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Vorbemerkung

Im Juni 2009 wurde der Planungsgemeinschaft WGF-Landschaft - plan+werk - GMA von
der Stadt Schwandorf der Auftrag zur Erarbeitung eines Integrierten Stéadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes (ISEK) erteilt. Die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
(GMA), Biro Munchen, entwickelt in diesem Zusammenhang eine Entwicklungskonzepti-
on fir den Einzelhandelsstandort Schwandorf. Ziel der Untersuchung ist es, die Entwick-
lung des Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes Schwandorf darzustellen, zu be-
werten und Empfehlungen flr eine wirtschaftlich und stadtebaulich vertragliche Weiter-
entwicklung zu erarbeiten. Darlber hinaus sind Empfehlungen zur weiteren Profilierung
des Einzelhandels abzuleiten. Ein besonderes Augenmerk gilt dabei der Schwandorfer
Innenstadt.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde im August 2009 eine Kom-
pletterhebung des Einzelhandels sowie des innerstadtischen Dienstleistungsbestandes
durchgefiihrt; im November erfolgte eine Uberpriifung der Datengrundlage. Des Weiteren
wurden zur weitergehenden Analyse neben einer telefonischen Haushaltsbefragung in
Schwandorf und weiteren Kommunen auch persénliche Gesprache mit verschiedenen
Einzelhandlern in der Stadt gefihrt. Der Bearbeitungsprozess wurde im Rahmen einer
projektbegleitenden Lenkungsgruppe begleitet und kritisch reflektiert. Dartliber hinaus
standen der GMA Informationen des Auftraggebers, des Bayerischen Landesamtes flr
Statistik und Datenverarbeitung, des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-interne Un-
terlagen zur Verfligung. Ferner wurden vorliegende Gutachten und Analysen in die Be-
trachtung einbezogen. Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA
nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten
wissenschaftlichen Standards ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung flr zuklnftige kom-
munalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen im Einzelhandelsbereich der
Stadt Schwandorf. Eine Weitergabe des Berichtes an Dritte und die digitale Publikation
bedirfen der schriftlichen Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Minchen, im Juni 2010
LEU /SC/VTJ/ gkf
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| Aufgabenstellung

Im Rahmen des beauftragten Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
fur die Stadt Schwandorf ist die GMA mit der Untersuchung der einzelhandelsbezogenen
Versorgungsstrukturen betraut worden. Wichtigste Aufgabe der vorliegenden Bestands-
analyse ist es, eine Entscheidungsgrundlage flr eine gezielte Weiterentwicklung des Ein-
zelhandels in der Stadt Schwandorf bereitzustellen. Hierbei sind Aussagen zu den kunfti-
gen Entwicklungspotenzialen des Schwandorfer Einzelhandels zu treffen sowie eine wirt-
schaftlich und stadtebaulich zukunftsfahige Entwicklungskonzeption zum Einzelhandels-
standort Schwandorf zu erarbeiten.

Mit der Einzelhandelsentwicklungskonzeption sollen Entwicklungspotenziale aufgezeigt,
die Nahversorgung und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches gesichert
und qualitativ weiter entwickelt werden. Unter Berilicksichtigung der Entwicklungspotenzia-
le flr einzelne Standortlagen und Branchen soll die vorliegende Untersuchung Grundla-
gen fur die langfristige Entwicklung des Versorgungsstandortes Schwandorf liefern und
als Leitfaden fir die zukinftige Versorgungs- und Standortpolitik dienen. Dabei stehen die
Sicherung und Entwicklung des historischen Innenstadtbereiches als zentraler Versor-
gungsbereich sowie die Nahversorgung im Vordergrund. Weiteres Augenmerk gilt hierbei
einer stadtebaulich begriindeten Standortplanung fir eventuelle Neuansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben.

Vor diesem Hintergrund unterscheidet sich das vorliegende Einzelhandelsentwicklungs-
konzept als Teil des ISEK von bislang in Schwandorf durchgefiihrten Einzelhandelsgut-
achten und -analysen. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept verfolgt einen erweiterten,
gesamtstadtisch ausgerichteten Bearbeitungsansatz, dem die stadtebaulichen Ziele der
Stadtentwicklung zu Grunde liegen. Aufféllig ist, dass die GfK 2004 im Konzept fiir das
TWEF-Gelande formuliert, ...die innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung/Textilien,
Schuhe, Lederwaren ... auf dem TWF-Areal bei Neuansiedlungen grundsatzlich auszu-
schlieBen... (vgl. GfK 2004; S.55), wahrend in der von der GfK zum TWF-Areal vorgeleg-
ten Wirkungsanalyse (12/2006) diese Sortimente bei bestimmten Obergrenzen als ver-
traglich eingestuft wurden (vgl. GfK 2006; S.60 ff.).
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Neben bestehenden gutachterlichen Aussagen zum TWF-Gelande werden in der vorlie-
genden Einzelhandelsentwicklungskonzeption auch bereits bestehende Einschatzungen
zu den Standorten Regensburger StraBe und Wackersdorfer StraBe (GfK 2004) reflektiert.

Im Rahmen der Erstellung vorliegender Untersuchung werden folgende Arbeitsschritte
durchgefuhrt:

J Darstellung des bau- und planungsrechtlichen Rahmens zur Steuerung der Stand-
ortentwicklung im Einzelhandel sowie allgemeiner Trends in der Entwicklung der
Einzelhandels- und Standortstrukturen

J Darlegung der wesentlichen einzelhandelsrelevanten Rahmendaten der Stadt
Schwandorf

J Abgrenzung des Marktgebietes des Schwandorfer Einzelhandels, Ermittlung der
dortigen Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenziale und Berechnung der Kaufkraftstro-
me

J Analyse des Einzelhandelsstandortes Schwandorf durch Aufnahme der 6&rtlichen
Bestandsdaten, Darstellung der Bestandsentwicklung, Ermittlung von Versorgungs-
kennziffern und Vergleich mit anderen Kommunen

J Abgrenzung und Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche in Schwandorf

o Auswertung von Kundenbefragungen und Expertengesprachen zur Beurteilung der
Einkaufsstadt Schwandorf

o Darstellung der Entwicklungsperspektiven des Schwandorfer Einzelhandels bis zum
Jahr 2015 / 2020 unter Beriicksichtigung von Bevélkerungs- und Kaufkraftprogno-
sen, Standortentwicklungen und Verkaufsflachenzusatzbedarf einzelner Branchen

J Erarbeitung eines wirtschaftlich und stédtebaulich orientierten Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes als Entwicklungsleitbild der zukinftigen Handelsentwicklung,
basierend auf einer Standort- und Sortimentskonzeption

J Zusammenfassung und Empfehlungen.
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| Planungsrechtliche Instrumente

Die relevanten Ausfihrungen im neuen Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie im
Baugesetzbuch verdeutlichen, dass die Regelungsintensitat im Bereich Einzelhandel
deutlich zugenommen hat. Dieses hat Konsequenzen auch fir die Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Schwandorf. Dementsprechend sind die wesentlichen planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen kurz darzustellen.

1. Bauplanungsrecht

Stédte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches
Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert
werden kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unter-
scheiden:

o Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden
in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind
Einzelhandelsbetriebe nach MaBgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdricklich
als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in al-
len Baugebieten vorgesehen:

- Sie sind zuléssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in
Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO).

