.d. Laaber ist zudem Uber die Regionalbus
(] standortkommune A@orféy \/é\ Ostbayern GmbH mit dem OPNV erreichbar. Uber einen eigenen Bahn-
B % é) ﬁ_ﬁzosgu'r anschluss verfiigt das Mittelzentrum nicht.
o ! Quel; Gortstreetiap cor Maplgyer %,n@:e Handelsberatung 2025

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Positive Bevolkerungsentwicklung sowie niedrige Arbeitslosenquote

Strukturdaten des Makrostandortes

Strukturdaten Rottenburg a.d.Laaber, St Landshut, Landkreis Bayern Deutschland

Die Stadt Rottenburg a.d. Laaber
konnte in den vergangenen 5 Jahren

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum - -

8.533 164.773 13.369.393 84.358.845 ein deutliches Bevélkerungswachstum
o . .
7.924 155.442 12.930.751 82.526.522 (+7,7 %) verzeichnen. Fur den LK
77 60 i > Landshut wird ein weiteres deutliches
. 0
Durchschnittliche HaushaltsgroBe 2,3 2,3 2,1 2,0 BeVOlkerU ngSWBChStum (+8,8 % )
| erwartet
Arbeitslosenquote in %
2,0 28 3,4 5,7

Jahresdurchschnitt 2023) ¥ Die Arbeitslosenquote in der Stadt
Pendler ¥ rangiert mit rd. 2,0 % deutlich unter
Einpendler (Juli 2023) 1.603 22.095 438.355 : dem Landes- und Bundesdurschnitt.

Auspendler (Juli 2023) 2.595 42.421 351.669 . Das Pendlersaldo fallt mit -992
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2.823 53.672 5.925.202 33.800.611 Personen leicht negativ aus.

Beschaftigtenzentralitat 82,6 81,3 110,6 100,0
Einzelhandelskaufkraft 2024 (in €/Kopf) ° 5 489 5 814 8,012 7547 Der einzelhandelsrelevante Kaufkraft-

Index der Stadt rangiert mit einem
Wert von 99,2 unter dem Bundes-
durchschnitt (100).

Einzelhandelskaufkraft 2024 (Index) 9 99,2 103,5 106,2 100,0

Einzelhandelszentralitit ° . 73,1 101,3 100,0

1) GemanR Statistischen Berichten der jeweiligen Statistischen Landeséamter sowie geméan Auskunft des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.
2) Die Angaben zur kiinftigen Entwicklung der Bevolkerung beziehen sich auf den jeweiligen Kreis/kreisfreie Stadt und wurden den Prognosen der jeweiligen Statistischen Landesamter
(Statistisches Landesamt Bayern) entnommen; auf dieser Grundlage wurden die dargesteliten Veréanderungsraten berechnet. Bezugsjahr: 2023.

3) Geman Auskunft der Bundesagentur fir Arbeit in Nirnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt) und Statistik Nord. Fir kreisangehorige Stéadte/ Gemeinden werden keine Arbeitslosenquoten verdffentlicht;
ersatzweise werden die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen. Stand: 2023

4) GemaR Auskunft der Bundesagentur fir Arbeit in Nirnberg; Arbeitsmarkt in Zahlen auf Gemeinde-, Kreis und Bundesebene; Stand: 30.06.2023

5) BBE!CIMA!MB-Research Einzelhandelskautkraft, eigene Berechnung mithilfe von statistisch gemittelten Werten (gewichtete Mittelwerte).
© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Stadtebauliche Randlage mit anteilig fufdlaufiger Wohnbebauung

sowie fuRlaufiger OPNV-Anbindung

Mikrostandort

St2143
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Der Projektstandort befindet sich im stidlichen
Stadtgebiet von Rottenburg a.d. Laaber in einer
Gewerbegebietslage.

Der Standortbereich ist durch grof3flachige Einzel-
handelsfachmarkte (u.a. Rewe, AWG, Tedi, Miiller)

vorgepragt.

Die stralBenverkehrliche Anbindung erfolgt via
Landshuter StraRe. Die ndchstgelegene OPNV-
Anbindung befindet sich in fuRRlaufiger Entfernung
(Bushaltestelle Landshuter Str./Benzstr.). Der
beidseitig ausgebaute Ful3- und Fahrradweg
entlang der Landshuter Stralle ermoglicht gute
Erreichbarkeit aus dem Stadtzentrum.

Bei der Ermittlung des fulllaufigen Nahbereiches
wird der im Einzelhandelserlass genannte maximale
fuBlaufige Radius von 700 m als OrientierungsgroRe
zugrunde gelegt. Der Nahbereich der LIDL-Filiale
umfasst somit die sidlichen Wohngebiete des
Siedlungskerns mit knapp 500 Einwohnern.

In Summe handelt es sich um eine tradierte Ein-
kaufslage mit groRflachiger Vorpragung sowie
einem fuRlaufigen Nahpotenzial und OPNV-
Anbindung. 1



Projektstandort ist als Erganzungsstandort fiir den grofdflachigen

Einzelhandel eingestuft

Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg a.d. Laaber 2016

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt
(inkl. ehemaliges Ziegelei-Geldnde)

Ergdnzungsstandort
Gewerbegebiet Landshuter StraRe
(groBflachiger Einzelhandel, Fachmarkte)

Sonstige Standorte
in der ibrigen Kernstadt und den Ortsteilen

Schiitzenswerter
Zentraler
Versorgungsbereich im

} Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO
§ 2 Abs. 2 BauGB

§ 9 Abs. 2a BauGB
§ 34 Abs. 3 BauGB

>_ Sonstige

Einzelhandelslagen

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg a.d. Laaber, 2016, S. 34

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg a.d. Laaber
(BBE Handelsberatung) aus dem Jahr 2016 stuft den Standort-
bereich der LIDL-Filiale im Gewerbegebiet an der Landshuter
StralSe als Erganzungsstandort fir groflachigen Einzelhandel
ein.

Auf der Seite 35 spricht sich das Einzelhandelskonzept fiir den
weitestgehend Erhalt des aktuellen Angebotes im Gewerbe-
gebiet Landshuter StralBe aus. Umstrukturierungen und
Modernisierungen sind moglich, jedoch sollten keine neuen
Flachen/ Grundstlcke fur Einzelhandel ausgewiesen werden.

Am Erganzungsstandort Gewerbegebiet Landshuter Stral3e
sind daher Erweiterungen von Betrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten auf den bestehenden Flachen/Grund-
sticken grundsatzlich moglich (Einzelhandelskonzept der Stadt
Rottenburg a.d. Laaber, S. 42).

Dariber hinaus wird im Einzelhandelskonzept auf Seite 31 fur
die Betriebsform eines Lebensmittel-Discounters eine zulassige
VerkaufsflachengroRe (Ansiedlungsspielraum) von rd. 1.429 m?
abgeleitet.

12

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Mikrostandort

Fotodokumentation

=fu \\

———
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Lebensmitteldiscounter und -Supermarkte als wesentliche Wettbewerber

Wettbewerbssituation

INetto,

Marken-Discount

EDEKA

Miiller

mehr fiir mich

Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich auf die strukturpragenden
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriebedarf im
Untersuchungsraum.

