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1 Aufgabenstellung

In Mindelheim an der Krumbacher Stralde ist im Bereich des Entwicklungskonzeptes
'MINDELHEIM NORDOST", im Zuge der geplanten Umsetzung des ersten Bauabschnitts,
die Situierung eines Nahversorgungsangebotes mit einem grof3flachigen Lebensmittelvoll-
sortimentsbetrieb als Hauptbetrieb fur die Nahversorgung der Einwohnerschaft im Umfeld
vorgesehen.

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Mindelheim vom 20. August 2020 ist der Standort
an der Krumbacher Stral3e, den damaligen Rahmenbedingungen entsprechend, nicht als
Nahversorgungsstandort im Zentrenkonzept vorgesehen. Der Vorhabenstandort erfullt je-
doch im Rahmen der weiteren Siedlungsentwicklung im Nordosten Mindelheims wesentli-
che Voraussetzungen, wie direkte Wohngebietszuordnung und eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fur die umliegende Wohnbevdlkerung, um den im Einzelhandelskonzept
definierten stadtebaulichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Mindelheim zu ent-
sprechen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Mindelheim ist als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Grundlage der kommunalen Einzelhandelsentwick-
lung. Die Realisierung eines Lebensmittelmarktstandorts an der Krumbacher Stral3e erfor-
dert die Vereinbarkeit mit den im Einzelhandelskonzept formulierten Zielen und Festset-
zungen fUr Einzelhandelsvorhaben. Hierflr war zu klaren, ob ein Lebensmittelmarkt an der
Krumbacher Stralle im Bereich des Entwicklungskonzeptes 'MINDELHEIM NORDOST
mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts vereinbar ware, und wenn ja, wie der Standort
in dieses einzubeziehen ist. Fur diese Klarung erfolgte die Einordnung des geplanten Le-
bensmittelmarktstandortes in die durch Nahversorgungsangebote und zu versorgende Be-
volkerung bestimmte Nahversorgung in Mindelheim unter Bertcksichtigung der siedlungs-
strukturellen Entwicklung im Nordosten der Kernstadt.

Im Zuge der Klarung des Standortes mit den stadtebaulichen Zielen der Einzelhandels-
entwicklung in Mindelheim wurde dessen Vereinbarkeit mit diesen Zielen festgestellt, dies
erforderte die Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes im Teilbereich 'Nahversorgung'.
Mit dieser Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes ist einerseits eine mit den stadte-
baulichen Zielen und Entwicklungsplanungen moglich, andererseits sichert die Aktualisie-
rung des Einzelhandelskonzeptes, dass dieses auch kunftig die geeignete und belastbare
Grundlage fur Entscheidungen und Vorhaben im Einzelhandel ist.

Die vorliegende gutachterliche Stellungnahme untersucht die Eignung und Einordnung
des Vorhabens in die Zentrenkonzeption des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Mindel-
heim und beinhaltet die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir den Teilbereich
'Nahversorgung'.
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2 Ausgangssituation

2.1 Projektangaben und Lage des geplanten Nahversorgungs-
standortes

» An der nordlichen Krumbacher StralRe der Stadt Mindelheim soll fiir die Nahversorgung
ein Lebensmittelmarktstandort vorgesehen werden.

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

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

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

» Das Entwicklungskonzept "MINDELHEIM NORDOST"! umfasst im ersten Bauabschnitt
301 bzw. 307 Wohneinheiten in flachensparender Bebauung mit Uberwiegender Ge-
schosswohnungsbebauung, mit Kindertagesstatte und Grundschule sowie Nahversor-
gungseinrichtungen. Unter Berucksichtigung des auch vorgesehenen betreuten Woh-
nens ist von ca. 600 Einwohnern in diesem ersten Bauabschnitt auszugehen.

Lage des Lebensmittelmarkt-Vorhabens im Entwicklungskonzept "MINDELHEIM
NORDOST", 1. Bauabschnitt
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» Im Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" sollen zur Sicher-

stellung der wohnortnahen Versorgung der dortigen kinftigen Wohnbevdlkerung sowie
der bereits in den letzten Jahren in Folge der dortigen Wohnbautatigkeit erheblich ge-
wachsenen Bevdlkerung im Nordosten Mindelheims ein Lebensmittelmarkt sowie ein
Café / Backerei entstehen.

Der im Nahversorgungsstandort vorgesehene Lebensmittelmarkt ist als Vollsortiments-
betrieb mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache geplant; 54 Pkw-Stellplatze sind ebenerdig, bis
zu 85 in einer Tiefgarage zugeordnet. Nach derzeitigem Stand ist die Fa. Rewe der
kunftige Betreiber.

Der Nahversorgungsstandort befindet sich an der Krumbacher Stralle, von dieser ist
auch die verkehrliche ErschlieBung geplant. Die Nord-Sud verlaufende Krumbacher
Stralde stellt die HaupterschlieRung Mindelheims aus nérdlicher Richtung dar und ist im
weiteren Umfeld des Vorhabenstandortes beiderseits durch ausgedehnte Wohnbebau-
ung, Uberwiegend Einfamilienhausbebauung, gekennzeichnet. Die verkehrliche Er-
reichbarkeit des Vorhabenstandortes kann im Individualverkehr durch die Nahlage zur
Anschlusstelle der Krumbacher Stral3e an die B16 / Ostumfahrung und die unmittelbare
Lage an der Krumbacher Strae als sehr gut bewertet werden. Im OPNV liegt die Bus-
haltestelle "Mindelheim, Siedlung" der Buslinie 819 ca. 150 bis 200 Meter vom Vorha-
ben entfernt.

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

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

< An der nordlichen Krumbacher StraRe soll fiir die Nahversorgung der vorhan-

denen und sich dort weiter entwickelnden Wohnbevolkerung ein Nahversor-
gungsstandort mit einem groRflachigen Lebensmittelmarkt geplant werden.
Der Vorhabenstandort liegt mit der vorgesehenen Realisierung des ersten
Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" in einem
durch umfangreiche Wohnnutzung gepragten Siedlungsumfeld. Dem geplan-
ten Lebensmittelmarkt kdme bei Realisierung eine ausgepragte Nahversor-
gungsfunktion zu. Aus verkehrlicher Sicht ist der Vorhabenstandort durch eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit sowohl im Individualverkehr als auch im
OPNV gekennzeichnet. Der Nahversorgungsstandort ist mit Realisierung des
ersten Bauabschnitts des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST"
stadtebaulich integriert.
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2.2 Lebensmitteleinzelhandel und Nahversorgung

Im Zuge der Klarung der Vereinbarkeit eines Nahversorgungsstandortes mit einem Le-
bensmittelmarkt im Bereich des Entwicklungskonzeptes 'MINDELHEIM NORDOST' mit
den stadtebaulichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung — hier unter Nahversorgungsas-
pekten - fand eine qualifizierte Uberpriifung, Erfassung und Einschatzung des Lebensmit-
teleinzelhandels in Mindelheim statt. Die Nahversorgungssituation im Lebensmitteleinzel-

handel in Mindelheim kann folgendermal3en charakterisiert werden:

In Mindelheim befinden sich 45 Betriebe, die Lebensmittel als Haupt- bzw. nennens-
wertes Teilsortiment anbieten. Diese verfugen Uber eine Verkaufsflache im Lebensmit-
telbereich (inkl. Getranke, aber ohne erganzende Nonfood-Randsortimente?) von rd.
13.000 m?. Damit ist das gesamtstadtische Angebot im Lebensmittelbereich als relativ
umfangreich zu bewerten.

Hauptanbieter und wesentliche Versorger sind v.a. die grof3eren, filialisierten Lebens-
mittelmarkte (Feneberg-Kaufmarkt, V-Markt, Aldi, Lidl, Penny, Norma, 2x NETTO).
Hinzu kommen mehrere Getrankemarkte und Lebensmittelspezialbetriebe (z.B. Re-
formhaus, Naturkost-Anbieter, Feinkost- und Gemiuseladen), ethnische Lebensmittel-
anbieter (z.B. Coskun Markt, Russische Feinkost) sowie Lebensmittelhandwerksbe-
triebe (Backer, Metzger). Auch Tankstellenshops sowie verschiedene Betriebe aus dem
Nonfood-Bereich (u.a. Drogeriemarkte, Klosterladen) bieten Lebensmittel als unterge-
ordnetes Rand-/Teilsortiment an.