- In Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Aus-
nahme zugelassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Far EinzelhandelsgroBbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderrege-
lung fur alle Baugebiete. Einkaufszentren und groBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit bestimmten stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind auB3er
in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Der letzte
Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete
PrGfung hat zweistufig stattzufinden:
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1. Liegt ein groBflachiger Handelsbetrieb vor?
Wenn ja (Uber 800 m? Verkaufsflache, bzw. 1.200 m? Geschossflache) dann:

2.  Liegen Auswirkungen vor?
Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulédssig.

o Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2a BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und gleichzeitig
die ErschlieBung gesichert ist. GemaB § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der naheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.

Der Abs. 3 weist darauf hin, dass von Einzelhandelsvorhaben keine schéadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden ausgehen dirfen. Der Begriff der ,zentralen Versorgungsbereiche*
gewinnt durch den neuen § 34 Abs. 3 BauGB erheblich an Bedeutung, auch wenn
er bereits vor 2004 im § 11 Abs. 3 BauNVO verwendet wurde.

Eine neue Festsetzungsmdglichkeit fir den nicht beplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB bietet seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zum Erhalt oder
zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebau-
ungsplan als Regelung fir ein gréBeres Gebiet generell festgelegt werden, dass
nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nut-
zungen zuléssig oder nicht zulédssig sind bzw. nur ausnahmsweise zugelassen
werden. Dabei kdnnen unterschiedliche Festsetzungen fir einzelne Teile des
raumlichen Geltungsbereiches getroffen werden. In der Begriindung ist u. a. auf
die Aussagen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes im Sinne des § 1
Abs. 6, Nr. 11 BauGB zuriickzugreifen, in dem konkrete Aussagen zu den vorhan-
denen oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen enthalten sind'.

In der Begriindung des Gesetzentwurfes fiir den Abs. 2a des § 9 BauGB wird der Begriff ,zentraler
Versorgungsbereich“ grob definiert. Der Begriff umfasst demnach ,Versorgungsbereiche unterschied-
licher Stufen, also insbesondere Innenstadtzentren v. a. in Stadten mit gréBerem Einzugsbereich,
Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und
nicht stédtischen Gemeinden. Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche soll
dabei im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinde erfolgen.*
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o AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Im AuBenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche
Betriebe genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes
voraus.

Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und § 34 BauGB erfolgt stets fallbezogen und
stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Demgegenuber kann die Bau-
leitplanung vorbeugende Regelungen treffen und die zukiinftige Standortentwicklung da-
durch systematisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fur die kommu-
nale Praxis sind die im BauGB und in der BauNVO dargelegten Festsetzungsmdglichkei-
ten in Bebauungsplanen, im Hinblick auf den Ausschluss und / oder die Gliederung von

Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen des § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiterge-
hende Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fir nicht
groBflachige Betriebe) treffen. Nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kdénnen — ggf. raumlich
beschrankt — Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandels-
betrieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zuléssig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind méglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Handelsbetriebe einzelner Branchen
oder Warengruppen kénnen flachenbegrenzt oder ausgeschlossen werden. Positive wie
negative (Branchen-) Festsetzungen sind gleichermaBen bei Vorliegen der sonstigen ma-
teriell-rechtlichen Voraussetzungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliederungsmdg-
lichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zulassig.

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Stadte und Gemeinden somit ein effizientes und
flexibel handhabbares Instrument in der Hand, Ansiedlungswiinsche von Handelsbetrie-
ben zu steuern und insbesondere stadtebaulich als nicht vertraglich eingestufte Ansied-
lungsbegehren abzulehnen.
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2. Zentrale Versorgungsbereiche

2.1 Definition zentraler Versorgungsbereiche

Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004 erfuhr der Begriff des ,zentralen Versor-
gungsbereichs” einen erheblichen Bedeutungszuwachs. Die Regelungen zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche wiesen bezliglich der Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich wesentliche Licken auf, daher wurde der § 34 BauGB um einen neuen Absatz 3

erganzt:

,Von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 dlrfen keine schéddlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.”

Somit muss nun fir alle nach § 34 Abs. 1 BauGB zu bewertenden Vorhaben zusatzlich
gepruft werden, ob entsprechende schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Daraus
ergibt sich auch fir die Stadt Schwandorf die Notwendigkeit der inhaltlichen Definition und
raumlichen Verortung von zentralen Versorgungsbereichen. Dieses dient der Beurteilung
von Vorhaben nach § 34 BauGB sowohl im eigenen Stadtgebiet als auch auf dem Gebiet

benachbarter Kommunen.

Bezlglich der inhaltlichen Definition herrschen in der aktuellen Diskussion unterschied-
liche Auffassungen. Strittig sind bisher v. a. die Mindestanforderungen an GréBe und Aus-
stattung sowie die Frage der stadtebaulichen Integration. Zentrale Versorgungsbereiche
dienen der Versorgung der Bevoélkerung mit Waren und Dienstleistungen. Es handelt sich
dabei mindestens um das Hauptzentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt), meist wird der
Begriff aber auch auf Stadtteil- und Nahversorgungszentren ausgedehnt?.

Aus stadtebaulicher Sicht muss ein zentraler Bereich eine stadtebauliche Integration,
d. h. bauliche und funktionale Integration in einen Siedlungszusammenhang mit wesentli-
chem Wohnanteil, aufweisen, wahrend aus Einzelhandelssicht auch ein entsprechend gut

! § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geéandert durch Art. | des Gesetzes vom
21.12.2006.

2 So geschehen im Urteil des OVG NRW Minster, 7. Senat, zu § 34 Abs. 3 BauGB, 11.12.2006, 7 A
964/05.
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ausgestatteter peripherer Standort ein Versorgungszentrum darstellt. Da der Gesetzgeber
mit der Erarbeitung des § 34 Abs. 3 BauGB den Schutz v. a. der Innenstadte beabsichtig-
te, kann i. d. R. von der Notwendigkeit der stadtebaulichen Integration ausgegangen wer-
den. Letztlich geht es somit darum, stadtebaulich gewiinschte Versorgungsbereiche
zu schitzen. Daher sind in dem vorliegenden Zentrenkonzept alle Versorgungsbereiche,
die sowohl funktional als auch stédtebaulich den Charakter eines Zentrums aufweisen,
inhaltlich benannt und raumlich abgegrenzt worden.

2.2 Inhaltliche Grundlage zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich sowohl aus den tatsachlichen Verhaltnissen
als auch aus Planungen (z. B. geplantes Versorgungszentrum in Entwicklungs- oder Sa-
nierungsgebiet). Fir die Beurteilung der tatsachlichen Verhaltnisse stellen regelmaBig

aktualisierte Untersuchungen eine wesentliche Grundlage dar.