Zu den Wettbewerbern zahlen vorwiegend die Lebensmitteldiscounter
und -Supermarkte sowie Drogerie- und Getrankefachmarkte. Diese weisen
eine grolRe Sortimentsliberschneidung mit dem Vorhaben auf und dienen
dem Versorgungseinkauf.

Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte
(z. B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel sowie
Biofachmarkte stehen — malRRgeblich aufgrund einer anderen Angebots-
ausrichtung bzw. Kundenansprache — nur untergeordnet im Wettbewerb
mit dem Planvorhaben.

Gleichwohl werden die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte und
Ladenhandwerksbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen in die
Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

15
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Stadtgebiet von Rottenburg a.d. Laaber sowie angrenzende Kommunen als

Untersuchungsgebiet

Regionale Wettbewerbssituation im Uberblick

/ &

/ \ Regionale
,;/ }\ Wettbewerbssituation
Jeustadt an der Aben.g Mo (Auswahl)
'anau ﬁf A o 4 S
'&\ ”‘i Y o W / Projektstandort

Mallersdorf-Pfaff ~ - - )
 _ _ , Untersuchungsgebiet

. Wettbewerber (Auswahl)

1 Netto, Getrankemarkt, Miiller,
Tedi

2 V-Markt, Edeka
3 Netto, Nah&Gut, Getrankemarkt
E-] 4 Edeka (Planung: Aldi, dm)
\ 5 Netto, Getrankemarkt
K 6 Netto, Getrankemarkt
‘ 7 Nah&Gut, Getrankemarkt
Maifﬁ@'g \\.
1
) i
? *
/ ;
E A —— BBE
4 EI’gO. - g 00,7515 3
Quelle: Gyg#®nStreetMap contrib ¢ J

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

BBE

Der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte
Zeit- und Wegeaufwand fir den (regel-
maRigen) Einkauf nahversorgungsrelevanter
Sortimente ist stark begrenzt.

Vor diesem Hintergrund konzentriert sich die
Wettbewerbsbetrachtung auf die relevanten
Angebotsstrukturen in der Stadt Rottenburg
a.d. Laaber sowie den unmittelbar an-
grenzenden Kommunen.

Dariber hinaus wird der maRgebliche Unter-
suchungsraum auch durch die raumliche
Verteilung der system- und betreibergleichen
LIDL-Standorte definiert.

Dabei setzten die LIDL-Filialstandorte in
Abensberg und Schierling der raumlichen
Ausstrahlungskraft des LIDL-Standortes in
Rottenburg a.d. Laaber in Richtung Norden
Grenzen, in Ostlicher Richtung der Filial-
standort in Ergoldsbach, in stidlicher Richtung
die Filialstandorte in Landshut und in
westlicher Richtung der Filialstandort in
Mainburg.
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Innenstadt von Rottenburg a.d. Laaber

Wettbewerbssituation — Innenstadt
Zentraler Versorgungsbereich Rottenburg a.d. Laaber

Innenstadt Rothenburg a.d.

— \\@(\ C‘ \%) {\‘) VolksbadstraRe LaaBaF
x> &\ & L
& A\ e Q - V-Markt, Ladenhandwerk
-~ & % - rojektstandort
l HolzapfelstraRe Zentraler —
Vs Versorgungsbereich o . N o
/ @ wetsewerser uswahl = Der zentrale Versorgungsbereich von Rottenburg a.d. Laaber beginnt im Norden auf Hohe des
g “% 1 Getranke Hausler ehemaligen Bahnhofs. Ostlich des Busbahnhofes, auf dem ehemaligen Ziegelei-Geldnde,
£ = e befindet sich mit dem Verbrauchermarkt V-Markt der groRte innerstadtische Ankermieter.
s 4 MelegereiHainﬁ'd Unmittelbar stidlich des Busbahnhofes ist auf den Getrankemarkt Hausler sowie eine Backerei
5 5 Paralei Regionalladen R .
A * 6 Metzgerei Ziegimayer hlnzuwelsen.
. ,wkms“a\ge & L A 7 Metzgerei Haindl
;9 L Ay 8  Metzgerei Wiesmilller = Weiter stidlich, entlang der Max-von-Miiller-StraBe befinden sich eine Metzgerei sowie der
i Regionalladen Puralei.
(G >
e e . o . .
- ‘ = |m Osten reicht der zentrale Versorgungsbereich bis zum Beginn der Neufahrner StraRRe und
- NS umfasst noch das Rathausgeldande. Hier enden die zentrentypischen Strukturen und es folgt
L Linder
=N . mehrheitlich Wohnbebauung.
—— BBE
A = Nach Siiden beinhaltet der zentrale Versorgungsbereich die kleinteiligen innenstadttypischen
Strukturen entlang der KirchstralRe und Marktstral3e. In diesem Bereich ist auf drei weitere

ponStrocthdap coatrib

Metzgereien hinzuweisen.
Wettbewerber: V-Markt (rd. 3.200 m? Verkaufsflache), Getrankemarkt, Ladenhandwerk,

Regionalprodukte
Moderate Wettbewerbsrelevanz der projektrelevanten Anbieter

if ;’7;’% g el 1] EXF
i = - el | 1] .

=
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Sonstiges Stadtgebiet von Rottenburg a.d. Laaber

Wettbewerbssituation

Gewerbegebiet Landshuter
Strafse

Netto, Rewe, Miiller, Getranke Horl

In stidlicher Stadtrandlage, entlang der
Landshuter Stral3e, befindet sich ein
Erganzungsstandort fiir grol3flachigen
Einzelhandel in Gewerbegebietslage.

Neben zahlreichen Einzelhandelsfach-
markten (u.a. KiK, Jysk, Happy Schuh, AWG)
ist in diesem Bereich auf einen Rewe-Markt
(rd. 1.450 m?2), Netto-Markt (rd. 750 m2),
Mdiller Drogeriemarkt (rd. 800 m?), Ge-
trankefachmarkt (rd. 450 m?2) sowie Tedi
Sonderpostenmarkt (rd. 600 m?)
hinzuweisen. Der aktuell noch ansassige
Anbieter Aldi wird zum Jahresende seinen
Standort in die Marktgemeinde Mallersdorf-
Pfaffenberg verlagern.

= Hohe Wettbewerbsrelevanz zum Projekt-
vorhaben, aufgrund der z.T. systemgleichen
Betriebstypen sowie der raumlichen Nahe.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Solitarstandorte

Edeka Supermarkt, Edeka
Getrankemarkt

= |m nordlichen Stadtgebiet von Rottenburg

a.d. Laaber befindet sich ein Edeka Super-
markt zzgl. Backerei nebst einem Edeka
Getrankemarkt.

= Der bereits langjahrig etablierte Markt
wurde im Jahr 2021 komplett neu gebaut
und umfasst mit dem arrondierenden
Getrankemarkt eine Verkaufsflache von rd.
2.150 m2.

= Eingeschrankte Wettbewerbsrelevanz zum
Projektvorhaben LIDL.

18



Marktgemeinde Pfeffenhausen

Wettbewerbssituation

Ortskern

Netto, Getranke Fleischmann,

Ladenhandwerk

Die Marktgemeinde Pfeffenhausen (rd. 5.200
EW) befindet sich rd. 8 km stidwestlich von
Rottenburg a.d. Laaber.