Im Vergleich zum Erhebungsstand des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2020
sind keine wesentlichen Veranderungen im Einzelhandelsbestand bei Lebensmitteln
festzustellen, die dem Einzelhandelskonzept 2020 zu Grunde liegende Nahversor-
gungssituation ist somit als stabil einzustufen.

Raumlich differenziert entfallen 15 durchwegs kleinere Anbieter mit ca. 660 m? Ver-
kaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich auf den 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt's. Dabei reicht das Angebotsspektrum von Lebensmittelnandwerksbe-
trieben Uber ein Reformhaus, einen Feinkost- und einen Naturkostanbieter, einen Wein-
laden bis hin zu Anbietern mit einem erganzenden Lebensmittelteilsortiment (z.B. Dro-
gerie Mller, Tchibo). Damit ist das innerstadtische Lebensmittelangebot zwar als qua-
litativ gut und hochspezialisiert einzustufen, der Hauptteil der lokalen Nah- bzw. Grund-
versorgung im Lebensmittelbereich kommt jedoch den gréfReren Lebensmittelmarkten
aullerhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' zu.

2 Z B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Tiernahrung etc.
3 Vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —
Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie’, Kap. 8.3.
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Innenstadt Mindelheim (= zentraler Versorgungsbereich) mit ansassigen
Lebensmittelanbietern (Auswahl)

L i

» In den beiden bereits ausgewiesenen 'Nahversorgungsbereichen' an der Landsberger
Stral’e und der Krumbacher StralRe / Berliner Stral3e bestehen weitere neun Betriebe,
die Lebensmittel als Haupt- bzw. nennenswertes Teilsortiment anbieten; die kumulierte
Verkaufsflache im Lebensmittelbereich* betragt dort ca. 3.100 m2. Hauptanbieter sind
dabei drei Lebensmitteldiscounter (NETTO, Norma, Penny), hinzu kommen zwei Ge-
trankemarkte und mehrere Lebensmittelhandwerksbetriebe. Zudem gibt es eine Tank-
stelle mit einem Lebensmittel-Zusatzangebot.

Lebensmittelmarkte in den 'Nahversorgungsbereichen' (Auswahl)

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

Lebensmittelmarkte in der 'zentralitatsbedeutsamen Einzelhandelszone Allgauer
StraRe’ (Auswahl)

» In sonstigen Standortlagen, also in Streu-/Gewerbegebietslagen aulRerhalb konzeptio-
nell ausgewiesener Zentren / Standortbereiche, befinden sich weitere neun Lebensmit-
telbetriebe/-anbieter, die eine Verkaufsflache im Lebensmittelbereich von ca. 1.400 m?
auf sich vereinen. Einziger groRerer Lebensmittelmarkt/Filialist ist dabei der NETTO-
Markt an der Allgauer Strale. Hinzu kommen drei eher kleine, ethnische Anbieter
(Coskun Markt, Russische Feinkost, ADY Minimarkt), mehrere Lebensmittelhandwerks-
betriebe, eine Tankstelle sowie der Klosterladen in Lohhof.

5 Inkl. Getranke, aber ohne ergdnzende Nonfood-Randsortimente.
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Strukturpragende Lebensmittelmarkte in Mindelheim und Vorhabenstandort
'MINDELHEIM-NORDOST'
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» Fir die Ostliche Kernstadt liegt eine recht gute wohnortnahe Lebensmittelversorgung
mit teils mehrfachen Uberschneidungen der fuBlaufigen Einzugsbereiche der Lebens-
mittelmarkte vor. Der Norden und Nordosten der Kernstadt verfiigt bisher mit dem
Penny-Markt Uber einen leistungsfahigen Anbieter und wirde bei Realisierung des ge-
planten Lebensmittelmarktes an der Krumbacher Stralle Uber eine gute Versorgung
verfigen. Fur das sudliche und westliche Stadtgebiet und die Stadtteile auerhalb der
Kernstadt bieten die Lebensmittelanbieter hingegen keine oder nur eingeschrankte
Nahversorgungsmoglichkeiten. Hier ist bestenfalls eine lokale Minimalversorgung vor-
handen, meist fehlt sie sogar komplett. Wie die nachfolgenden Karten fir die Kernstadt
zeigen, befinden sich groRere Wohngebiete ohne leistungsfahige Lebensmittelmarkte/-
anbieter im naheren Umfeld v.a. im sudlichen und westlichen sowie im nérdlichen und
nordostlichen Bereich der Kernstadt. In der Innenstadt ist kein leistungsfahiger Lebens-
mittelmarkt situiert, allerdings ermdglicht ein vielféltiges Angebot von Lebensmittelspe-
zialgeschaften und Lebensmittelhandwerksbetrieben die dortige Nahversorgung. Ein
moglichst flachendeckendes Angebot von Lebensmittelméarkten als Basis einer leis-
tungsfahigen Versorgung ist aus versorgungsstruktureller Sicht in fulaufiger
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Erreichbarkeit fur die Bevolkerung anzustreben. Einschrankend ist allerdings im Hin-
blick auf die realistischerweise erreichbare Ansiedlung von Lebensmittelmarkten anzu-
fuhren, dass in den Stadtteilen auRerhalb der Kernstadt, aber auch in unterversorgten
Bereichen der Kernstadt, die Standortanforderungen der Betreiber mit den vorliegen-
den Standortbedingungen nur sehr beschrankt vereinbar sind.

Lebensmitteleinzelhandel im Stadtgebiet
STADT MINDELHEIM Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes - Nahversorgung

:I Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

. geplanter Lebensmittelmarkt Krumbacher StralRe
Verkaufsflache der Lebensmittelbetriebe in m?
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. Entwicklungskonzept "Mindelheim Nordost” 1. Bauabschnitt Kartengrundlage: Stadt Mindelheim
Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2022 [ |
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Nahversorgungssituation im Stadtgebiet
STADT MINDELHEIM Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes - Nahversorgung
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3 Einordnung des geplanten Nahversorgungsstan-
dortes im Einzelhandelskonzept 2020

Der geplante Nahversorgungsstandort an der Krumbacher Stralle 1813t sich folgenderma-
Ren unter den Zielen und Festsetzungen des als bisherige Grundlage der kommunalen
Einzelhandelsentwicklung giiltigen Einzelhandelskonzeptes einordnen®:

Lage des geplanten Lebensmittelmarktes im Zentrenkonzept 2020
STADT MINDELHEIM Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes - Nahversorgung

@ geplanter Lebensmittelmarkt

fullaufiger Einzugsbereich (Luftliniendistanz 500m)

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Nahversorgungsbereiche

// Zielraume einer verbesserten Nahversorgung

. . Stand: Dezember 2022 [HEIDER
Zentralitatsbedeutsame Einzelhandelszone 'Allgauer Stralie' Quelle: eigene Erhebungen
. Kartengrundlage: Stadt Mindelheim

Randzone des Einzelhandels Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2022 [E]

6 Vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —
Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie’, Kap. 8.3.
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» Der zu klarende Nahversorgungsstandort an der Krumbacher StralRe liegt geman Ein-

zelhandelskonzept 2020 in der 'Randzone des Einzelhandels' situiert:

"...Das sonstige Stadtgebiet aullerhalb der Innenstadt, der 'Nahversorgungsbereiche /
Zielrdume einer verbesserten Nahversorgung' und der 'zentralitdtsbedeutsamen Ein-
zelhandelszone Allgduer Stral3e’, wird als 'Randzone des Einzelhandels' bezeichnet.
Hier sind zukdinftig nur noch ‘nicht-innenstadtrelevante Sortimente' zuldssig — mit Aus-
nahme des Lebensmitteleinzelhandels zur Stdrkung der wohnortnahen Grundversor-
gung (Anm.: in den 'ZielrGumen einer verbesserten Nahversorgung’)...".