Far die Anerkennung geplanter zentraler Versorgungsbereiche ist zwischen formellen
und informellen Planungen zu unterscheiden. Die formelle Planung betrifft Darstellungen
und Festsetzungen in Bebauungsplanen sowie Festlegungen in Raumordnungsplanen als
Fest- und Fortschreibung der tatsachlichen Verhaltnisse. Die rechtliche Relevanz infor-
meller Planungen (z. B. Einzelhandelsentwicklungskonzeptionen) ist teilweise umstritten,
da bei informellen Planungen i. d. R. keine umfassende Abwéagung der durch die Planung
berlhrten 6ffentlichen und privaten Belange vorgenommen sowie oftmals keine Blrgerbe-
teiligung durchgefihrt wird. Informelle Planungen spielen v. a. dann eine bedeutende Rol-
le, wenn sie von der Gemeinde als Arbeitsgrundlage fir ihre Planungen verwendet wer-
den.' Auch im Hinblick auf den seit Anfang 2007 geltenden § 9 Abs. 2a BauGB zu den
neuen Festsetzungsmaoglichkeiten einfacher Bebauungsplane im unbeplanten Innenbe-
reich empfiehlt sich die Erarbeitung eines von der Gemeinde beschlossenen Entwick-
lungskonzeptes i. S. von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches als intern bindendes Element
verwendet wird. Bei allen Formen der Planung ist fir die rechtliche Akzeptanz zu beach-
ten, dass sich die Planungsabsicht bereits konkretisiert haben und die Umsetzung geman
§§ 14 ff. BauGB in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen muss.?

! Vgl. hierzu OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005 - 1 ME 172/05.
2 Vgl. hierzu VG Minchen, Urteil vom 7.11.2005, M 8 K 05.1763.
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2.3  Raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche kommt dem Einzel-
handel eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang entsprechend der

Bedeutung des Zentrums stehen, der MaBstab ist hier die fuBlaufige Erreichbarkeit.

Ergénzend werden bei der Abgrenzung der Versorgungsbereiche die Standorte 6ffentli-
cher und privater Dienstleistungen bertcksichtigt. Zur Abrundung der Bereiche kommen
darliber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. RingstraBe, Topografie, markanter
Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen
und o&ffentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle) zum Tragen. Es ist zu
unterstreichen, dass sich die Schutzfunktion nicht nur auf den Einzelhandel allein bezieht.
Beispielsweise kdnnen auch Veranstaltungsrdume geschitzt werden, sofern sie in einem
zentralen Versorgungsbereich liegen. Weiterhin ist im Sinne der Abgrenzungskriterien
darauf hinzuweisen, dass nicht per se tberall in einem zentralen Versorgungsbereich Ein-
zelhandel erwiinscht oder erlaubt sein muss, die einzelhandelsgepragten Bereiche kon-
nen sich auf Teilgebiete beschranken.

Abbildung 1:  Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Komplementar-
nutzungen
(= Ergénzung)

stadte- bauliche

Einzelhandel
(= Basis)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA-Darstellung, 2009.
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Schlussfolgerungen:

o Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration 6ffentlicher und priva-
ter Versorgungseinrichtungen maBgeblich,

J dem Einzelhandel kommt dabei eine standortpragende Leitfunktion zu,

o die durch Komplementarnutzungen (z.B. 6ffentliche und private Dienstleistungen)
und

J stadtebauliche Gegebenheiten erganzt wird.

3. Zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Zum Erhalt und zur Attraktivierung des Einzelhandelsstandortes Innenstadt wurde in
Deutschland bereits Mitte der 70er Jahre das Instrument ,Sortiments- und Standortleitbild®
entwickelt. Ausgehend von dem fir die Attraktivitat von innerstadtischen Lagen typischen
Geschéftsbesatz wurden diejenigen Sortimente als zentrenrelevant abgegrenzt, die so-
wohl fir zentrale Geschéftslagen als auch fiir die Nahversorgungslagen unverzichtbar
sind und deren Zentralitat begriinden. Im Umkehrschluss wurden diejenigen Sortimente
als nicht zentrenrelevant bestimmt, die als weniger bzw. nicht bedeutsam fir die Zent-

rumsentwicklung eingeordnet werden konnten.

Dieses Instrumentarium der Sortimentsfestsetzung (zentrenrelevant - nicht zentrenrele-
vant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen
ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen mit dem
Instrumentarium des § 1 Abs. 5, 9 und 11 BauNVO die zentrenrelevanten Sortimente z. B.
in nicht integrierten Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wéhlen:

J Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen (alle
anderen werden ausgeschlossen)

J die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen
(alle anderen werden zugelassen).
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Mit diesen Festsetzungsmdglichkeiten kénnen die Stadte und Gemeinden z. B. zentrenre-
levante Sortimente in einzelnen Bebauungsplanen auch unterhalb der Grenze der GroB-
flachigkeit ausschlieBen bzw. durch absolute oder prozentuale Verkaufsflachenbegren-
zungen reduzieren, um damit den Einzelhandelsstandort Innenstadt zu stérken oder die
Nahversorgung weiterzuentwickeln. Die bestehenden Betriebe in den relevanten Gebieten
genieBen Bestandsschutz, d. h. dass die gegenwartige Struktur durch ,neue“ Bebau-

ungsplanfestsetzungen nicht in Frage gestellt wird.

Generell halt das baurechtliche Instrumentarium ein weit gefachertes Angebot an stadte-
baulichen Festsetzungen bereit, wobei Konkurrenzschutz nicht das Ziel von Sortiments-
festsetzungen sein darf. Pointiert formuliert: Baurecht darf regeln, wo Wettbewerb stattfin-
det, nicht jedoch ob Wettbewerb zuléssig ist.

4, Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (2006) legt im Kapitel B 11.1.2.1 (Han-
del) u. a. folgendes wesentliches Ziel fest:

LFldchen fir EinzelhandelsgroBprojekte sollen i. d. R. nur in Unterzentren und
Zentralen Orten héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete
Zentrale Orte) ausgewiesen werden. Soweit EinzelhandelsgroBprojekte ganz
Uuberwiegend dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, tdglichen Bedarfs dienen,
kommen auch Kleinzentren und nichtzentrale Orte in Betracht, wenn diese (ber
keine Versorgung mit diesen Waren verfligen und sie dem Ildndlichen Raum ange-
héren. Die Ausweisung soll in stddtebaulich integrierter Lage mit einer den Ortli-
chen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den offentlichen Personen-
nahverkehr erfolgen. (...)"

Von diesem Grundsatz kann bei bestimmten Gegebenheiten bei EinzelhandelsgroBpro-
jekten, die nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs dienen, aus-
nahmsweise abgewichen werden. Bei der Erweiterung bzw. Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroBprojekten dirfen bestimmte Hochstgrenzen der Kaufkraftabschdpfung nicht Gber-
schritten werden, da die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte nicht wesentlich beein-

trachtigt werden soll.
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]| Wesentliche Strukturdaten der Einzelhandelsentwicklung in
Deutschland

1. Tendenzen und Entwicklungen im Einzelhandel

1.1 Aligemeine Entwicklungstendenzen

Um die Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes Schwandorf beurteilen zu
kdnnen, ist eine Betrachtung der wesentlichen Entwicklungslinien des Einzelhandels ins-
gesamt notwendig. In den letzten Jahren konnte der Einzelhandel in Deutschland durch
Entwicklungen auf der Nachfrageseite und den harten Wettbewerb, in dem sich der Han-
del befindet, nur eingeschrankt von der bis vor der Wirtschaftskrise positiven Wirtschafts-
entwicklung profitieren.

Die Konsumzurtickhaltung der Kunden des Einzelhandels schlagt sich einerseits in stag-
nierenden, teilweise rucklaufigen Einzelhandelsumsétzen, andererseits auch in einer ver-
starkten Akzeptanz preisbetonter Vertriebstypen (z. B. Discounter, Schnappchenmarkte)
nieder. In den letzten Jahren konnte der Einzelhandel nur unterproportional von der Stei-
gerung der Konsumausgaben der privaten Haushalte profitieren.