Im Ortskern bzw. zentralen Siedlungsgebiet
der Marktgemeinde befinden sich ein Netto
Markendiscounter (rd. 750 m?) sowie ein
arrondierender Getrankefachmarkt (rd. 450
m?).

Im historischen Ortszentrum rund um den
Kirchplatz befinden sich Ladenhandwerks-
betriebe (2x Metzger, 2x Backer).

Geringe Wettbewerbsrelevanz zum
Projektvorhaben.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Sondergebiet Pfeffenhausen-Siid

Edeka, Planung Aldi und dm

Im stidlichen Gemeindegebiet befindet sich
eine Gewerbegebietslage mit einem
Sondergebiet.

In diesem Bereich agiert derzeit ein modern
aufgestellter Edeka-Markt (rd. 1.550 m?).

Unmittelbar vis-a-vis des Edeka-Marktes
entsteht in absehbarer Zeit ein Aldi
Lebensmitteldiscounter (rd. 1.200 m?) sowie
ein dm Drogeriemarkt (rd. 700 m?). Das Bau-
leitverfahren hierzu ist bereits abge-
schlossen. Baubeginn voraussichtlich noch
im Jahr 2025.

Hohe Wettbewerbsrelevanz, da zum einen
geringe Entfernung zum Projektstandortin
Rottenburg a.d. Laaber und zum anderen
leistungsstarker Nahversorgungsbesatz,
zumal Aldi den Standort Rottenburg a.d.
Laaber verlasst.
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Sonstiger Untersuchungsraum

Wettbewerbssituation

Gemeinde Hohenthann
Netto, Nah & Gut, Getrankefachmarkt

= Die Gemeinde Hohenthann (rd. 4.250 EW)
befindet sich rd. 7,5 km siidostlich von
Rottenburg a.d. Laaber und gehort zum
Nahbereich des Mittelzentrums.

= |m Ortszentrum der Gemeinde befinden sich
eine Metzgerei sowie ein kleinflachiger
Nah & Gut Lebensmittelmarkt (rd. 80 m?).

= Am nordlichen Ortsrand ist auf einen
modernen Netto Markendiscounter mit rd.
900 m? Verkaufsflache hinzuweisen, am
sidlichen Ortsausgang befindet sich der
Getrankemarkt Fleischmann (rd. 300 m?). Im
Gemeindeteil Schmatzhausen ist auf einen
Dorfladen (rd. 150 m?) hinzuweisen.

= |nsgesamt geringe Wettbewerbsrelevanz, da
die Anbieter in erster Linie auf die wohn-
ortnahe Grundversorgung der Gemeinde
ausgerichtet sind.

Markt Rohr in Niederbayern
Netto, Getrankemarkt

Der Markt Rohr in Niederbayern (rd. 3.300 =
EW) befindet sich rd. 11 km nordwestlich
des Mittelzentrums Rottenburg a.d. Laaber

Im Umfeld des Ortszentrums haben sich ein =
Netto Markendiscounter (rd. 900 m?) sowie
mehrere Ladenhandwerksbetriebe
(Metzgerei, 2x Backerei) angesiedelt.
Dariber hinaus ist auf den Getrankemarkt
des Brauereigasthofes Sixt hinzuweisen.

Keine Wettbewerbsrelevanz, da die Anbieter
nahezu ausschlieRlich der wohnortnahen
Grundversorgung der Marktgemeinde
dienen und Uber keine weitere raumliche
Ausstrahlungskraft verfligen.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Gemeinde Herrngiersdorf
Nah & Gut, Getrankemarkt

Die Gemeinde Herrngiersdorf (knapp 1.400
EW) befindet sich rd. 15 km nordostlich der
Stadt Rottenburg a.d. Laaber.

Die Gemeinde verfligt Giber einen klein-
flachigen Nah & Gut Lebensmittelmarkt (rd.
100 m?) sowie einen kleinen Getrankemarkt
(rd. 150 m?).

Keine Wettbewerbsrelevanz, da die Anbieter
ausschlieBlich auf die wohnortnahe Grund-
versorgung in der Gemeinde ausgerichtet
sind und keine weitere raumliche Aus-
strahlungskraft aufweisen.
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Leistungskennziffern im Untersuchungsraum

Verkaufsflachen und Umsatze in den untersuchungsrelevanten Standortbereichen

. Verkaufs- 1
Standortkategorie und Hauptwettbewerber . 1 Umsatz
flache
in Mio. €
Stadt Rottenburg a.d. Laaber Innenstadt (ZVB)
u.a. V-Markt, Getrénke Hausler, Puralei, 2.410 12,8
Ladenhandwerk
Gewerbegebiet Landshuter Stralle
u.a. Netto, Rewe, Getrdnke Hérl, Miiller, Tedi 3.080 14,3
(ohne Aldi Bestandsobjekt)
Sonstiges Stadtgebiet ) 5020 9,3
Edeka Supermarkt zzgl. Getrdnkemarkt
Stadt Rottenburg a.d. Laaber Gesamt 7.510 36,4
Pfeffendorf Ortszentrum/zentrales Siedlungsgebiet 1.290 59
u.a. Netto, Getrinke Fleischmann, Ladenhandwerk ’ !
Pfeffendorf sonstiges G.emelndegeblet 3.370 20,4
u.a. Edeka, Planung Aldi und dm
Marktgemeinde Pfeffenhausen Gesamt 4.660 26,3
Gemeinde Hohenthann
u.a. Netto, Getrdnke Fleischmann, Nah & Gut, 1.460 7,0
Dorfladen Schmatzhausen
Marktgemelnde"Rohr in Nle'derbayern 1.350 6.4
u.a. Netto, Getrdnkemarkt Sixt
Gemeinde Herrngiersdorf 250 07
u.a. Nah & Gut, Getrdnkemarkt Hausler !
Untersuchungsgebiet gesamt 76,8

"nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren)

BBE Handelsberatung 2025; Rundungsdifferenzen méglich

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Angebotsattraktivitat und Distanzen bestimmen die
Einkaufsorientierung

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden.

Es stellt damit den Teilraum dar, in dem die Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Ubernehmen werden.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
die Attraktivitdt der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u.a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u.a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. aus Agglomerationseffekten resultiert.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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System- und betreibergleicher Wettbewerb definieren das

Perspektivisches Einzugsgebiet des Planvorhabens

Einzugsgebiet

Q Projektstandort

- Kerneinzugsgebiet

(8.533 Ew.)

dt an der
nau

Mallersdorf-Pfaffenbe
( (15.513 Ew.)

¥
‘ j
q k L —
007515 3
Ergo@% /«l
X Y |

Erweitertes Einzugsgebiet

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Einzugsgebiet

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als
statisches Gebilde anzusehen, sondern als
modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem der wesentliche Kundenanteil eines
Betriebes stammt. Darlber hinaus kdnnen
diffuse Zufllsse von aullerhalb des eigentlichen
Einzugsgebietes erwartet werden.

Zone 1: Das Kerneinzugsgebiet des projektierten
LIDL-Marktes umfasst das Stadtgebiet von
Rottenburg a.d. Laaber mit rd. 8.500 Ein-
wohnern.