Den Festsetzungen des Einzelhandelskonzeptes 2020 folgend, soll demgemaf in der
'Randzone des Einzelhandels' neben 'nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten' nur noch
ausnahmsweise Lebensmitteleinzelhandel zur Starkung der wohnortnahen Grundver-
sorgung zugelassen werden — schwerpunktmafig in den Zielraumen einer verbesser-
ten Nahversorgung. Der geplante Lebensmittelmarktstandort an der Krumbacher
Stralde deckt Teile der 2020 als Zielraume der Nahversorgung definierten Wohngebiete
im Norden Mindelheims ab. Uber diese Nahversorgungsfunktion fir die bereits 2020
bestehenden Wohngebiete westlich und dstlich der Krumbacher Stral3e hinaus, erwei-
terte sich der abzudeckende Zielbereich der Nahversorgung durch die Wohnbausied-
lungsentwicklung im Nordosten der Kernstadt im Bereich des Bebauungsplans 203/1V.
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die meisten Wohngebaude bereits
realisiert bzw. in Fertigstellung. Der Vorhabenstandort liegt im ersten Bauabschnitt im
Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST". Die weitere Siedlungs-
entwicklung im Norden und Nordosten der Kernstadt mit dem vorgesehenen ersten
Bauabschnitt im Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM NORDOST" Iasst
bereits zeitnah einen zusatzlichen Bedarf an zu versorgender Bevdlkerung im unmittel-
baren Umfeld des geplanten Lebensmittelmarktstandorts erwarten, der mit der weiteren
Siedlungsentwicklung im Nordosten Mindelheims weiter wachsen wird.

Die stadtebauliche Integration des geplanten Nahversorgungsstandorts ist bei Realisie-
rung des ersten Bauabschnitts im Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST" gewabhrleistet.

Mit den Nahversorgungseffekten fur die 'Zielrdume einer verbesserten Nahversorgung'
des Einzelhandelskonzeptes 2020, der zusatzlichen Wohnbevdlkerung im Bereich des
Bebauungsplans 203/IV und des ersten Bauabschnitts im Bereich des Entwicklungs-
konzepts "MINDELHEIM NORDOST" erfillt der geplante Nahversorgungsstandort an
der Krumbacher Strale die Voraussetzungen fur einen konzeptionell festgesetzten
'‘Nahbereich' des Einzelhandelskonzeptes 2020.

...'Nahversorgungsbereiche / Zielrdume einer verbesserten Nahversorgung' sind die
Standortrdume aulBerhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' mit direkter
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Wohngebietszuordnung, bei denen die dortigen umfassenden Nahversorgungs-/Le-
bensmittelangebote’ eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende Wohn-
bevélkerung iibernehmen.® ..."

< Der geplante Nahversorgungstandort an der Krumbacher StraBe wirde mit
dessen Lage eine Verbesserung der Nahversorgung der bereits im Einzelhan-
delskonzept 2020 definierten 'Zielraume einer verbesserten Nahversorgung'
erreichen. Die seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 2020 erfolgte Wohn-
bauentwicklung im Bereich des Bebauungsplans 203/IV sowie die geplante
Wohnbautitigkeit im Bereich des Entwicklungskonzepts "MINDELHEIM
NORDOST" im unmittelbaren Umfeld des geplanten Lebensmittelmarktstan-
dortes stellen dariiber hinaus sicher, dass der geplante Lebensmittelmarkt-
standort an der Krumbacher StraBe die Voraussetzungen fir einen konzeptio-
nell festgesetzten 'Nahbereich' im Sinne des Einzelhandelskonzeptes 2020 er-
fiillt.

7 D.h. grofkere Lebensmittelmarkte ggf. inkl. weiterer, angeschlossener Anbieter aus dem Nahrungs-
und Genussmittelbereich (v.a. Lebensmittelhandwerksbetriebe, Getrankemarkte).

8Vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —
Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie’, Kap. 8.3.
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4 Einzelhandelskonzept der Stadt Mindelheim
Fortschreibung Nahversorgung

4.1 Anlass und Erlauterung der Fortschreibung

Die Stadt Mindelheim hat ihr Einzelhandelskonzept mit Stand 2020 im Zuge der Erstellung
des Integrierten Nachhaltigen Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK)?® tiberarbeiten und an
die zum Zeitpunkt der Ausarbeitung vorliegenden Standortbedingungen anpassen lassen.
Dieser bisher gultige Stand des Einzelhandelskonzeptes konnte die weitere Siedlungsent-
wicklung im Nordosten der Kernstadt noch nicht bertcksichtigen. So lasst sich aufgrund
des im Nordosten der Kernstadt vollzogenen und sich weiter abzeichnenden Bevolke-
rungswachstums seit Stand des Einzelhandelskonzeptes ein zunehmender Bedarf fir eine
leistungsfahige Nahversorgung erkennen. Hierzu soll an der Krumbacher Strale im Be-
reich des Entwicklungskonzeptes 'MINDELHEIM NORDOST', im Zuge der geplanten Um-
setzung des ersten Bauabschnitts, die Situierung eines Nahversorgungsstandortes mit ei-
nem grof3flachigen Lebensmittelvollsortimentsbetrieb als Grundlage fur die Nahversor-
gung der Einwohnerschaft im Umfeld vorgesehen werden.

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Mindelheim vom 20. August 2020 ist der Standort
an der Krumbacher Stral’e - den damaligen Rahmenbedingungen entsprechend - nicht
als Nahversorgungsstandort im Zentrenkonzept vorgesehen. Der Vorhabenstandort erfillt
jedoch im Rahmen der weiteren Siedlungsentwicklung im Nordosten Mindelheims wesent-
liche Voraussetzungen, wie direkte Wohngebietszuordnung und eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fur die umliegende Wohnbevdlkerung, um den im Einzelhandelskonzept
definierten stadtebaulichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Mindelheim zu ent-
sprechen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Mindelheim ist als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Grundlage der kommunalen Einzelhandelsentwick-
lung. Die Realisierung eines Nahversorgungsstandortes mit Lebensmittelmarkt einem Le-
bensmittelmarkt an der Krumbacher Stral3e erfordert die Vereinbarkeit mit den im Einzel-
handelskonzept formulierten Zielen und Festsetzungen fir Einzelhandelsvorhaben. Hier-
fur wurde geklart, ob ein Nahversorgungsstandort mit einem Lebensmittelmarkt an der
Krumbacher Stra3e im Bereich des Entwicklungskonzeptes 'MINDELHEIM NORDOST'
mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts vereinbar ware.’™ Um diesen, wie festgestellt,
fur die Nahversorgung geeigneten Standort in das vorliegende Einzelhandelskonzept ein-
zubeziehen, wurde das Einzelhandelskonzept 2020 im Teilbereich 'Nahversorgung' fort-
geschrieben. Fur die Fortschreibung erfolgte Uber die Nahversorgungsthemenstellung

9Vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —
Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie' vom 20. August 2020.
10 Vgl. Kap. 3.
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hinaus auf Basis von Ort-Besichtigung und eines Uberschlagigen Abgleichs der Angebots-
und Nachfrageseite eine Plausibilitatsprifung, ob die Festsetzungen des Einzelhandels-
konzeptes 2020 - aulRerhalb der Frage der zu erganzenden Nahversorgung - noch die
Anforderungen an eine den stadtebaulichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Min-
delheim entsprechende Planungsgrundlage erflllen. Hierbei zeigte sich — aul3erhalb der
Nahversorgungsthematik - kein Bedarf die Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung sowie
die beiden zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung entscheidenden Hauptkomponen-
ten, das Sortimentskonzept und das Zentrenkonzept, Uber die Nahversorgungsfrage hin-
aus zu aktualisieren. Im Teilbereich 'Nahversorgung' erfolgte die den geanderten Rahmen-
bedingungen entsprechende Fortschreibung durch Einarbeitung des kinftigen 'Nahver-
sorgungsbereiches Krumbacher Stral’e — Nord'.

Um den volistandigen Uberblick des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes zu er-
maoglichen, wird dieses nachfolgend mit den weiterhin gultigen Inhalten des Einzelhandels-
konzeptes 2020 sowie der Fortschreibung zur Nahversorgung dargestellt.

4.2 Erfordernisse und Begrundung des Einzelhandelskonzeptes

Die Fragen der weiteren Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Mindelheim muissen im
Hinblick auf Art, Umfang und Standortpositionierung von Einzelhandelsvorhaben wie auch
der Sicherung, Modernisierung und Aufwertung bzw. Erganzung des bereits bestehenden
Angebotes beantwortet werden. Dabei gilt es, die weitere Entwicklung an den stadtebau-
lichen und strukturellen Erfordernissen, wie auch an den bestehenden Ausbaupotenzialen
und Angebotsdefiziten auszurichten. Hierzu bedarf es einer an der aktuellen Einzelhan-
delssituation und den planungsrechtlichen Vorgaben ausgerichteten Gesamtstrategie,
welche als geeignete Grundlage in der Planungspraxis herangezogen werden kann. Dies
soll durch das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept erreicht werden.

Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept richtet sich an ermittelten Potenzialen und
Entwicklungsansprichen aus und stellt eine Gesamtstrategie zur gezielten Lenkung und
Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Wirtschaftsstandortes Mindelheim unter be-
sonderer Berucksichtigung der Innenstadt dar. Das fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept bildet damit eine aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht zweckma-
Rige und fur die nachsten Jahre geeignete Grundlage fur die lokale Planungspraxis.

Das Einzelhandelskonzept ordnet die Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet von Mindel-
heim. Hauptintention ist es dabei, die Bedeutung des 'zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt' als traditionelles, funktionsstarkes und moglichst anziehungskraftiges Zentrum
der Stadt Mindelheim zu sichern und unter den gegebenen Bedingungen und heutigen
Anforderungen nachhaltig und zukunftsorientiert weiter zu entwickeln. Die Innenstadt ist
nicht nur die gewachsene historische Mitte, sondern auch der Standortbereich mit der
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hdchsten Identifikationsfunktion. Sie besitzt infolge dessen eine auch zukunftig unverzicht-
bare Versorgungs-, Treffpunkts- und Zentralitatsfunktion flr die eigene Bevdlkerung wie
auch fur die Bewohner des angrenzenden Umlandes. Ziel der Einzelhandels- und Gewer-
beentwicklung in Mindelheim muss es daher sein, den 'zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt' als den stadtebaulich priorisierten Einzelhandelsstandort!" im Stadtgebiet von
Mindelheim unverandert im Fokus zu behalten, Investitionen gezielt auf ihn zu lenken und
standortstarkende Projekte — im Einzelhandel, aber auch dartuber hinaus — aktiv anzuge-
hen und umzusetzen.

Neben der Sicherung und stetigen Weiterentwicklung der Innenstadt ist zur bestmoglichen
Nahversorgung der Bevolkerung auch eine zeitgemale, mdglichst umfassende und ful3-
laufig gut zu erreichende Nahversorgung zu gewahrleisten. Hierfur sind sich ergebende
Maglichkeiten einer strukturellen Verbesserung konsequent zu nutzen.

Zusammenfassend qilt, dass durch das Einzelhandelskonzept der Einzelhandels-/Ge-
schaftsstandort Mindelheim und dabei speziell die Zukunfts- und Funktionsfahigkeit der
Innenstadt sowie die wohnortnahe Versorgung durch eine anhaltende Qualitats- und
Strukturverbesserung gesichert und gestarkt werden sollen. Hinzu kommt ein Erhalt der
uberortlichen/regionalen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels-/Wirtschaftsstandortes
Mindelheim. Die Planungs- und Genehmigungspolitik der Stadt im Einzelhandel sowie die
stadtebaulichen und standortférdernden Aktivitaten sollten sich konsequent an diesen
Grundsatzen ausrichten. Dies erfordert v.a. die Ausrichtung von Genehmigungen an den
Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes sowie die kontinuierliche Verbesserung
einzelhandelsrelevanter Rahmenbedingungen — insbesondere im Innenstadtbereich.

" Innenstadte sind zur Sicherung ihrer Funktionsfahigkeit und Attraktivitét trotz wachsender Bedeutung
der Komplementarangebote nach wie vor auf den Einzelhandel angewiesen.
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4.3 Leitlinien und Komponenten des Einzelhandelskonzeptes

Grundgedanke des Einzelhandelskonzeptes ist die Ausrichtung bzw. aktive Lenkung der
vorhandenen Potenziale auf Standorte, welche aus stadtebaulicher Sicht besonders gut
zur lokalen Versorgung wie auch zur uberdrtlichen Kundenbindung geeignet sind. Eine
Vorrangstellung nimmt dabei — v.a. bei Vorhaben mit 'innenstadtrelevanten Sortimenten'
(vgl. Sortimentskonzept Kap. 4.4) — der im Zentrenkonzept (vgl. Kap. 4.5) definierte 'zent-
rale Versorgungsbereich Innenstadt' ein.

4

Eine zukunftsorientierte Standortentwicklungspolitik kann nicht auf eine nachhaltige
und abgestimmte Ausrichtung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung ver-
zichten. Daflr bietet das Einzelhandelskonzept die fur die Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung erforderliche fachliche Fundierung und kann bei einer konsequenten
Umsetzung etwaige erforderliche Eingriffe und Beschrankungen durch die Bauleitpla-
nung und bei der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben begrinden.

Die Notwendigkeit einer aktiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Mindel-
heim ist insbesondere auch dadurch gegeben, dass die bestehenden und auf mittel-
fristige Sicht absehbaren Ausbaupotenziale im Einzelhandel in weiten Teilen relativ
begrenzt sind und diese deshalb prioritar zur Starkung der Innenstadt bzw. zur Opti-
mierung der Nahversorgung verwendet werden sollten. Dies gilt durch die laufenden
und sich weiter verstarkenden Veranderungen durch den Onlinehandel umso mehr.
Darlber hinaus gilt es jedoch auch, eine Sicherung der Uberortlichen Versorgungsbe-
deutung/-funktion Mindelheims im Blick zu halten.

Hohe Bedeutung besitzt ein Einzelhandelskonzept auch dadurch, dass bestehenden
und ggf. modernisierungswilligen wie auch ansiedlungsinteressierten Betrieben Pla-
nungssicherheit gegeben wird. Bei konsequenter Umsetzung des Zentrenkonzeptes
kann die Bereitschaft, Investitionen verstarkt im Innenstadtbereich bzw. an stadtebau-
lich gewlnschten Standorten zu tatigen oftmals merklich erhoht werden.
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Die zentralen Leitlinien fur die kunftige Einzelhandels- und Standortentwicklung der Stadt

Mindelheim umfassen im Wesentlichen folgende Zielbereiche:

4

Leitlinien der Einzelhandels- und Standortentwicklung

Aktiv gestaltende Einzelhandelsentwicklung: Beibehaltung einer Orientierung
an und konsequenten Umsetzung einer stadtebaulich-konzeptionell ausgerichteten
Einzelhandelsentwicklung

Erhalt der Uberortlichen Einzelhandelsattraktivitat: Sicherung der ausgepragten
uberdrtlichen Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums Mindelheim

Priorisierung und Starkung der Innenstadt: Sicherung und nochmals intensivierte
Starkung des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' als Hauptzentrum und
multifunktionaler Handels- und Gewerbestandort sowie wichtiger Teil der lokalen und
Uberortlichen Versorgungsfunktion durch Vorrangstellung im lokalen Handelsgefige;
inkl. Fortsetzung der Genehmigungs- und Bauleitplanungspolitik zur Sicherung des
'zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt' sowie kontinuierliche Aufwertung und
Funktionserganzungen

Qualitat, Service und Anziehungskraft: weitere/kontinuierliche Erhéhung der Aus-
strahlungskraft der Innenstadt durch gezielte und abgestimmte Angebotsabrun-
dung/-modernisierung (Einzelhandel und Komplementarangebote), Betonung des
Qualitats- und v.a. auch des Servicegedankens, Durchfuhrung weiterer stadtebauli-
cher AufwertungsmalRnahmen — speziell auch in den Nebenlagen

Sicherung der Nahversorgung: Sicherung und Starkung bestehender sowie be-
darfsorientierter Ausbau (d.h. Optimierung) der Nahversorgungsstrukturen

Ausbau des Standortmarketings inkl. Forcierung des Innenstadtmarketings:
Profilierung und Steigerung der marketingorientierte Inwertsetzung des Einzelhan-
dels- und Gewerbestandortes Mindelheim bzw. speziell der deutlich aufgewerteten
Innenstadt durch verstarkte Stadtmarketingaktivitadten und Imagearbeit
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Die Umsetzung der Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes wird im Wesentlichen durch die
zwei Hauptbestandteile Sortiments- und Zentrenkonzept ermdglicht. Erganzend dazu ist
ein aktiv vorangetriebenes 'Starkungskonzept Innenstadt' zu empfehlen.