Neben der steigenden Erwartungshaltung der Verbraucher an das Angebot haben vor
allem der Mangel an Kapital, Know-how, Zulieferbedingungen und ungeklarte Nachfolge-
regelungen zum Ausscheiden vieler mittelstandischer Unternehmen aus dem Wettbewerb
gefihrt. Gleichzeitig wuchs die Marktbedeutung grofBflachiger Filialbetriebe (Fach- und
Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser, Einrichtungshauser) erheblich. Mégliche Koopera-
tionsansatze, z.B. gemeinsames City-Management /-Marketing, gemeinsame Service-
Initiativen, werden an vielen Standorten leider nicht konsequent umgesetzt.

Der stagnierenden Nachfrage steht ein nach wie vor dynamisches Wachstum der Einzel-
handelsflachen gegenlber. Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1993 (ca. 88
Mio. m2 VK) einen Verkaufsflachenzuwachs um ca. 32 Mio. m? auf insgesamt ca. 119 Mio.
m?2 im Jahr 2007 verzeichnen. Damit erhéhte sich die Verkaufsflachenausstattung je Ein-
wohner in diesem Zeitraum um rund 34 %, von ca. 1,08 m2 (1993) auf ca. 1,45 m2 (2007).

! Quelle: EHI Handel aktuell 2008 / 2009.
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1.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Als wesentliche Entwicklungen v. a. auch im Hinblick auf die heutigen Standortanforde-
rungen im Lebensmitteleinzelhandel kénnen folgende Aspekte festgehalten werden:

o Flachenwachstum und Riickgang der Betriebszahl: Das Flachenwachstum im
Einzelhandel kann exemplarisch im Lebensmitteleinzelhandel nachvollzogen wer-
den. Damit ging ein deutliches Abschmelzen der Betriebszahl einher (vgl. Abbildung
2). Als Konsequenz ergaben sich groBere Betriebseinheiten; derzeit liegt die durch-
schnittliche BetriebsgrdBe bei rund 550 m2? VK. Damit stieg der Wert seit Anfang der
1990er Jahre um ca. 260 m? VK an. Die Grunde hierfir sind vielfaltig und sowohl bei
den Anbietern (z. B. Rationalisierung) als auch bei den Verbrauchern (z. B. veran-
dertes Nachfrageverhalten) zu finden. Lebensmittelanbieter mit Verkaufsflachen un-
ter 500 m2 geraten in Deutschland zunehmend an die Grenze der Wirtschaftlichkeit.

Abbildung 2: Entwicklung des deutschen Lebensmitteleinzelhandels 1970 — 2008

40 + T 140
127,3
35 | 325 334 1120
30 + 28,8
26,2 + 100
25
9 + 80
20 4 18,6 Lo 70,4
§38 e + 60
15 L 14,5 58,9
11,7 514 300
+ 40
10 +
5+ + 20
0 t t t t t t 0
1970 1980 1990 2000 2005 2007 2008
C VK in Mio. m2 —6— Anzahl Betriebe in Tsd. ‘
Quelle: GMA-Darstellung nach EHI 2009/ 2010; ab 1991 inkl. neue Bundeslénder (bis 2005: Werte gemas alter Sys-
tematik des EHI, d.h. ohne Nonfood-Verkaufsflache in SB-Warenhausern; ab 2006: Werte gemaB neuer Sys-
tematik, d.h. inkl. Nonfood-Verkaufsflache in SB-Warenhausern).

J Konzentration und Filialisierung: Die Zahl der Betreiber von Supermérkten und
Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf eine Hand voll leistungsféahiger Fi-
lialketten reduziert, die bundesweit tatig sind. Inhabergeflihrte, unabhangige Ge-
schéafte sind kaum noch anzutreffen.
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o Riickzug aus Wohnlagen: Seit mehreren Jahren ist ein Riickzug von Einzelhan-
delsbetrieben sowohl im landlichen Raum als auch in Stadtteilen und Wohngebieten
festzustellen. Die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln und kurzfristigen Be-
darfsgitern (z. B. Zeitschriften, Blumen, Drogerie-, Apothekerwaren) ist oft nicht
mehr mdglich. Dadurch geraten auch konsumnahe Dienstleister wie Frisér, Reini-
gung, Sparkasse oder Post unter Druck. Gebiete mit weniger als 3.000 — 4.000 Ein-
wohnern bieten kaum das erforderliche Marktpotenzial fir eigene Lebensmittelmark-
te im Sinne von Nahversorgern. In jingster Vergangenheit zeichnen sich aber ver-
starkt BemUhungen ab, alternative Nahversorgungskonzepte (z. B. Kleinflachenkon-
zepte, Integrationsmarkte, Genossenschaftsladen, Ladengemeinschaften u. &.) zu
schaffen.

J Anspruchsvolle Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren
ihre Standortnachfrage auf Standorte, die bestimmte Anforderungen hinsichtlich
GrundsticksgroBe, Erreichbarkeit oder Einsehbarkeit erfillen missen. Das unter-
nehmerische Standortwahlverhalten divergiert dabei haufig mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Kommunen.

J GroBenstruktur von Lebensmittelmarkten: Wahrend Supermérkte der ersten
Generation noch mit Verkaufsflachen zwischen 300 m2 und 400 m2 errichtet wurden,
werden mittlerweile Verkaufsflachen um 1.500 m2 als marktgerecht angesehen. Der
Trend zu gréBeren Verkaufsflachen ist auch bei Discountmarkten feststellbar. Dis-
counter, die bislang tberwiegend Verkaufsflachen zwischen 500 — 700 m? aufwie-
sen, realisieren inzwischen Verkaufsflachen bis 1.400 m2.
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Abbildung 3: Lebensmittelhandel im Wandel

fraher ...

..- heute ...

... morgen

typische
Einkaufsorte

Verkehrs-
mittelwahl

Wettbewerbs-
voraus- Preis-
setzungen

Betriebs-
typ

Tante Emma

Betreiber
Vor Ort Kaufmann

Hand":ls' . lokale / regionale
organisation  Genossenschaft

Quelle: GMA -Darstellung 2009.
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ehY

Netz statt Tite ?

Preis- und Logistik
wettbewerb

GroBdiscounter,
Verbrauchermarkt

Handel im Verbund?

Weltkonzerne

J Betriebstypen: Zurzeit ist eine Konzentration der Verkaufsflachen auf groBflachige
Betriebsformen erkennbar; die starksten Expansionstendenzen bestehen bei den
Lebensmitteldiscountmarkten. Der Marktanteil der Betriebsform Discounter am ge-

samten Lebensmitteleinzelhandel konnte in den vergangenen Jahren auf heute ca.

41 — 42 % gesteigert werden.

o Ein bezeichnender Strukturunterschied zwischen den Betriebstypen Discountmarkt,
Supermarkt und SB-Warenhaus ist die Artikelanzahl. Dabei ist im Vergleich zu al-
len anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels fir den Lebensmitteldis-

countmarkt die geringste Anzahl der geflihrten Artikel zu erwadhnen. So werden in
einem Lebensmitteldiscounter nur etwa 20 % der Artikel eines Supermarktes ge-

fuhrt:

- Lebensmitteldiscounter:
- Supermarkt:
- SB-Warenhauser:

im Durchschnitt ca. 2.000 Artikel
im Durchschnitt ca. 10.500 Artikel

im Durchschnitt ca. 51.000 Artikel.’

! Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010, K6In 2009 (ca.-Werte, gerundet).
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2. Veranderte Rahmenbedingungen auf Anbieter- und Nachfrageseite

In den n&chsten Jahren wird sich der Verdrangungswettbewerb gegen kleine und mittel-
stéandische Einzelhandelsunternehmen tendenziell noch verscharfen. Dabei treten auch
neue Entwicklungsfaktoren auf der Nachfrage- wie auf der Angebotsseite auf.

Als grundlegende Rahmenbedingungen der Nachfragestruktur in den néchsten Jahren
sind zunéachst folgende Aspekte zu beachten:

o die Entwicklung der Bevélkerungszahl und eine weitere Abnahme der durchschnittli-
chen HaushaltsgréBe

J die Verschiebung im Altersaufbau der Bevdlkerung

o eine weitgehende Sattigung bei der Ausstattung der Haushalte mit langfristigen Be-
darfsgutern

o eine weiterhin steigende bzw. anhaltend hohe Mobilitat der Bevdlkerung (auch in
alteren Bevdlkerungsgruppen), dadurch Anstieg des individuellen Aktionsraums

J ein weiter wachsende Anspruch breiter Bevolkerungsschichten an eine aktive Ges-
taltung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe im
Wettbewerb mit anderen Freizeitaktivitaten stehen

o der Wertewandel mit dem Trend zur Individualisierung und Erlebnisorientierung so-
wie ein schwer einschatzbares Konsumentenverhalten (,hybrides“ Konsumverhal-
ten).

Die Entwicklungsdynamik auf der Angebotsseite wird heute im Wesentlichen durch Fili-
alunternehmen gepragt. Als grundlegende Entwicklungslinien des Einzelhandels kénnen
festgehalten werden:

o ein standiges Wachstum der Verkaufsflachen (absolut und betriebsbezogen)
o das Ersetzen von Personal durch Verkaufsflache

J der Einsatz neuer Technologien in den Verkaufsrdumen
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veranderte logistische Konzepte (Mindestabnahmemengen, kooperativer Bezug von
Waren)

ungeklarte Nachfolgefragen im alteingesessenen, inhabergefihrten Facheinzelhan-
del

die zunehmende Betonung von Fun- und Entertainment-Elementen durch die Anbie-
ter

die Preisbetonung und der zunehmende Marktanteil von diskontierenden Handlern
und Filialisten

die Mdglichkeiten der Industrie, Uber Internetangebote bzw. FOC-Standorte' den
klassischen Einzelhandel zu umgehen oder selbst mit Verkaufsstellen an den Markt
zu gehen.

Standortentwicklung

Als Ergebnis der Entwicklungen auf der Nachfrageseite und im Einzelhandel kann eine

Neubewertung von Standorten festgehalten werden, die sich wie folgt zeigt:

Der Einzelhandel (speziell auch die Lebensmittelméarkte) und das Lebensmittel-
handwerk ziehen sich aus Wohngebieten und Streulagen zurlck.

Die innerdértlichen Haupt- und Nebengeschéftslagen hatten als Einzelhandelsstand-
orte einen Bedeutungsverlust zu Gunsten der autokundenorientierten Lagen hinzu-
nehmen.

Das urspriinglich auf fuBlaufige Erreichbarkeit abgestimmte Netz der Einzelhandels-
standorte (priméres Einzelhandelsnetz) wurde durch ein zweites autokundenorien-
tiertes Angebotsnetz Uberlagert (sekundares Einzelhandelsnetz, umgangssprachlich
,arine Wiese®).

Bei den Zentralen Orten findet eine verstarkte Polarisierung zwischen ,Gewinner-
und Verliererstandorten® statt. Wahrend die Oberzentren in den 80er und 90er Jah-

FOC = Factory-Outlet-Center (z.B. Ingolstadt; Planvorhaben Selb)
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ren einen relativen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten, versuchen sie derzeit,
sich im Wettbewerb mit Mittelzentren zu profilieren.

Um auf diese Entwicklungen gezielt Einfluss nehmen zu kénnen, muss die Kommunalpla-
nung geeignete Instrumentarien einsetzen. Dazu z&hlen u. a. Aufstellung von Bebau-
ungsplanen mit konkreten Aussagen zur Sortiments- und GrdBenstruktur des zugelasse-
nen Einzelhandels, sowie die Ausweisung und Festlegung von Nahversorgungszentren,
um bestimmte Einzelhandelslagen in der Stadt bzw. Gemeinde zu schiitzen oder auch
bestimmte Ansiedlungsbegehren abzuweisen. Aber auch die Initiative zu einem PPP'-
orientierten Innenstadt- / Citymanagement stellt einen sinnvollen Ansatz dar.

Fur die Stadt Schwandorf wird es vor diesem Hintergrund neben einer Sicherung der
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des kurzfristigen, taglichen Be-
darfs (v. a. Lebensmittel, Drogeriewaren) in erster Linie um die Qualitat und den Ausbau
der Versorgungs- und Kommunikationsfunktion der Innenstadt gehen. Im Hinblick auf den
bereits vorhandenen Einzelhandelsbestand auBerhalb der Schwandorfer Innenstadt geht
es darum, die Strukturen der Innenstadt aktiv weiter zu entwickeln. Daher sind vorhande-
ne Standort- und Angebotsstrukturen im Hinblick auf ihre nachhaltige Wettbewerbsfahig-
keit und Versorgungsqualitat weiter auszubauen. Die besonderen stadtebaulichen Quali-

taten der Innenstadt sind auszubauen und aktiv werblich ,zu verkaufen®.

! PPP = Public Private Partnership
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IV Standortbeschreibung und strukturelle Rahmenbedingungen der
Stadt Schwandorf

Wesentliche Einflussfaktoren auf die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstand-
ortes Schwandorf sind die demografischen, wirtschaftlichen und siedlungsstrukturellen
Rahmenbedingungen, die Lage zu umliegenden Zentren sowie die verkehrliche Anbin-
dung. Einzelne Aspekte werden im Folgenden dargestellt.

1. Geografische Lage, zentralortliche Bedeutung, Verkehrsanbindung

Die GroBe Kreisstadt Schwandorf ist Verwaltungssitz und mit rund 27.900 Einwohnern’
gréBte Stadt im gleichnamigen Landkreis. Landesplanerisch ist Schwandorf als Mittel-
zentrum im Regierungsbezirk Oberpfalz ausgewiesen. Bestandteil auf der Gberregionalen
Entwicklungsachse Regensburg — Schwandorf — Weiden i. d. OPf. — Hof ist die Stadt
Schwandorf dem landlichen Teilraum zugeordnet, dessen Entwicklung in besonderem
MaBe gestarkt werden soll.? Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (Teil A Kap.
Il 2.1.7) sollen Mittelzentren ,Bevélkerung ihrer Mittelbereiche mit Gltern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs versorgen. [...] Mittelzentren sollen Uber vielseitige Ein-
kaufsmdéglichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie lber ein vielfdltiges und attraktives
Arbeitsplatzangebot verfiigen.“

Das nachstgelegene Oberzentrum befindet sich mit Amberg (ca. 44.060 Einwohner') in
rund 20 km nordwestlicher Richtung, wahrend das Oberzentrum Regensburg (ca. 133.530
Einwohner') rund 40 km siidlich und das Oberzentrum Weiden ca. 55 km nérdlich liegen.
Im Landkreis Schwandorf ist auBerdem mit dem Stadtedreieck Burglengenfeld / Maxhutte-
Haidhof / Teublitz (insgesamt ca. 30.160 Einwohner'), ca. 15 km siidlich von Schwandorf,

ein gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen.