Zone 2: Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst
die Kommunen Hohenthann, Pfeffenhausen,
Wildenberg, Rohr in Niederbayern sowie
Herrngiersdorf. In diesem Bereich leben rd.
15.500 Personen.

In Summe verfligt das perspektivische Einzugs-

gebiet aus gutachterlicher Sicht damit Gber eine
Einwohnerplattform von 24.056 Einwohnern.
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Projektspezifisches Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet liegt bei

rd. 80,4 Mio. Euro p.a.

Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

A

%

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem
statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 3.388 Euro flir nahversorgungsrelevante Sortimente, wovon

rd. 2.999 Euro auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen und rd. 389 Euro auf Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, gewichtet mit der
stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der StadtgroRe das Verhaltnis des in der Stadt Rottenburg a.d. Laaber verfligbaren Netto-
Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt in der Stadt Rottenburg a.d. Laaber bei 99,2 und somit marginal unter dem
Bundesdurchschnitt (= 100,0).

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus, sind aufgrund der Gesamtbedeutung des Standortes Rottenburg a.d. Laaber zudem
Kaufkraftzufllsse (z. B. durch Berufspendler, Durchfahrende, Touristen u. a.) zu erwarten. Im weiteren Verlauf der Untersuchung
werden diese Streuumsatze als sog. ,, diffuse Umsatzzuflliisse” berticksichtigt.

: ) Nahversorgungsrelevante
Bereich Einwohner gung

Kaufkraft
absolut in Mio. €
Zone | = Kerneinzugsgebiet 8.533 28,2
Zone Il = Erweitertes Einzugsgebiet 15.513 52,2

Quelle: BBE Handelsberatung 2025, Einwohnerzahlen nach Straenabschnitten GfK (2024),
IFH-pro-Kopf-Ausgaben/MBR-Kaufkraftkennziffern (2024)
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Der Umbau/Erweiterung der LIDL-Filiale fuhrt zur einer

Attraktivitatssteigerung und einem Mehrumsatz

Die Umsatzleistung der LIDL-Bestandsfiliale

= Die Abschatzung der durch das Einzelhandelsvorhaben zu erwartende
Umsatze bildet die Voraussetzung fiir die Prognose der ausgeldsten
Umsatzumlenkungen und der damit verbundenen maéglichen
stadtebaulichen Auswirkungen.

= Die Umsatzerwartung des Vorhabens hangt zunachst von der Betriebsform
und Marktbedeutung, VerkaufsflachengroBe und Sortimentsaufteilung ab.
Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

= Fir das Vorhaben sind diesbeziiglich folgende Faktoren zu bericksichtigen:

= Die LIDL-Filiale am Standort Landshuter Stral3e 88 agiert derzeit auf
einer Verkaufsflache von 894 m2. Nach erfolgtem Umbau sowie
Erweiterung betragt die Verkaufsflache zuklinftig rd. 1.260 m?2.

= Discounter der neusten Generation verfigen in der Regel tiber eine
Verkaufsflache zwischen 1.200 m? bis rd. 1.500 m?. In Rottenburg a.d.
Laaber wird eine Verkaufsflache von rd. 1.260 m? angestrebt - eine
Groflenordnung, die sich im Hinblick auf ihre Dimensionierung im
unteren Bereich moderner Lebensmittel-Discounter bewegt.

= Unter der Berlicksichtigung der standort-, potenzial- sowie wettbe-

werbsseitigen Rahmenbedingungen legen die Gutachter fiir den LIDL-
Bestandsmarkt ein Brutto-Umsatzvolumen von derzeit rd. 5,6 Mio. Euro
p.a. fest. Davon entfallen rd. 5,1 Mio. Euro auf die periodischen Bedarfs-
glter und rd. 0,5 Mio. Euro auf die aperiodischen Randsortimente
/Aktionswaren des Discounters. Dies entspricht einer durchschnittlichen
Raumleistung/Flachenproduktivitat von rd. 6.300 Euro pro m? Verkaufs-
flache.

Damit bewegt sich die durchschnittliche Flachenproduktivitat des
LIDL-Bestandsmarktes spurbar tiber dem Durchschnitt von rd. 6.000
Euro pro m? Verkaufsflache, die in den Struktur- und Marktdaten des
bayerischen Einzelhandels fir Discountmarkte ausgewiesen sind und ist
somit als "Worst-Case-Ansatz" zu bewerten.*

Demnach bewegen sich die in den Struktur- und Marktdaten ausge-
wiesenen durchschnittlichen Raumleistungen/Flachenproduktivitaten
far einen Discounter zwischen 4.500 Euro (Unterkantenwert), 6.000
Euro (Mittelwert) und 7.500 Euro (Oberkantenwert).

*Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie:
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 16 27
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Der Grof3teil des Umsatzes wird aus der Stadt Rottenburg a.d. Laaber

stammen

Marktanteile des Projektvorhabens

Bereich Nahversorgungsrelevantes Umsatz- Markt- Umsatz-
Kaufkraftpotenzial erwartung anteil anteil
in Mio. € in Mio. € in % in %
Zone | (Kerneinzugsgebiet) 28,2 4,3 15% 61%
Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet) 52,2 2,5 5% 36%
Streuumsatze 3%

Nahversorgungsrelevante
gung 100%
Sortimente

Nonfood-Sortimente (9%)

Quelle: BBE-Berechnungen 2025, Rundungsdifferenzen moglich

Der neu aufgestellte LIDL-Markt wird aller Voraussicht nach im
Einzugsgebiet einen Umsatz in H6he von rd. 6,8 Mio. Euro

p.a. erzielen, was einer moderaten Bindungsquote (Marktanteil)
von rd. 8 % entspricht.

In der Zone 1 (Stadt Rottenburg a.d. Laaber) wird voraussichtlich
ein Marktanteil von rd. 15 % bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten erreicht, so dass in dieser Zone ein Umsatz von rd.
4,3 Mio. Euro p.a. generiert werden kann. Dies entspricht einem
Umsatzanteil von rd. 61 %.

Flr die Zone 2 (erweitertes Einzugsgebiet) ist ein splrbar
geringerer Marktanteil von rd. 5,0 % anzunehmen. Dies
entspricht einem Umsatzanteil von rd. 36 %.

Die diffusen Streuumsatze von aulRerhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes belaufen sich auf rd. 0,2 Mio. Euro (rd. 3 %) und
resultieren in erster Linie aus der verkehrsorientierten Lage des
Standortbereiches.

Unter der Berticksichtigung der Nonfood-Randsortimente be-
lauft sich die Umsatzerwartung fiir den neu aufgestellten LIDL-
Markt nach BBE-Prognose in einer GroBenordnung von
insgesamt rd. 7,7 Mio. Euro p.a. (,,Worst-Case-Szenario").
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Der jahrliche Mehrumsatz am Standort betragt insgesamt rd. 2,1 Mio. €

Umsatzleistung des Planvorhabens

= Durch die avisierte VergroRerung der Verkaufsflache auf rd. 1.260 m?
sowie der Modernisierung des Discounters ist von einer splirbaren
Attraktivitatssteigerung des Lebensmittelmarktes und einem damit
einhergehenden Umsatzzuwachs auszugehen.