Einzelhandelskonzept
Mindelheim

Starkungskonzept

Zentrenkonzept (mit
Nahversorgungskonzept)

Sortimentskonzept Innenstadt

Dr. Heider, 2023

Sortimentskonzept: Im Sortimentskonzept (Kap. 4.4) wird geklart, welche Sortimente
besonders zur Starkung des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' beitragen
und gezielt dort konzentriert werden sollten, welche Sortimente speziell der Nahver-
sorgung dienen und welche Sortimente an welchen Standorten auch auf3erhalb des
'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' geeignet sind.

Zentrenkonzept (mit Nahversorgungskonzept): In Abhangigkeit von der Bedeu-
tung der verschiedenen Standortlagen fir den Einzelhandels- und Versorgungsstand-
ort Mindelheim sowie unter Beachtung der notwendigen Sicherung der Funktionsfa-
higkeit und Weiterentwicklung der Innenstadt wie auch der gesamtstadtischen Versor-
gungsstrukturen wird die raumlich-funktionale Aufgabenteilung der Versorgungs-
standorte geklart und definiert. Hierzu werden die Versorgungsstandorte unter funkti-
onalen und stadtebaulichen Aspekten in ein arbeitsteiliges, hierarchisch aufgebautes
Versorgungssystem des Einzelhandels — mit raumlicher Definition und Verortung —
eingeordnet. Die Abgrenzung des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt’,
ebenso wie eine den Versorgungsaufgaben entsprechende Gliederung der weite-
ren/dezentralen Standortlagen Mindelheims bilden einen eindeutigen raumlichen Be-
zugsrahmen fur die Weiterentwicklung des Mindelheimer Einzelhandels (vgl. Kap.
4.5).

Starkungs-/MaBnahmenkonzept Innenstadt: Ein mdglichst abwechslungsreicher
und zeitgemal gestalteter Geschafts-/Betriebsbesatz mit starker qualitativer Ausrich-
tung, ein einladendes Gesamterscheinungsbild und eine angenehme Aufenthaltsqua-
litat stellen die Voraussetzung einer attraktiven und lebendigen Innenstadt dar. Um
dies zu erreichen, mussen alle Verantwortlichen und relevanten Akteure — also
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insbesondere Gewerbetreibende, Grund- und Immobilienbesitzer wie auch Stadtrat
und -verwaltung an einem Strang ziehen und abgestimmte Einzelmaf3nahmen konse-
quent umsetzten. Hierzu werden erganzend zum Zentren- und Sortimentskonzept auf-
einander abgestimmte MalRnahmen als geeignet erachtet. Diese sind in ausfuhrlicher
Darstellung dem Einzelhandelskonzept 2020 zu entnehmen.?

4.4 Sortimentskonzept

Die Attraktivitat einer Innenstadt wird in hohem MaRe durch das Vorhandensein eines
maglichst breiten Branchenspektrums aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung (6f-
fentlich und privat), Gastronomie und Freizeit/Kultur bestimmt. Fallen nach und nach meh-
rere Betriebe aus diesen Angebotsbereichen weg und werden nicht durch adaquate Fol-
genutzungen nachbesetzt, kdnnen einzelne Angebotsbereiche geschwacht werden bzw.
im ungunstigsten Fall sogar komplett verschwinden. In jedem Fall reduziert sich die Ge-
samtattraktivitat, d.h. nicht nur der jeweilige Betrieb ist betroffen, sondern tber den Rulck-
gang der Besatzdichte nimmt die Einkaufsorientierung auf den Standortbereich Innenstadt
insgesamt ab — mit potenziell hohen Negativfolgen fur die verbleibenden Betriebe. Ohne
entsprechendes Gegenlenken verscharft sich dadurch deren wirtschaftliche Situation zu-
nehmend, weitere Schwachungen des Standortraumes bis hin zu Betriebsaufgaben und
funktionsgefahrdenden Auswirkungen auf die Einzelhandels-/Besatzstruktur sind nicht
auszuschliel®en bzw. sogar zu erwarten.

Hauptintention einer gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung in Mindelheim ist es
daher, die fur die Innenstadt wichtigen und zu deren Starkung besonders geeigneten Wa-
renangebote so weit als moglich dort zu konzentrieren. FUr mogliche zusatzliche Einzel-
handelsansiedlungen bedeutet dies, dass sog. 'innenstadtrelevante Sortimente' auch zu-
kiinftig vorrangig auf den ausgewiesenen 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' aus-
zurichten sind. Dadurch soll die Gesamtstandortattraktivitat der Innenstadt nachhaltig ge-
starkt und der Ausdiinnung oder gar dem Verschwinden von wichtigen Sortimentsberei-
chen oder Sortimenten entgegengewirkt werden.

Kern des Steuerungsinstrumentariums ist dementsprechend die Unterscheidung der Ein-
zelhandelssortimente nach 'Innenstadtrelevanz' und 'Nicht-Innenstadtrelevanz'. Diese Ein-
teilung unterscheidet die Sortimente des Einzelhandels im Hinblick auf deren Bedeutung
fur die Attraktivitat und Funktionsvielfalt der Mindelheimer Innenstadt. Wesentliche Merk-
male innenstadtrelevanter Sortimente sind:

12 Vgl. STADT MINDELHEIM (2020): Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK) —
Einzelhandelskonzept Fachbeitrag Einzelhandel, Wirtschaft, Demografie', Kap. 8.4
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»  Sie ziehen Ublicherweise viele Besucher/Kunden an.

»  Sie tragen in hohem Male zur Attraktivitat und Anziehungskraft eines Einzelhandels-
standortes bei.

»  Sie werden haufig mit anderen Nutzungen in der Innenstadt nachgefragt, d.h. die Sor-
timente I6sen Ublicherweise hohe Synergieeffekte aus.

»  Sie kdnnen Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden, d.h. die Waren lassen sich
auch gut per Hand / in Einkaufstiten transportieren.

»  Sie haben teils einen eher geringen Flachenanspruch und kénnen somit auch auf bzw.
in den teils kleinteiligen Flachen der Innenstadt wirtschaftlich angeboten werden.

'Innenstadtrelevante Sortimente' zeichnen sich dadurch aus, dass sie fur das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt pragend und deshalb fir deren Funktionsfahigkeit und At-
traktivitat besonders bedeutsam sind. 'Innenstadtrelevant' sind somit grundsatzlich dieje-
nigen Sortimente, deren Ansiedlung in peripheren Lagen durch nennenswerte Umsatzum-
lenkungen und daraus resultierende Verdrangungs-/Verlagerungseffekte im zentralen
Versorgungsbereich zu Funktionsverlusten fihren konnen. Die Einstufung als 'innenstadt-
relevantes Sortiment' setzt dabei nicht zwingend voraus, dass dieses Sortiment bereits in
der Innenstadt vertreten ist. Es kbnnen auch Sortimente als 'innenstadtrelevant' eingestuft
werden, die noch nicht, nicht mehr bzw. nur noch in einem geringen Umfang in der Innen-
stadt angeboten werden, jedoch geeignet sind, deren Attraktivitat und Angebotsstarke zu
erhdhen.

Neben den Sortimenten, welche vorrangig der Innenstadt vorbehalten sein sollten, beste-
hen auch Sortimente, die speziell der Nahversorgung der Bevolkerung dienen und daher
in unmittelbarer Nahe der ansassigen Bewohner angesiedelt sein sollen. Diese Sortimente
werden als 'nahversorgungsrelevant' bezeichnet. Da die Nahversorgung grundsatzlich
auch in der Innenstadt von hoher Bedeutung ist, sind diese 'nahversorgungsrelevanten'
Sortimente immer auch 'innenstadtrelevant’, d.h. sie bilden eine Untergruppe der 'innen-
stadtrelevanten' Sortimente. Bei den 'nahversorgungsrelevanten' Sortimenten kommt dem
Aspekt einer flachendeckenden Versorgung im Stadtgebiet eine grundsatzlich hohe Be-
deutung zu.