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Stand: 31.12.2008.
Vgl. dazu Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2006, Anhang 2 u. 3.
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Die verkehrliche Erreichbarkeit von Schwandorf ist als sehr gut zu bezeichnen. Durch die
unmittelbare Lage westlich der Autobahn A 93 (Regensburg — Hof) ist Schwandorf in das
Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Zudem ist die Autobahn A 6 (NUrnberg — Am-
berg — Plzen) in ca. 13 km nordwestlicher Entfernung tber die BundesstraBe 15 (Regens-
burg — Hof) gut zu erreichen zu erreichen. Die Anbindung an das regionale Verkehrsnetz
in West-Ost-Richtung ist durch die B 85 (Amberg — Schwandorf — Cham) sichergestellt.
Schwandorf ist zudem ein Knotenpunkt im Regionalbahnverkehr. Darlber hinaus ist
Schwandorf Uber das Busliniennetz der Stadt (Schmid Faszinatour — Nahverkehr fir
Schwandorf) an das Netz des Regensburger Verkehrsverbundes (RVV) angebunden.

Die Siedlungsstruktur von Schwandorf umfasst auf einer Flache von rund 124 km2 zum
einen die Kernstadt Schwandorf, am &stlichen Ufer der Naab gelegen, zum anderen di-
verse kleinere Stadtteile bzw. Ortschaften, welche Uberwiegend in den 70er Jahren ein-
gemeindet wurden. Die Siedlungsstruktur der Kernstadt besteht aus einem recht kompak-
ten Siedlungskérper und ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. GréBere Gewer-
be- und Industriegebiete sind im sldlichen Bereich der Kernstadt vorzufinden. Eine be-
sondere Eignung fir weitere Wohnfladchenausweisungen besteht laut Angaben der Stadt-
verwaltung neben der Kernstadt in den Stadtteilen Fronberg, Kronstetten / Niederhof und
Klardorf / Zielheim.

2. Bevoélkerungsstruktur und Wohnbautatigkeit

In den vergangenen zehn Jahren hat sich die Bevélkerungszahl in Schwandorf konstant
entwickelt. Von 1998 bis 2008 verzeichnete die Stadt einen Zuwachs um 149 Bewohner
(+ 0,5 %). Mit dieser Bevolkerungsentwicklung weist Schwandorf einen vergleichbaren
Trend wie der Landkreis Schwandorf auf, befindet sich jedoch unterhalb der Zuwachsrate
des Regierungsbezirks Oberpfalz (vgl. Tabelle 1). Der Freistaat Bayern verzeichnete im
genannten Zeitraum einen Bevodlkerungszuwachs von + 3,6 %. Der Anteil der Bevdlke-
rung der Stadt Schwandorf am gesamten Bevdlkerungsaufkommen des Landkreises
Schwandorf liegt bei etwa 20 %. Schwandorf ist als GroBe Kreisstadt das wichtigste Zent-
rum des Landkreises.
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Seit dem Bevolkerungshdchststand im Jahr 2006 (28.164 Einwohner') lassen sich in
Schwandorf leicht riickldufige Tendenzen beobachten. Die Bevélkerungszahl und -struktur
stellen wichtige Einflussfaktoren der zukinftigen Standortentwicklung und auch der Ein-
zelhandelsentwicklung dar.

Tabelle 1:  Bevoélkerungsentwicklung in Schwandorf 1998 — 2008

Gebiet Einwohner Veranderung 1998 / 2008
1998 2008 absolut in %

Schwandorf 27.762 27.911 + 149 + 0,5

Landkreis

Schwandorf 142.191 143.340 +1.149 +0,8

Oberpfalz 1.069.121 1.083.780 + 14.659 +1,4

Bayern 12.086.548 12.519.728 +433.180 + 3,6

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung, Stichtag: 31.12.; GMA-Berechnungen

Bei Betrachtung der Altersstruktur ist seit dem Jahr 1998 eine Tendenz zur ,Alterung®
der Bevélkerung von Schwandorf zu beobachten. Dem prozentualen Bevélkerungsrick-
gang der unter 40-Jahrigen steht eine Zunahme in den Altersklassen ab 40 Jahren ge-
genuber (vgl. Abbildung 4). Im Vergleich zu den Vergleichsregionen verfligt die Stadt
Schwandorf aktuell Gber einen erhdhten Anteil an Personen im Rentenalter, was sich u. a.
durch verschiedene Seniorenwohnheime erklart.

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung, Stichtag: 31.12
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Abbildung 4: Altersstruktur der Bevolkerung Schwandorfs 1998 — 2008 im Vergleich
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Stichtage: 31.12., GMA-Bearbeitung.

Im Folgenden sind die Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in Schwandorf
zwischen 2003 und 2008 dargestellt (vgl. Tabelle 2 und Tabelle 3). Die Daten belegen
eine durchaus ausgepragte, wenngleich leicht zuriickgehende Wohnungsbaudynamik in
der Kreisstadt. Wurden 2003 insgesamt fast 45 Wohngebaude fertig gestellt, reduzierte
sich dieser Wert auf 34 Wohngeb&ude im Jahr 2008. Die Zahl der Baugenehmigungen
entspricht in ihrer Entwicklungstendenz in etwa dem Trend der Baufertigstellungen. Der
Rlickgang der Baugenehmigungen im genannten Zeitraum ist jedoch vergleichsweise
starker ausgepragt. Im Mittelpunkt beider Entwicklungen (bei Baugenehmigungen und
Fertigstellungen) stehen eindeutig die Einfamilienhduser, d. h. Schwandorf stellt insbe-
sondere flr Familien potenziell einen attraktiven Wohnstandort dar. Wie an vielen ande-

ren Standorten gibt es im Geschosswohnungsbau auch in Schwandorf riicklaufige Ten-
denzen.
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Tabelle 2: Baugenehmigungen in Schwandorf 2003 — 2008
Jahr
Daten 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Summe
genehmigte Wohngebaude insg. 83 65 44 59 25 25 301
genehmigte Wohngebaude mit 1 Wohnung 67 54 39 54 22 19 255
genehmigte Wohngebaude mit 2 Wohnungen 10 8 4 2 2 4 30
genehmigte Wohngebaude mit 3 oder mehr Wohnungen 6 3 1 1 2 16
Quelle:Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, GMA-Berechnungen
Tabelle 3: Baufertigstellungen in Schwandorf 2003 — 2008
Jahr
Daten 2003 2004 | 2005 2006 2007 2008 Summe
neue Wohngebaude insg. 45 50 45 59 34 34 267
neue Wohngebaude mit 1 Wohnung 36 38 38 51 30 33 226
neue Wohngebdude mit 2 Wohnungen 7 8 4 8 3 - 30
neue Wohngebaude mit 3 oder mehr Wohnungen 2 4 - 1 1 11

Quelle:Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, GMA-Berechnungen
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3. Wirtschaftsstruktur und Beschaftigung

Die Wirtschaftsstruktur der GroBen Kreisstadt Schwandorf ist durch den Dienstleis-
tungssektor gepragt (vgl. Abbildung 5). Dieses ergibt sich u.a. durch eine Reihe von 6f-
fentlichen Funktionen und Einrichtungen sowie den ausgepragten Einzelhandelsbesatz in
Schwandorf. Von insgesamt rund 11.900 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im
Jahr 2007 sind ca. 20 % im Wirtschaftsbereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr (ca.
2.350 Beschaftigte) und ca. 48 % in sonstigen Dienstleistungen (ca. 5.770) tatig, ca. 31 %
der Beschéftigten sind dem produzierenden Gewerbe zuzuordnen (ca. 3.720 Beschéftig-
te). Wahrend im Zeitraum 1998 / 2007 im Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr eine
relativ konstante Beschaftigungssituation zu beobachten waren, konnte der Bereich sons-
tiger Dienstleistungen seine Beschaftigungsbedeutung ausbauen (um ca. + 1.210 Be-
schéftigte). Arbeitsplatzverluste musste hingegen das produzierende Gewerbe hinnehmen
(ca. - 1.015 Beschéftigte).