= Daruber hinaus ist die LIDL-Filiale seit vielen Jahren am gegenwartigen
Standort in der Landshuter Stral3e etabliert und verfligt damit Gber
tradierte Kundenbeziehungen. Zudem bleiben grundsatzliche Standort-
faktoren wie die z.B. die verkehrliche Erreichbarkeit unverandert.

Meh t
LIDL- Neuer ehrimsat
Sortiment Bes_tand_smarkt LI_DL-I_VIarkt in Mio. €
in Mio.€ in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel/ 5,1 7,0 1,9

Drogeriewaren

Nonfood-Sortimente

Quelle: BBE Handelsberatung 2025; Rundungsdifferenzen moglich

= Fir den neu aufgestellten LIDL-Markt ist in Summe somit ein Umsatz-
volumen von rd. 7,7 Mio. Euro zu prognostizieren, so dass der Markt eine
durchschnittliche Flachenleistung von rd. 6.100 Euro pro m? Verkaufsflache
erzielen wird.

= Damit rangiert die Flachenleistung des erweiterten LIDL-Marktes immer
noch tGber dem Durchschnittswert der Struktur- und Marktdaten, die fir
einen Discounter ausgewiesen werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
mit einer groReren Verkaufsflache i.d.R. auch sinkende Flachenleistungen
einhergehen, sodass auch im Fall des erweiterten LIDL-Marktes von einem
»Worst-Case-Szenario” gesprochen werden kann.

= Auf die Nonfood-Sortimente (Randsortimente/Aktionswaren) entfallen
nach der Neuaufstellung rd. 0,7 Mio. Euro.* Der Angebotsschwerpunkt
der LIDL-Filiale liegt somit eindeutig im Bereich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente.

* Die Nonfood-Sortimente nehmen einen sehr deutlich untergeordneten Anteil des Planvorhabens ein und
verteilen sich zudem noch auf Kleinstflachen unterschiedlicher Randsortimente. Aufgrund einer Reihe von
Wettbewerbern, die diesen Angeboten gegeniliberstehen sowie der vergleichsweise geringen, sortiments-
bezogenen Einzelhandelsumsatze, kann davon ausgegangen werden, dass standortbezogen keine Umsatz-
verlagerungseffekte ausgeldst werden, die stadtebaulich relevante Auswirkungen nach sich ziehen wirden.
Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden ausschlieRlich die nahversorgungsrelevanten Sortimente
einer genaueren Betrachtung unterzogen.
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Mehrumsatz als Grundlage fiir die Betrachtung der zu
erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen

Umverteilungseffekte - Methodik

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen = Bei der Beurteilung, ob im Rahmen der Neuaufstellung bzw. Erweiterung

sind die durch das Vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben
zu betrachten.

= Da die Bestandsfiliale jedoch langjahrig am Markt ansassig ist und ihre

Wettbewerbswirkungen somit bereits in der Vergangenheit entfaltet hat,
ist im Zuge der geplanten Neuaufstellung nur der zu erwartende Mehr-
umsatz zu bericksichtigen, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung
und der Attraktivitatssteigerung ergibt und der zwangslaufig Anbietern an
anderer Stelle verloren geht. Denn durch die Realisierung entsteht nicht
mehr Kaufkraft, sondern diese wird lediglich zwischen den unter-
schiedlichen Wettbewerbern/Wettbewerbsstandorten anders umverteilt.

Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach durch das OVG Miunster
- U. a. im Zuge des Verfahrens zur CentrO-Neuaufstellung in Oberhausen -
bestatigt worden*.

eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche der Standortkommune oder benachbarter
Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu berlicksichtigen, dass der zu
erweiternde Einzelhandelsbetrieb in seiner bisherigen (genehmigten)
Grolde bereits am Untersuchungsstandort vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat auch das Bundesverwaltungsgericht in seinem
Beschluss vom 12.02.2009 grundsatzlich bestatigt**. Dort heilt es
wortlich: , Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...] von der gegebenen
stadtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den
anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den
Betrieb, dessen Neuaufstellung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand

geprdgt.”

Die Neuaufstellung eines bereits langjahrig am Markt etablierten Einzel-
handelsbetriebes (LIDL an der Bremer StraRe besteht seit dem Jahr 2008)
stellt folglich keine Neuansiedlung dar, so dass bei der Beurteilung
moglicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung im Wesentlichen auf den sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung ergebenden zusatzlichen Attraktivitatsgewinn
abzustellen ist.

* Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07

** \Vgl. BVerwG 4 B 3.09 31
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Marktpositionierungen, Entfernung und Zeitdistanz-
empfindlichkeit beeinflussen die Hohe der Umsatzverluste

Umverteilungseffekte - Annahmen

Der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen folgende Annahmen zugrunde::

Die durch die Ansiedlungsvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die
eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des
Planvorhabens die im Wettbewerbsumfeld ansassigen groReren Lebensmittelanbieter anzusehen sind. Der kleinteilige Einzelhandel (z. B.
Lebensmittelfachgeschafte) steht dagegen aufgrund der eingeschrankten Sortimentsiiberschneidungen und der abweichenden
Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben.

Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber
im naheren Umfeld des Vorhabens starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt liegende Einzelhandelsbetriebe.
Dies resultiert daraus, dass die Attraktivitat von Einzelhandelseinrichtungen aus Sicht der Konsumenten mit zunehmender Zeitdistanz und
dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand abnimmt.

Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giiter des taglichen Bedarfs - wie z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.
Dies hat zur Folge, dass die Nachfrage nach diesen Glitern bereits bei einer relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zuriickgeht.
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Anderung des raumlichen Einkaufsverhaltens fithrt zu
Umsatzverlusten bei den Wettbewerbern

Umverteilungseffekte - Kaufkraftstrom-Modellrechnung

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen = Auf Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen dartber getroffen
sind die durch das Vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang von Umsatzverlusten in den
zu betrachten. relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

= Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der = Dabei ist zu bericksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle
simuliert (siehe Seite 30). In das Prognosemodell flieRen folgende verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft generiert,
Faktoren ein: sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen

Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.
o Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im

Untersuchungsgebiet, = Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwiinschten und zuldssigen Wett-
bewerbs zu sehen. Erst wenn die ausgeldsten Umsatzumverteilungen
Groflenordnungen annehmen, die den Fortbestand von Betrieben an
schiitzenswerten Standorten gefahrden konnten, sind negative stadte-
= Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten bauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht aus-

Wettbewerber, zuschlielen.

= Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im
Untersuchungsgebiet und den relevanten Wettbewerbsstandorten,

o Attraktivitat des neu aufgestellten LIDL-Marktes.
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Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte

Umsatzumverteilung
Standortk . dH b b Verkaufs- 1
tandortkategorie und Hauptwettbewerber fAichel Umsatz LIDL-Erweiterung
in Mio. € in Mio. € in %

Stadt Rottenburg a.d. Laaber Innenstadt (ZVB)
u.a. V-Markt, Getrdnke Hausler, Puralei, 2.410 12,8 0,3 2,3
Ladenhandwerk
Gewerbegebiet Landshuter StraRe
u.a. Netto, Rewe, Getrinke Horl, Miiller, Tedi 3.080 14,3 0,8 5,6
(ohne Aldi Bestandsobjekt)
Sonstiges Stadtgebiet

2.020 9,3 0,1 1,1
Edeka Supermarkt zzgl. Getrinkemarkt ! ’ !
Stadt Rottenburg a.d. Laaber Gesamt 7.510 36,4 1,2 3,3
Pfeffendorf Ortszentrum/zentrales Siedlungsgebiet 1.290 59 *) *)
u.a. Netto, Getréinke Fleischmann, Ladenhandwerk ’ !
Pfeffendorf sonstiges Gemeindegebiet

3.370 20,4 0,5 2,5
u.a. Edeka, Planung Aldi und dm ! ! !
Marktgemeinde Pfeffenhausen Gesamt 4.660 26,3 0,5 1,9
Gemeinde Hohenthann
u.a. Netto, Getrdnke Fleischmann, Nah & Gut, 1.460 7,0 (*) (*)
Dorfladen Schmatzhausen
Marktgemeinde Rohr in Niederbayern 1.350 64 *) *)

u.a. Netto, Getrdnkemarkt Sixt

Gemeinde Herrngiersdorf
u.a. Nah & Gut, Getrénkemarkt Hausler

Streuumsatze

Umsatzumverteilung insgesamt

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren)

(*) marginal / nicht messbar

BBE Handelsberatung 2025; Rundungsdifferenzen moglich
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*

*

Grundlage:

Erweiterung LIDL von 984 m? auf
zukiinftig rd. 1.260 m?2 mit einem
prognostizierten nahversorgungs-
und untersuchungsrelevanten
Mehrumsatz von rd. 1,9 Mio. Euro

p.a.

34



Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (I)

Im Hinblick auf die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzum-

verteilungen ergeben sich aus den o. g. Annahmen folgende Konsequenzen:

= Fir die projektrelevanten Anbieter in der Innenstadt von Rottenburg a.d.

Laaber (zentraler Versorgungsbereich) werden Umverteilungseffekte in
Hohe von maximal rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 2,3 % prognostiziert.

= Damit bewegt sich die prognostizierte Umverteilungsquote mehr als
deutlich unterhalb der 10 %-igen Orientierungsschwelle. Als relevanter
Wettbewerber ist in diesem Kontext in erster Linie der groRflachige
Verbrauchermarkt V-Markt anzufiihren. Dieser fungiert als Ankermieter
der Rottenburger Innenstadt und verfligt Gber einen modernen Markt-
auftritt sowie Gber hohe Kundenfrequenzen. Somit ist er als leistungs-
starker Magnetbetrieb einzuordnen, der die 'liberschaubaren’ Um-
verteilungseffekte problemlos 'schultern’ diirfte, zumal der Verbraucher-
markt auch als gefragter Anbieter im Bereich der aperiodischen
Bedarfsgiter mit einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m? agiert.

= Vor diesem Hintergrund kann ausgeschlossen werden, dass mit der
Erweiterung des LIDL-Marktes die wirtschaftliche Tragfahigkeit des
innerstadtischen Ankerbetriebes bzw. einzelner Betriebe und somit die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches von Rottenburg
a.d. Laaber 'in Frage gestellt wird'.

Das Gros der zu erwartenden Umverteilungseffekte in Hohe von rd. 0,8
Mio. Euro p.a. wird sich aller Voraussicht nach auf die projektrelevanten
Angebotsstrukturen im Gewerbegebiet an der Landshuter Stralle
fokussieren.

In diesem Zusammenhang sind insbesondere Umsatzein-buRen fir den
systemgleichen Wettbewerber Netto Markendiscounter zu erwarten.
Auch der im Standortverbund mit dem LIDL-Markt ansassige Rewe
Supermarkt und der dort ansassige Miller Drogeriemarkt werden durch
die Erweiterung tangiert und missen mit leichten Umsatzverlagerungs-
effekten rechnen.

In Summe signalisiert die prozentuale Umverteilung in Héhe von rd. 5,6%
zwar eine Intensivierung der Wettbewerbswirkungen innerhalb des
Gewerbegebiets, auf einzelbetrieblicher Ebene sind diese jedoch als
unkritisch bzw. akzeptabel zu bewerten.

Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der aktuell ortsansassige
Aldi-Markt seine Standortprasenz zum Ende des Jahres aufgeben wird.
Daher werden die bislang durch den Anbieter erwirtschafteten Umsatze
z2.T. durch alternative Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet von
Rottenburg a.d. Laaber gebunden. Vor diesem Hintergrund ist zu
erwarten, dass die Rottenburger Lebensmittelmarkte zukiinftig hohere
Umsatzleistungen erzielen werden und damit auch resilienter gegentiber
Wettbewerbswirkungen aufgestellt sind.
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Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (Il)

= Fir die projektrelevanten Nahversorgungsstrukturen im sonstigen = Hierzu wurde bereits das Bauleitverfahren abgeschlossen sowie ein B-Plan

Stadtgebiet von Rottenburg a.d. Laaber erwarten wir Umverteilungseffekt
in Hohe von maximal rd. 0,1 Mio. Euro p.a. Angesichts der geringen Hohe
der zu erwartenden Umverteilungseffekte konnen negative Auswirkungen
auf die wohnortnahe Grundversorgung somit gutachterlich
ausgeschlossen werden.

Flr das Ortszentrum (zentrale Siedlungsgebiet) der Nachbargemeinde
Pfeffenhausen ist lediglich mit kaum messbaren (marginalen) Um-
verteilungseffekten infolge der LIDL-Erweiterung zu rechnen. Die hier
vorhandenen Versorgungsstrukturen (Netto, Getrankemarkt, Laden-
handwerk) finden sich auch in unmittelbarer Nachbarschaft des LIDL-
Standortes in Rottenburg a.d. Laaber und dirften daher kaum tangiert
werden.

Demgegenliber ist mit splirbaren Wettbewerbswirkungen auf die Nah-
versorgungsstrukturen im sonstigeren Gemeindegebiet von
Pfeffenhausen zu rechnen. Dabei stehen in erster Linie die Ansiedlungen
eines Aldi Lebensmitteldiscounters zzgl. dm Drogeriemarkt in unmittel-
barer Nachbarschaft zum bestehenden Edeka-Markt an der Moosburger
StralSe im Fokus der Betrachtungen.

aufgestellt, sodass von einer zeitnahen Realisierung des Discounters zzgl.
Drogeriemarkt ausgegangen werden kann. Insgesamt prognostizieren die
Gutachter fur den Nahversorgungsstandort an der Moosburger Stral3e
(Edeka, Aldi, dm) Umverteilungseffekte in Hohe von rd. 0,5 Mio. Euro p.a.,
die durch die LIDL-Erweiterung in Rottenburg a.d. Laaber ausgeldst wer-
den.