All diejenigen Sortimente, die Ublicherweise nur bedingt im zentralen Versorgungsbereich
vertreten sind und deren Angebotsspektrum i.d.R. keine bzw. nur geringe Synergieeffekte
hervorruft, sind demgegenuber als 'nicht-innenstadtrelevant' einzustufen. Diese Sorti-
mente sind entsprechend ihrer geringen Beeintrachtigungspotenziale fir den 'zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt' prinzipiell im gesamten Stadtgebiet zulassig. Im Sinne be-
triebs- und standortorientierter Interessen wie auch unter Belangen eines ressourcenscho-
nenden Flachen- und Infrastruktureinsatzes soll eine Bundelung dieser Angebote in stad-
tebaulich geeigneten Standortbereichen angestrebt werden.
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Zur Einstufung der 'Innenstadtrelevanz' von Sortimenten in Mindelheim erfolgte die Be-
wertung der raumlichen Bestandsstruktur, die Bewertung der sortimentsbezogenen Aus-
stattung im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' sowie die Bewertung der Sorti-
mente fur die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat des 'zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt'. Eine Orientierungsgrundlage zur Einstufung der Sortimente stellte dabei auch
die aktuelle Sortimentsliste des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) dar, welche
bayernweit die Sortimente nach deren Bedeutung fur die Innenstadte und Nahversorgung
unter Berucksichtigung geanderter Kunden- und Betreiberorientierungen einteilt. Die fur
Mindelheim erfolgte Einstufung der Sortimente basierte abschlie3end auf einer sortiments-
weisen Bewertung unter den besonderen Auspragungen und Erfordernissen der Stadt.
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SORTIMENTSLISTE MINDELHEIM

Nach Einzelprifung sind fur die Stadt Mindelheim folgende Sortimente als
'innenstadtrelevant' bzw. 'nicht-innenstadtrelevant' einzustufen:'3

innenstadtrelevante Sortimente

Baby- und Kinderartikel

nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Autoteile und Autozubehor

Bekleidung

Badeinrichtung, Installationsmaterial,
Sanitarerzeugnisse

Blumen, Floristik

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren

Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

Boote und Zubehor

Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

Fahrrader und Zubehor

Drogerie- und Parfimeriewaren

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Boden-
belage

Elektronikartikel (‘braune und weille Ware',
Computer und Zubehdr, Foto/Film)

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Geschenkar-
tikel, Haushaltswaren

Leuchten und Zubehor

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

Méobel, Kichen

Lederwaren

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

Schuhe

Spielwaren

Sport- und Campingartikel

Uhren und Schmuck

innenstadtrelevant und zudem auch
nahversorgungsrelevant:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Arzneimittel,
medizin. und orthopad. Produkte

Tiernahrung, zoologischer Bedarf

3 Abweichungen zur Sortimentsliste des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) ergeben sich
aus der spezifischen Situation in Mindelheim bei der Zuordnung von 'Arzneimittel, medizin. und ortho-
pad. Produkte' sowie 'Tiernahrung, zoologischer Fachhandel'.
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4.5 Zentrenkonzept (mit Nahversorgungskonzept)

In Abhangigkeit von der Bedeutung und stadtebaulichen Eignung der Standortlagen flur
den Einzelhandels- und Versorgungsstandort Mindelheim ergibt sich eine drei- bzw. vier-
teilige raumlich-funktionale Gliederung des Stadtgebietes: 'zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt' (= Hauptzentrum), 'Nahversorgungsbereiche' sowie dezentrale Standortberei-
che, welche sich wiederum in die sog. 'zentralitadtsbedeutsame Einzelhandelszone All-
gauer Stralde' und die 'Randzone des Einzelhandels' aufteilen. Die stadtebaulich begrin-
dete Differenzierung inklusive der raumlichen Definition der Versorgungs-/Standortlagen
erfolgte dabei anhand folgender Kriterien:

P  bestehender Einzelhandelsbesatz

» erganzender Besatz mit funktional bedeutsamen’ Komplementarangeboten — beste-
hend aus Dienstleistungen, Gastronomiebetrieben sowie 6ffentlichen und kulturellen
Einrichtungen

»  eingenommene Versorgungsbedeutung — lokal sowie auch tberértlich/regional
»  fuRlaufige Wegebeziehungen

»  raumlich-funktionale Zusammenhange.

Die Faktoren sind dabei sowohl auf qualitative, als auch quantitative Kriterien hin unter-
sucht worden und berucksichtigen einen entsprechenden Beschluss des Bundesverwal-
tungsgerichtes, nachdem zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgrenzbare Bereiche
einer Stadt bzw. Gemeinde sind, denen aufgrund ihrer Lage und den vorhandenen Einzel-
handelsnutzungen, welche haufig durch diverse Dienstleistungen und gastronomische An-
gebote erganzt werden, eine bedeutende Versorgungsfunktion zukommt. Sie kénnen sich
sowohl aus planerischen Festlegungen als auch den tatsachlichen Verhaltnissen erge-
ben.'

Anzumerken ist, dass eine reine Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
raumlich abgrenzbaren Bereich — wie dies in Mindelheim v.a. zwischen der Allgauer
Strale und dem Heimenegger Weg der Fall ist — diesen noch nicht zu einem 'zentralen
Versorgungsbereich' macht; eine alleinige Ansammlung/Agglomeration von Einzelhandel-
betrieben lasst keinen zentralen Versorgungsbereich begrinden, auch wenn diesen Be-
trieben eine hohe Versorgungsfunktion zukommt.'®

4 D.h. u.a. frequenzsteigernd, konsumnah, kopplungsstark.
15 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 11. Oktober 2007 - 4 C 7.07.
6 \Vgl. OVG Miinster Beschluss vom 11.12.2006 - 7 A 964/05.
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Die standortraumliche Differenzierung der Versorgung in Mindelheim, also das Zentren-
konzept, stellt sich im Uberblick folgendermalen dar:

Zentrenkonzept der Stadt Mindelheim

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadt Mindelheim
schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.v. § 34 Abs. 3; § 9 Abs. 2a; § 2 Abs. 2 BauGB _ . -
sowie § 11 Abs. 3 BauNVO Nahversorgungsbereiche ol
o®
- Landsberger Stralte =
: )
- Krumbacher / Berliner Stralle -
o
- Krumbacher Stral3e - Nord -
~
o
. -
dezentrale Standortbereiche
wichtige steuernde Funktion, aber keine - zentralititsbedeutsame
zentralen Versorgungsbereiche i.S.v. .
§ 34 Abs. 3; § 9 Abs. 2a; § 2 Abs. 2 BauGB Einzelhandelszone
sowie § 11 Abs. 3 BauNVO ‘Allgauer Strale’ v
- Randzone des Einzelhandels

Dr. Heider, 2023.

P Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der 'Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt’ ist der Standort- und Entwicklungsbe-
reich des Einzelhandels mit hochster Prioritat und der besonders schutzenswerte Stand-
ortbereich innerhalb des Mindelheimer Stadtgebietes; grundsatzlich zu bevorzugender
Standort fur 'innenstadtrelevante Sortimente'. Aus Einzelhandels- und stadtebaulicher
Sicht ist der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' der bevorzugte Standortraum fir
'innenstadtrelevante Sortimente'. Bei der Entwicklung des lokalen Einzelhandels sind 'in-
nenstadtrelevante Sortimente' soweit als mdglich auf diesen Raum zu konzentrieren. Dies
gilt umso mehr, als die Ausbaupotenziale quasi durchwegs stark begrenzt sind und ein
Erhalt bzw. eine weitere Diversifizierung der multifunktionalen Ausrichtung des 'zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt' anzustreben ist.

Der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' umfasst den gesamten Bereich der histori-
schen Innenstadt mit der MaximilianstraRe als Hauptgeschaftslage sowie auch
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angrenzende Bereiche jenseits der Krumbacher Stral3e (v.a. Forum und Umfeld), der
Teckstralde und der Hermele-/Georgenstral3e. Dies ist damit zu begrinden, dass der 'zent-
rale Versorgungsbereich Innenstadt' aus stadtebaulich-funktionalen Grinden und Ent-
wicklungserfordernissen abzugrenzen ist und alle innenstadtischen bzw. innenstadtnahen
Bereiche umfasst, die in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang stehen. Fehlt eine
herausgehobene funktionale Bedeutung bzw. wird diese im betreffenden Bereich nicht als
erforderlich gehalten oder nicht erreichbar, so sind diese Bereiche nicht (mehr) dem 'zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt' zuzuordnen. Deshalb wurde bei Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes 2020 auf die Ausweisung einer Innenstadterganzungszone ver-
zichtet. Dies gilt umso mehr, als umverteilungsneutrale Ausbaupotenziale nur (sehr) be-
grenzt vorhanden sind und daher soweit als moglich auf den 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt' selbst konzentriert werden sollten. Hinzu kommt, dass die vormals aus-
gewiesene Innenstadterganzungszone ihre angedachte Funktion (Bestandserweiterun-
gen der ehem. 'Einzelhandelskernzone') nicht erfillen konnte und ehemals bestehende,
grolere Potenzialflachen (v.a. ehem. V-Markt-Flache an der Kaufbeurer Strale/Bleich-
strale) inzwischen anderweitig nachgenutzt sind und somit nicht mehr zur Verfigung ste-
hen.