Abbildung 5: Verteilung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach
Wirtschaftsbereichen 2007

\ \ \ \ \ \ \ \

Schwandorf | 31% | 20% | 48%

LK Schwandorf || 47% | 21% | 31%
Oberpfalz || 44% | 21% | 35%
Bayern || 37% | 23% | 40%
| | | | | | | | |
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@ Land- und Forstwirtschaft, Fischerei O Produzierendes Gewerbe
O Handel, Gastgewerbe und Verkehr O Sonstige Dienstleistungen

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung, Stichtag: 30.06., GMA-Bearbeitung

Mit rund 436 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten pro 1.000 Einwohner verflgt
Schwandorf Uber eine fir die StadtgréBe vergleichsweise hohe Beschaftigtendichte.
So weisen beispielsweise die etwas kleinere Stadt Sulzbach-Rosenberg mit 360 oder das
Stédtedreieck Burglengenfeld / Maxhitte-Haidhof / Teublitz mit 218 Beschaftigten pro
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1.000 Einwohnern deutlich geringere Werte auf.' Folgende Tabelle 4 fasst die gréBten

Arbeitgeber der Stadt Schwandorf zusammen:

Tabelle 4:  Arbeitgeber in Schwandorf mit mehr als 200 Mitarbeitern
Unternehmen / Arbeitgeber Téatigkeitsfeld Mitarbeiter
Meiller direct GmbH Direct Marketing Services > 700
Wolf GmbH Herstellung von Fleisch- und Wurst-

waren
Benteler Automobiltechnik GmbH Automobilzulieferung 400700
St. Barbara-Krankenhaus Allgemeinkrankenhaus
Landratsamt Schwandorf Behdrde
Sparkasse Landkreis Schwandorf Bankgewerbe
GroBe Kreisstadt Schwandorf i 300 - 400
. ; : : Behdrde
(einschl. Birgerspitalstiftung)
Nabaltec AG Herst_el_lung von Alum|n|umOX|d und
Aluminiumhydroxid
Schmack Biogas AG Herstellung von Biogasanlagen
Agentur fur Arbeit Behorde
A 200 - 300
Zweckverband fur Millverwertung Betrieb des Miillkraftwerkes
Schwandorf
Fronberg Guss GmbH Kernintensive Gussprodukte
Quelle: Stadt Schwandorf, Stand: 01.09.2008

Schwandorf verfligt Uber einen hohen positiven Pendlersaldo, bei dem die Zahl der Ein-

pendler (7.282) die der Auspendler (5.003) um 2.279 Ubersteigt. Insgesamt sind am Ar-

beitsort Schwandorf derzeit rund 12.200 Beschéftigte erfasst.” Hieraus ergeben sich auch

positive Effekte flir den Einzelhandel in Schwandorf.

Zwischen 1998 und 2008 konnte die Stadt Schwandorf einen Zuwachs an sozialversiche-

rungspflichtig Beschaftigten von knapp 4 % verzeichnen (vgl. Tabelle 5). Mit dieser positi-

ven Entwicklung befindet sich Schwandorf dennoch deutlich unterhalb der Entwicklungen

Zum Vergleich: Amberg: 521, Regensburg: 741 Beschéftigte pro 1.000 Einwohner. Quelle:

Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Stand: Jun. 2008, GMA-Berechnungen.

Beschaftigte am Arbeitsort Schwandorf: 12.173, Beschéftigte am Wohnort Schwandorf: 9.894.

Quelle: Bayerisches Landesamt firr Statistik und Datenverarbeitung, Stand 30.06.2008.
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Ubergeordneter Vergleichsregionen. So verzeichnete beispielsweise der Landkreis
Schwandorf im selben Zeitraum eine Steigerung der Beschéftigtenzahlen um + 10,2 %.
Derzeit weist die Stadt Schwandorf einen Anteil von rund 27 % aller im Landkreis
Schwandorf sozialversicherungspflichtig Beschéftigten auf.

Tabelle 5:  Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im regionalen Vergleich

SqravershennGETENISe | Veranderung 1908 - 200

1998 2008 absolut in %

Schwandorf 11.711 12.173 + 462 +3,9
LK Schwandorf 41.722 45.965 +4.243 +10,2
Reg.-bez. Oberpfalz 344.283 378.891 + 33.891 +9,8
Bayern 4.182.678 4.518.801 +336.123 +8,0

Quelle:  Bayerisches Landesamt flrr Statistik und Datenverarbeitung, jeweils 30.06.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Schwandorf' verlauft seit Jahren trendgleich mit
den Werten der Oberpfalz sowie des Freistaats Bayern. Den sinkenden Arbeitslosenquo-
ten im Zeitraum 2005 / 2008 steht in diesem Jahr eine steigende Tendenz gegeniber.
Derzeit belauft sich die Quote im Landkreis Schwandorf auf 5,3 % (zum Vergleich: Juni
2005: 7,6 %, Juni 2008: 4,3 %).?

Far die weitere gewerbliche Entwicklung Schwandorfs stehen das Areal Ehemalige Ton-
warenfabrik (TWF), die Gewerbegebiete Gleisdreieck und Otto-Hahn-StraBe Nord, das
Gewerbe- und Industriegebiet Im Moss, das Industriegebiet Ehemalige Bayernwerk AG
sowie das Sondergebiet Am Brunnenfeld zur Verfligung. Die Gewerbegebiete liegen ver-
kehrsglnstig an den 6rtlichen AusfallstraBen, wenige Kilometer von der Bundesautobahn
A 93 entfernt. Die Uberwiegend im Privateigentum stehenden Flachen weisen eine Ge-
samtflache von ca. 150 ha auf. Die verfugbare Restflache belduft sich derzeit auf insge-
samt ca. 24 ha. Fir eine Ausweitung bzw. Ergdnzung des derzeitigen Einzelhandelsbe-
standes soll laut Angaben der Stadtverwaltung neben dem Stadtkern vorwiegend das ca.

Fir die Stadt Schwandorf weist die Bundesagentur flr Arbeit keine entsprechenden Werte aus.

Bezogen auf abhangige Erwerbspersonen; Stand: Juni 2009. Zum Vergleich: Oberpfalz: 5,6 %,
Bayern: 5,4 %.
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6 ha umfassende Gelande der ehemaligen Tonwarenfabrik im Anschluss zur Innenstadt

genutzt werden.