Dabei wird insbesondere der projektierte Aldi-Markt als systemgleicher
Hauptwettbewerber zu LIDL im Fokus der Wettbewerbswirkungen stehen,
zumal der Aldi-Markt im Gewebegebiet an der Landshuter Stralle den
Standort Rottenburg a.d. Laaber Ende 2025 verlassen wird. In Summe wir
davon aus, dass der neue Nahversorgungsstandort an der Moosburger
StraBe in Pfeffenhausen sehr leistungsstark agieren wird. Mit den modern
aufgestellten Anbietern Aldi und dm bekommt die Marktgemeinde
Pfeffenhausen zwei zugkraftige Einzelhandelsbetriebe, die im Lokalen
Umland bislang nicht vertreten sind und demnach ein
Alleinstellungsmerkmal im Untersuchungsraum haben. Vor diesem Hinter-
grund werden die Anbieter Edeka, Aldi und dm die zu erwartenden Um-
verteilungseffekte problemlos 'schultern' konnen, ohne die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Nahversorgungsstandortes 'in Frage' zu stellen
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Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (lll)

= Fir die projektrelevanten Angebotsstrukturen in den librigen Gemeinden = Bei den Non-Food-Sortimenten wird ein Mehr-Umsatz von rd. 0,2 Mio.

des Einzugsgebietes / Untersuchungsraumes (Gemeinde Hohenthann,
Marktgemeinde Rohr in Niederbayern, Gemeinde Herrngiersdorf,
Gemeinde Wildenberg) erwarten wir keine messbaren Auswirkungen
infolge der LIDL-Erweiterung. Die dort ansdssigen Nahversorgungs-
strukturen sind nahezu ausschlief3lich auf die wohnortnahe Grund-
versorgung der ortsansassigen Wohnbevélkerung ausgerichtet und
verfligen Uber keine Uberlokale raumliche Ausstrahlungskraft. Zudem
finden sich die dort verorteten Angebotsstrukturen (z.B. Netto, Getranke-
markt) auch im direkten Standortumfeld des LIDL-Marktes, sodass die
Wettbewerbswirkungen in erster Linie in Rottenburg a.d. Laaber
(Gewerbegebiet Landshuter StraRe) ausgelost werden.

Darliber hinaus wird eine UmsatzgroRe von max. 0,2 Mio. Euro im Rahmen
einer diffusen Umverteilung (Streuumsatze) von aufRerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes generiert (verkehrsglinstige Lage bzw. Kaukraft-
rickholungseffekte der alternativen LIDL-Markte aulRerhalb des Ein-
zugsgebietes). Aufgrund der geringen absoluten Hohe der prognos-
tizierten Umverteilungen sind einzelbetriebliche Umsatzverluste in
existenzgefahrdender Hohe grundsatzlich auszuschlieRen.

Euro prognostiziert. Dieser verteilt sich jedoch auf eine sehr grol3e Anzahl
von Sortimenten und Anbietern, weshalb eine Aufgliederung auf einzelne
Standorte modell-Theoretisch nicht darstellbar ist.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Prognosemodell zum
Umsatzvolumen um einen "Worst-Case-Ansatz" handelt. Demnach ist
davon auszugehen, dass die Auswirkungen des Projektvorhabens
insgesamt in einem geringeren Umfang ausfallen werden.

Insgesamt betrachtet kénnen somit durch den Umbau/Erweiterung des
LIDL-Marktes an der Landshuter Strafl3e negative Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Grundversorgung
im Untersuchungsgebiet auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
geschlossen werden.
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Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen und der wohnungsnahen Versorgung

Stadtebaulich relevante Auswirkungen gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevdlkerung erheblich eingeschrankt wird, weil infolge eines Planvorhabens flachendeckende
Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben strukturpragender Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnahen
Standorten zu befiirchten sind oder

das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche

fuhrt oder

das Vorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.
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Es liegen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen vor

Stadtebauliche Bewertung (l)

Stadtebaulich negative Auswirkungen gemal’ § 11 Abs. 3 BauNVO auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung im
Untersuchungsgebiet konnen aus folgenden Griinden ausgeschlossen
werden:

= Flr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung,
dass das Vorhaben nach Umbau/Erweiterung einen Lebensmittelmarkt in
einer nachhaltig marktiiblichen GréRRenordnung darstellt. Der LIDL-Markt
Ubernimmt somit eine wichtige Funktion flr die Grundversorgung der
Stadt Rottenburg a.d. Laaber.

= Die Planungen fliihren der Prognose nach zu einer Umsatzsteigerung von
insgesamt rd. 2,1 Mio. Euro, wovon auf den Bereich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente mit rd. 1,9 Mio. Euro der groRte Umsatzanteil
entfallt. Dieser wird vorrangig aus einer Intensivierung der Kaufkraft-
abschopfung im bestehenden Einzugsgebiet stammen.

= Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren werden nur in sehr unter-
geordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente (v. a. Randsortimente)
angeboten.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine bestandssichernde MalBnahme
eines bereits etablierten Nahversorgungsbetriebes und folgt zudem den
Handlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes, die eine
Modernisierung und moderate Erweiterung von Bestandsbetrieben am
Ergdanzungsstandort Landshuter StraRRe befiirworten.

Die Versorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes wird sich auch nach
dem geplanten Umbau und Erweiterung im Wesentlichen auf den Nah-
bereich der Stadt Rottenburg a.d. Laaber beziehen. Somit stellt das
Vorhaben einen wichtigen Bestandteil des ortlichen (Nah-)Versorgungs-
netzes fur die Stadt Rottenburg a.d. Laaber sowie die Gemeinde
Hohenthann dar.

In Bezug auf die untersuchungsrelevanten Standortbereiche innerhalb des
Untersuchungsraumes werden mit 1,1 bis max. 5,6 % der Bestands-
umsatze Werte von deutlich unter 10 % des aktuellen Umsatzes und damit
unkritische Umverteilungseffekte ausgelost.*

Schlieflich wird auch die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungs-
bereiche und der wohnortnahen Grundversorgung in anderen Kommunen
angesichts der H6he der prognostizierten Umverteilungseffekte nicht ein-

geschrankt.

* Die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu
erwartenden Umsatzabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %. 40
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Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramm (LEP BY)

Rechtliche Grundlagen

Relevante Rechtsgrundlagen

Landesentwicklungsprogramm
(LEP BY)

Regionalplan

Ziel 5.3.1: Lage im Raum (Konzentrationsgebot)

Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte)
diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Ziel 5.3.2 Lage in der Gemeinde (Integrationsgebot)
Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgrofSprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Ziel 5.3.3 Zulassige Verkaufsflichen (Kongruenzgebot)

Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgrofSprojekte diirfen die Funktionsfédhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrofSprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden. Soweit
sortimentsspezifische Verkaufsfldichen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diirfen EinzelhandelsgrofSprojekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner (libersteigende
Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlédgigen Bezugsraum abschopfen.
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Das Planvorhaben stimmt mit den relevanten Zielen des

Landesentwicklungsprogramm (LEP BY) uiberein

Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramm (BY 2023)

ASB

[SSoA

Ziel 5.3.1: Lage im Raum (Konzentrationsgebot)

,Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte)
diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.”

» Das Konzentrationsgebot wird eingehalten, da Rottenburg a.d. Laaber nach LEP BY 2023 als Mittelzentrum ausgewiesen ist.

Ziel 5.3.2 Lage in der Gemeinde (Integrationsgebot)

,Die Fldchenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stédtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.”