Der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' zeichnet sich in Mindelheim nach wie vor
durch eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben mit einem insgesamt recht breiten Ange-
botsspektrum aus. Dartber hinaus ist auf die fur eine Innenstadt typischen, hohen Kopp-
lungs-/Kundenaustauschmaoglichkeiten mit den dariber hinaus bestehenden Komplemen-
tarangeboten (v.a. Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelle und offentliche Angebote)
hinzuweisen. Hinzu kommt die ldentifikations- und Treffpunktfunktion fir die Blrger der
Stadt. Den 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' gilt es daher, wie bisher, in beson-
derem Malde in seiner Funktion zu erhalten und gemal seiner stadtebaulichen wie auch
versorgungsstrukturellen Bedeutung zu starken und weiterzuentwickeln. Erganzend ist zu
beachten, dass die anzustrebende, weitere Diversifizierung der multifunktionalen Ausrich-
tung des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' Uber den Einzelhandel hinaus gilt;
ein anziehungsstarker, moglichst qualitativ hochwertig ausgerichteter Komplementarbe-
satz stellt ein wesentliches Erfolgskriterium fur eine vitale und gern besuchte Innenstadt
dar — gerade unter Bericksichtigung der Uniformitat vieler Innenstadte und der stetigen
Zunahme des Onlinehandels.

Eine Ansiedlung innenstadtrelevanter Sortimente aul3erhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches ist prinzipiell zu vermeiden und soll nur noch dann ausnahmsweise in einem fur
innenstadtrelevante Sortimente stadtebaulich-standortentwicklerisch geeigneten Stand-
ortbereich maglich sein, wenn eine entsprechende Ansiedlung in der Innenstadt aufgrund
nachweislich fehlender Flachen nicht umsetzbar ist, die stadtebauliche Vertraglichkeit gut-
achterlich bestatigt werden kann'” und durch eine entsprechende Ansiedlung die Einzel-
handelsfunktion der Stadt Mindelheim perspektivisch gestarkt wird.

7 Dies ist im Einzelfall durch eine fachliche Begutachtung der zum Zeitpunkt der Antragstellung
vorherrschenden stadtebaulichen Gesamtsituation nachzuweisen.
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P Nahversorgungsbereiche / Zielraume einer verbesserten Nahversorgung

Die 'Nahversorgungsbereiche / Zielraume einer verbesserten Nahversorgung' sind
die Standortraume aul3erhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' mit direk-
ter Wohngebietszuordnung, bei denen die dortigen umfassenden Nahversorgungs-/Le-
bensmittelangebote'® eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende Wohnbe-
volkerung Ubernehmen. Neben dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' als Haupt-
zentrum sind auch die drei 'Nahversorgungsbereiche' an der Landsberger Stralle, der
Krumbacher Strale / Berliner Strale sowie der im Zuge der Realisierung des Entwick-
lungskonzeptes "MINDELHEIM NORDOST" erganzende Nahversorgungsbereich Krum-
bacher Stral3e — Nord als (dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' nachgeordnete)
zentrale Versorgungsbereiche mit besonderem Schutzbedarf einzuordnen.

Die Nahversorgungsbereiche Landsberger StraBe, Krumbacher Strale / Berliner
StraBe sowie Krumbacher StraBe — Nord stellen die Einzelhandelsstandorte im Stadt-
gebiet dar, die speziell fur Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz geeignet sind. Hin-
sichtlich der entsprechenden Betriebstypen sind sowohl Lebensmittelmarkte, als auch er-
ganzende Fachgeschafte/-markte im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (d.h.
v.a. Getrankemarkt) und Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backer, Metzger) moglich. An-
gesichts der fortschreitenden Marktentwicklung und der Konkurrenzfahigkeit kann an die-
sen (wohngebiets-)integrierten Standorten die Grol¥flachigkeitsschwelle bei den zulassi-
gen Sortimenten des Lebensmitteleinzelhandels Uberschritten werden. Allerdings sollte
der Nahrungs- und Genussmittel-/Lebensmittelbereich klares Leitsortiment sein. Uber den
Lebensmittelbereich hinausgehende Giiter des taglichen Bedarfs'® werden von Lebens-
mittelmarkten standardmaRig im Randsortiment angeboten, wodurch i.d.R. eine ausrei-
chende wohnortnahe Grundversorgung mit diesen Gutern gewahrleistet ist. Eine Ansied-
lung dieser Sortimente durch zusatzliche Fachanbieter bzw. speziell Fachmarkte sollte
zugunsten des 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt', mit Ausnahme von Arzneimit-
teln bzw. medizinischen und orthopadischen Produkten sowie von Tiernahrung und zoo-
logischem Bedarf?°, nicht erfolgen. An Nahversorgungsstandorten ergéanzend bereits be-
stehende Einzelhandelsbetriebe mit 'innenstadtrelevantem Sortimentsangebot' geniel3en
Bestandsschutz (inkl. standortgerechter Modernisierungs- und Erweiterungsoption?'). Be-
triebe mit 'nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten' kénnen ebenfalls zugelassen werden.

8 D.h. groRere Lebensmittelmarkte ggf. inkl. weiterer, angeschlossener Anbieter aus dem Nahrungs-
und Genussmittelbereich (v.a. Lebensmittelhandwerksbetriebe, Getrankemarkte).

9V.a. Drogeriewaren, Zeitungen, Zeitschriften.

20 Diese Sortiment werden von Lebensmittelmarkten Gblicherweise nicht bzw. nur sehr eingeschrankt
angeboten, sollten aber — speziell unter Bertcksichtigung alterer und ggf. mobil eingeschrankter
Bevolkerungsgruppen — ebenfalls moglichst wohnortnah angeboten werden, weshalb sie auch als
nahversorgungsrelevant eingestuft sind.

21 Dies ist im Einzelfall durch eine fachliche Begutachtung der zum Zeitpunkt der Antragstellung
vorherrschenden stédtebaulichen Gesamtsituation nachzuweisen.
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Im Mindelheimer Stadtgebiet bestehen, aulRer in den kleineren Stadtteilen, auch in der
Kernstadt groRere unterversorgte Wohnbereiche ohne leistungsfahige Lebensmittel-
markte/-anbieter im direkten Umfeld. Dies betrifft mit der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes und dem darin aufgenommenen zusatzlichen 'Nahversorgungsbereich
Krumbacher Stralle — Nord' im Wesentlichen noch das sudliche und westliche Kernstadt-
gebiet. Eine umfassende Nahversorgung ist in diesen Bereichen derzeit nicht gewahrleis-
tet, im Sinne einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung der Mindelheimer Blrger
aber grundsatzlich anzustreben. Diese Bereiche werden daher als 'Zielraume einer ver-
besserten Nahversorgung' ausgewiesen, in welchen die Etablierung zusatzlicher leis-
tungsfahiger Lebensmittelbetriebe den stadtebaulichen Zielen der Nahversorgung ent-
sprache und anzustreben ist. Ein Lebensmittelmarkt in oder im Umfeld der Innenstadt
wurde fur die Innenstadt das durch Lebensmittelspezialbetriebe und das Lebensmittel-
handwerk in der Innenstadt gekennzeichnete Nahversorgungsangebot starkend ergan-
zen. Hinsichtlich einer Entwicklung dieser 'Zielraume einer verbesserten Nahversorgung'
gelten die 0.g. Sortimentszulassigkeiten in den Nahversorgungsbereichen analog.

P Dezentrale Standortbereiche

Die 'dezentralen Standortbereiche’' sind die aul3erhalb des 'zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt' und der 'Nahversorgungsbereiche' gelegenen Standorte im Stadtgebiet.
Diese Standorte werden unterschieden nach der sog. 'zentralititsbedeutsamen Einzel-
handelszone Allgauer StralRe' — als der Standortraum, der fur die Uberdrtliche Einzelhan-
delsanziehungskraft der Stadt Mindelheim eine besondere Bedeutung aufweist — sowie
sonstige Standortbereiche, die sog. 'Randzone des Einzelhandels'.

Die dezentralen Standortbereiche des Einzelhandels sollen kinftig nur noch fur die An-
siedlung von 'nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten' vorgesehen sein, 'innenstadtrele-
vante Sortimente' sollen dort, abgesehen vom Lebensmitteleinzelhandel zur Starkung der
wohnortnahen Grundversorgung?? und im Fall der Ausnahmeregelung fiir stadtebaulich
geeignete Standortbereiche?3, nicht mehr angesiedelt werden. Bereits bestehende Einzel-
handelsbetriebe mit 'innenstadtrelevantem Sortimentsangebot' genielRen Bestandsschutz
(inkl. standortgerechter Modernisierungs- und Erweiterungsoption 24).

22 Siehe 'Zielraume einer verbesserten Nahversorgung'.

23 D.h. nur noch im Ausnahmefall, wenn eine entsprechende Ansiedlung im 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt' aufgrund nachweislich fehlender Flachen nicht umsetzbar ist, das Vorhaben sich an
einem stadtebaulich-standortentwicklerisch geeigneten Standortbereich befindet, die stadtebauliche
Vertraglichkeit (gutachterlich) nachgewiesen werden kann und durch eine entsprechende Ansiedlung
die Einzelhandelsfunktion der Stadt perspektivisch gestarkt wird.

24 Dies ist im Einzelfall durch eine fachliche Begutachtung der zum Zeitpunkt der Antragstellung
vorherrschenden stadtebaulichen Gesamtsituation nachzuweisen.
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zentralitatsbedeutsame Einzelhandelszone Allgauer Strale

Die 'zentralitatsbedeutsame Einzelhandelszone Allgauer StraBe’ stellt einen Standort-
bereich mit hoher Bedeutung fur die gesamtstadtische Einzelhandelsattraktivitat in dezent-
raler Lage dar. Sie tragt in hohem Malde zur Uberdrtlichen Anziehungskraft des Einzelhan-
delsstandortes Mindelheim bei. In der 'zentralitdtsbedeutsamen Einzelhandelszone All-
gauer Stralle' sind dabei bereits derzeit sowohl Einzelhandelsbetriebe mit 'innenstadtrele-
vanten' als auch mit 'nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten' ansassig.

Fur die Entwicklung des Einzelhandels in Mindelheim stellt die ‘zentralitatsbedeutsame
Einzelhandelszone Allgauer StraBe' einen Standortbereich dar, in dem prinzipiell nur
noch ein Ausbau 'nicht-innenstadtrelevanter Sortimente' erfolgen soll. 'Innenstadtrele-
vante Sortimente' sollen dort, au3er im Fall des Erflllens der Ausnahmeregelung fur stad-
tebaulich-standortentwicklerisch geeignete Standortbereiche?®, nicht mehr angesiedelt
werden. Ziel ist es, den fir die Zentralitdt und Einzelhandelsbedeutung Mindelheims wich-
tigen Besatz auch 'innenstadtrelevanter Sortimente' dort zwar zu erhalten, aber eine wei-
tere Zunahme 'innenstadtrelevanter Sortimente' zu vermeiden.

Randzone des Einzelhandels

Das sonstige Stadtgebiet aul3erhalb der Innenstadt, der 'Nahversorgungsbereiche / Ziel-
raume einer verbesserten Nahversorgung' und der 'zentralitdtsbedeutsamen Einzelhan-
delszone Allgauer Stral3e', wird als 'Randzone des Einzelhandels' bezeichnet. Hier sind
zukUnftig nur noch 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' zulassig — mit Ausnahme des
Lebensmitteleinzelhandels zur Starkung der wohnortnahen Grundversorgung?6. Eine Fla-
chenausweisung sollte fur 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' jedoch auch nur dann
erfolgen, wenn keine Mdglichkeit der Unterbringung in der 'zentralitdtsbedeutsamen Ein-
zelhandelszone Allgauer StralRe' besteht. Damit soll ein Ubermafiger Flachenverbrauch
vermieden und eine sinnvolle Bundelung der Versorgungsstrukturen erreicht werden.

Spezialfall erganzende 'innenstadtrelevante’ Randsortimente bei Betrieben mit 'nicht-in-
nenstadtrelevantem' Hauptsortiment

Als Spezialfall sind in diesem Zusammenhang bei Betrieben mit 'nicht-innenstadtrele-
vantem' Hauptsortiment ergénzende 'innenstadtrelevante' Randsortimente einzustu-
fen. Bei einigen Betriebsformen des Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevanten
Hauptsortimenten sind innenstadtrelevante Randsortimente Ublich (z.B. GPK und Heim-
textilien bei Baumarkten und Mdbelhausern). Zum kunftigen Umgang mit entsprechenden

25 D.h. nur noch im Ausnahmefall, wenn eine entsprechende Ansiedlung im 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt' aufgrund nachweislich fehlender Flachen nicht umsetzbar ist, das Vorhaben sich an
einem stadtebaulich-standortentwicklerisch geeigneten Standortbereich befindet, die stadtebauliche
Vertraglichkeit (gutachterlich) nachgewiesen werden kann und durch eine entsprechende Ansiedlung
die Einzelhandelsfunktion der Stadt perspektivisch gestarkt wird.

26 Siehe 'Zielraume einer verbesserten Nahversorgung'.
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Betrieben in der Planungspraxis bedarf es einer gesonderten Regelung, die die stadte-
bauliche Vertraglichkeit von Vorhaben mit 'nicht-innenstadtrelevanten' Hauptsortimenten
gewahrleistet. Die Grolde der maximal moglichen 'innenstadtrelevanten’ Randsortimente
ist dabei so zu bestimmen, dass schadliche Auswirkungen auf den 'zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt' ausgeschlossen werden konnen. Um dies soweit als moglich
sicherstellen zu kdnnen, empfiehlt es sich im Bedarfsfall in einer Einzelfallbeurteilung vor-
habenbezogen die zu erwartenden Auswirkungen auf den 'zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt' zu bewerten. Zudem soll der jeweilige 'innenstadtrelevante' Randsortimentsan-
teil nicht von einer einzigen Sortimentsgruppe belegt werden und es sollen keine Sorti-
mente angeboten werden, die keinen direkten funktionalen Bezug zum Kernsortiment auf-
weisen (z.B. Bekleidung?” in Heimwerkermarkten).

Spezialfall Fabrikverkaufe und untergeordnete Nebennutzungen von Gewerbebetrieben

Als weiterer Spezialfall sind Fabrikverkdaufe und untergeordnete Nebennutzungen
von Gewerbebetrieben anzufihren. Ladengeschafte mit Verkaufsflachen fur 'innenstadt-
relevante Sortimente' kbnnen ausnahmsweise als untergeordnete Nebennutzung zuge-
lassen werden, sofern ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang des Ladenge-
schafts mit dem betreffenden (nicht dem Einzelhandel zuzuordnenden) Gewerbebetrieb
besteht, die zum Verkauf angebotenen Waren in unmittelbarem, sachlichem Zusammen-
hang mit der Tatigkeit der gewerblichen Hauptnutzung stehen und von einer untergeord-
neten Nebennutzung ausgegangen werden kann. Von einer untergeordneten Nebennut-
zung kann ausgegangen werden, wenn die Verkaufsflache des Ladengeschéafts fur alle
angebotenen Sortimente nicht mehr als 25% der Brutto-Grundflache (DIN 277) der Uber-
geordneten, gewerblichen (Haupt-)Nutzung, maximal jedoch 300 m? einnimmt. Die Aus-
nahmeregelung steht zudem unter dem Vorbehalt, dass eine Beeintrachtigung 'zentraler
Versorgungsbereiche' nachweislich ausgeschlossen werden kann.28

27 Ausnahme: Arbeits-/Schutzbekleidung, z.B. fiir Landwirte oder Forstarbeiter etc.
28 Dies ist im Einzelfall durch eine fachliche Begutachtung der zum Zeitpunkt der Antragstellung
vorherrschenden stadtebaulichen Gesamtsituation nachzuweisen.
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