» Aus der vorangegangenen Analyse geht hervor, dass das Vorhaben grundséitzlich als stdadtebaulich integriert anzusehen ist. Denn das
Projektgrundstiick befindet sich im siedlungsstrukturellen Zusammenhang mit dem Kernort von Rottenburg a.d. Laaber und verfiigt in
seinem fuflldufigen Nahbereich (700 m Luftlinienradius = knapp 500 EW, 800 m Gehstrecke = rd. 600 EW) iiber nennenswerte Anteile an

Wohnbebauung sowie einer Bushaltestelle in fuf3ldufiger Entfernung. Damit wird das Ziel 5.3.2 gewahrt.
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Das Planvorhaben stimmt mit den relevanten Zielen des

Landesentwicklungsprogramm (LEP BY) uiberein

Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramm (BY 2023)

d°B

Ziel 5.3.3 Zul3dssige Verkaufsflaichen (Kongruenzgebot)
Gemdfs der Begriindung zu Z 5.3.1 ,,Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fiir Agglomerationen (EinzelhandelsgrofSprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

= fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsfldche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen
Gemeinden;”

Gemdifs der Begriindung zu Z 5.3.1 ,,sind aufgrund analoger rdumlicher Wirkungen auch Agglomerationen

= von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben /
o jn rdumlich funktionalem Zusammenhang, /
o die erheblich (iberértlich raumbedeutsam sind zu priifen
= als EinzelhandelsgrofSprojekte erfasst.” 1

» Eine , erhebliche iiberértliche Raumbedeutsamkeit” kann im konkreten Fall dann ausgeschlossen werden, wenn mehr als 50 % der
relevanten Einzelhandelsumsditze (= Lebensmittelmdrkte am Standortbereich) aus dem Nahbereich der Stadt Rottenburg a.d. Laaber
generiert werden. Der Nahbereich der Stadt Rottenburg umfasst It. Regionalplan der Region Landshut die Stadt Rottenburg a.d. Laaber

sowie die Gemeinde Hohenthann. Nachstehend erfolgt eine Marktanteilsprognose zu der réiumlichen Herkunft der Umsatzanteile.

44

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Das Planvorhaben stimmt mit den relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramm (LEP BY) uiberein

Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramm (BY 2023)

= Das Einzugsgebiet der beiden relevanten Lebensmittelmarkte am Stand-

Bereich Kaufkraftpotenzial Umsatz- Markt- Umsatz- ] o ] B ] ] ]
ereic Lebensmittel erwartung  anteil anteil ortbereich (= Rewe, LIDL) ist in seiner raumlichen Ausdehnung identisch
. . . A mit dem Einzugsgebiet des zu erweiternden LIDL-Marktes (siehe Seite 24).
in Mio. € in Mio. € in % in %
Zone | (Stadt Rottenburg a.d. Laaber) 25,0 63 25% 44% * FUr den erweiterten LIDL-Markt wurde von Seiten der Gutachter ein Um-
Zone Il (Gemeinde Hohenthann) 13,1 3,1 24% 22% satzvolumen von rd. 7,7 Mio. Euro prognostiziert (siehe Seite 28). Fiir den

am Standortbereich ansdssigen Rewe-Markt mit rd. 1.450 m? Verkaufs-

Zone lll (erweitertes Einzugsgebiet =

Marktgemeinde Pfeffenhausen,

Markt Rohr in Niederbayern, 32,9 4,6
Gemeinde Wildenberg, Gemeinde

Herrngiersdorf)

14%

32%

flache prognostizieren die Gutachter ein Umsatzvolumen von rd. 6,7 Mio.
Euro p.a. (= durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 4.600 Euro pro
m? VKF It. Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024). Damit be-
lauft sich das gesamte Brutto-Umsatzvolumen der relevanten Lebens-

mittelmarkte am Standortbereich auf insgesamt rd. 14,4 Mio. Euro p.a.

Streuumsadtze .

3% .

/. 0,4 A
_

Quelle: BBE-Berechnungen 2025, Rundungsdifferenzen méglich

Im Rahmen der vorliegenden Marktanteilsprognose konnte nachge-
wiesen werden, dass die relevanten Lebensmittelmdrkte am Standort-
bereich mit ca. 65 % den iiberwiegenden Teil ihres Umsatzes mit Kunden
aus dem Nahbereich (Stadt Rottenburg a.d. Laaber sowie Hohenthann)
generieren werden. Damit ist belegt, dass das Planvorhaben keine
»erhebliche iiberortliche Raumbedeutsamkeit” aufweist und es sich bei
dem Standortbereich nicht um eine Agglomeration im Sinne der Landes-
planung handelt.

= Der Nahbereich der Gemeinde Rottenburg a.d. Laaber verfligt Gber ein Kauf-
kraftpotenzial von rd. 38,1 Mio. Euro p.a. im Bereich Lebensmittel.
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Positive Bewertung der Projektplanung

Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass durch = |m Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte zudem nachgewiesen werden,
das in Rottenburg a.d. Laaber geplante Vorhaben keine stadtebaulich oder dass die durch das Einzelhandelsvorhaben ausgelosten Umsatzumlenk-
raumordnerisch relevanten Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ungen selbst nach dem gewahlten Worst-Case-Ansatz die wirtschaftliche
zu erwarten sind. Tragfahigkeit umliegender Betriebe nicht in Frage stellen werden. Negative

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe

Versorgung gemals § 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt Rottenburg a.d.

= Die LIDL Immobilien Dienstleistung GmbH & Co. KG plant in der Stadt Laaber sowie in den umliegenden Stadten und Gemeinden sind durch die
Rottenburg a.d. Laaber den Umbau sowie die Erweiterung der LIDL-Be- geplante Verkaufsflachenerweiterung somit nicht zu erwarten.
standsfiliale von derzeit rd. 894 m? auf rd. 1.260 m? Verkaufsflache. Der
Standort befindet sich in der Landshuter StraRe 88 und ist im Einzel-
handelskonzept von Rottenburg a.d. Laaber als Erganzungsstandort fir
grol¥flachigen Einzelhandel eingestuft.

Diese Einschatzung stiitzt sich im Wesentlichen auf folgende Punkte:

= Zudem konnte dargelegt werden, dass die geplante Verkaufsflachener-
weiterung nicht in Widerspruch zu den Zielen des LEP Bayern 2023 steht.
Insbesondere die Entstehung einer Agglomeration im landesplanerischen
Sinne kann ausgeschlossen werden, da die Kunden aufgrund der

= |m Zuge des Vorhabens muss der aktuelle Bebauungsplan ,,Rottenburger Bevolkerungsstruktur und -dichte im Einzugsgebiet iberwiegend aus dem
Feld“ aus dem Jahr 2004 geandert und angepasst werden. Nahbereich stammen und es nicht zu Stérungen des zentraldrtlichen

. . . ) Systems kommt.
= Das unmittelbare Standortumfeld des Projektvorhabens ist bereits durch

groRflachige Einzelhandelsbetriebe (u.a. Rewe) vorgepragt.
Miinchen, Februar 2025

= Der LIDL-Markt wird auch nach erfolgter Erweiterung mit rd. 61 % das Gros / : &M
seines Umsatzvolumens von insgesamt rd. 7,7 Mio. Euro p.a. aus dem [ludAvtas (i /e Awagq W‘/{M
Mittelzentrum Rottenburg a.d. Laaber generieren. I.V. Andreas Weidmann V. Markus Wotruba
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