Einen interessanten Aspekt fur die Stadt Schwandorf und auch fir den Einzelhandel stellt
die Tourismusbranche dar. Bezlglich der Gastelbernachtungen verzeichnet Schwan-
dorf eine vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik. So stieg die Zahl der Ubernach-
tungen im genannten Zeitraum um ca. 2.430 auf rund 33.370; dies entspricht einer Zu-
nahme um knapp + 8 %, wahrend sich im Landkreis Schwandorf (ca. + 5 %) und in der
Oberpfalz (ca. + 4 %) geringere Steigerungen ergaben. Im gesamten Freistaat stieg die
Zahl der Géasteiibernachtungen von 1998 bis 2008 um + 8 %. Bei Betrachtung der Uber-
nachtungszahlen nach der Herkunft der Gaste wird deutlich, dass die Ubernachtungen
der auslandischen Géste innerhalb der vergangenen Jahre in Schwandorf stark gesunken
sind. Aktuell betragt der Anteil der Ubernachtungen auslandischer Gaste ca. 11 %; im
Jahr 1998 waren dies noch ca. 21 %. Absolut sank die Zahl an Ubernachtungen ausl&andi-
scher Gaste von rund 5.400 (1998) auf ca. 3.600 (2008)."

Nach Angaben des Tourismusbiiros Schwandorf stieg im Zeitraum 2004 — 2008 die Uber-
nachtungszahl von ca. 34.660 auf ca. 41.580 an (ca. + 20 %)®.

Die Aufenthaltsdauer der Gaste belauft sich in der Stadt Schwandorf aktuell (2008) wie
bereits 1998 auf 1,8 Tage. Aus Sicht der GMA ist diese vergleichsweise niedrige Aufent-
haltsdauer u.a. mit dem oftmals auf eine Ubernachtung abzielenden Geschéftstourismus
zu begrinden. Mit der Entwicklung der Dauer steht Schwandorf im Gegensatz zum allge-
meinen Trend einer stetig sinkenden Aufenthaltsdauer. So sank etwa die Aufenthaltsdau-
er im Freistaat wahrend der vergangenen zehn Jahre um 0,5 Tage; allerdings liegt diese
mit derzeit 2,9 Tagen immer noch deutlich Uber dem Niveau Schwandorfs. Insgesamt
stehen in der Stadt Schwandorf derzeit 346 Betten, die sich auf 12 Ubernachtungsbetrie-
be verteilen, zu Verfligung.®

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2009.

Quelle: Tourismusbiro Schwandorf, Stand 08.07.2009. Das Bayerische Landesamt, welches nur
Ubernachtungen in gewerblichen Betrieben mit mehr als 8 Betten registiert, verzeichnet geringere
Werte (2004: ca. 27.970, 2008: ca. 33.3730), der prozentuale Anstieg der Ubernachtungszahlen (ca.
+ 19 %) weicht fir den angegebenen Zeitraum im Vergleich jedoch nur geringfligig ab.

Quelle: Bayerisches Landesamt firr Statistik und Datenverarbeitung, Stand: Juni 2009.
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Von touristischer Bedeutung sind in Schwandorf neben den lokalen Sehenswirdigkeiten
wie Felsenkellern, Stadtmuseum, Blasturm, Marktplatz, Fronberger Schloss und Wasser-
radern v. a. die Lage in der Oberpfélzer Seenlandschaft sowie die Nahe zu Regensburg
(u.a. Welterbe) und zum Bayerischen Wald.

Im Einzelhandel betrédgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Schwandorf
einen Wert von 99,5 auf und liegt somit geringfigig unterhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts (100,0).

Der landesplanerisch ausgewiesene Nahbereich Schwandorfs umfasst das gesamte
Stadtgebiet.' Der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels® erstreckt sich
neben dem Schwandorfer Stadtgebiet auch auf zahlreiche Kommunen insbesondere im
ostlichen und siidéstlichen regionalen Umfeld und weist ca. 86.900 Einwohner® auf.

Zusammenfassend sind die gesamtstadtischen Standortrahmenbedingungen der Stadt
Schwandorf insgesamt als positiv zu werten. Sowohl in demografischer als auch in wirt-
schaftlicher Hinsicht weist Schwandorf in den vergangenen Jahren relativ stabile Entwick-
lungen auf. Positiv hervorzuheben sind insbesondere die gute verkehrliche Erreichbarkeit
der Stadt und der Gewerbegebiete, eine insgesamt hohe Arbeitsplatzbedeutung (u.a. Ein-
pendler mit zusatzlichen Umsatzpotenzialen fir den Einzelhandel) sowie touristische Po-
tenziale, welche zuklnftig starker genutzt werden kdnnten.

! Vgl. Regionalplan Region Oberpfalz-Nord, Begriindungskarte 2, 2007.

2 Quelle: Schriftliche Auskunft der Regierung der Oberpfalz vom 24.07.2009.
Quelle: Bayerisches Landesamt firr Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2008.
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Vv Bevélkerung und Kaufkraft im Marktgebiet des Schwandorfer Ein-
zelhandels

1. Marktgebiet und Bevolkerung

Die Abgrenzung des Marktgebietes ist die wichtigste Voraussetzung zur Ermittlung des
Einwohner- und Kaufkraftpotenzials des Schwandorfer Einzelhandels und zur Berechnung
der Kaufkraftstréme. Als Marktgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich defi-
niert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaBig aufsu-
chen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Marktgebietes wurden insbesondere folgende Ein-
flussfaktoren berlcksichtigt:

o Einzelhandelsbesatz (insbesondere hinsichtlich BetriebsgréBen- und Sortiments-
struktur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitat der Geschéfte)

J Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevdlkerungsschwerpunkte, Sied-
lungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur, administrative Grenzen)

o Ergebnisse der Handler- und Haushaltsbefragung

o Lage der Einzelhandelsschwerpunkte und verkehrliche Erreichbarkeit
J topografische Bedingungen

o Einzelhandelsausstattung der Umlandkommunen

o ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Er-
fahrungswerte).

Nicht alle der in Schwandorf ansassigen Einzelhandelsbetriebe strahlen in gleichem Um-
fang in das Marktgebiet aus. Auf einzelbetrieblicher Ebene bestehen z. T. Kundenver-
flechtungen, die Uber das abgegrenzte Marktgebiet hinausgehen. Die Anziehungskraft
hangt — neben der Fristigkeit des Bedarfs — v. a. von der Attraktivitdt und GréBe des An-
bieters ab. Diese Verflechtungen werden bei den weiteren Berechnungen als Umséatze mit
sog. Streukunden behandelt. Hierzu zahlen etwa gelegentliche Einkaufe von einpendeln-
den Arbeitnehmern oder Touristen.

Insgesamt wird die Angebotsstruktur in Schwandorf vornehmlich von groBflachigen Be-
trieben dominiert, v. a. SB-Warenhauser und Fachagglomerationen tiben Magnetfunktio-
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nen aus. Hohe Ausstrahlungswirkung erreichen jedoch die Oberzentren Regensburg,
Amberg und Weiden i. d. Opf., die ebenfalls eine hohe Bedeutung als Arbeitsorte aufwei-
sen. Das Marktgebiet des Schwandorfer Einzelhandels bleibt daher im Kern auf die Stadt
Schwandorf und auf den regionalplanerischen Mittelbereich von Schwandorf beschrankt.

Vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation, der verkehrlichen Erreichbar-
keit der GroBen Kreisstadt sowie auf Basis der durchgefihrten Handlerbefragung lasst
sich das Marktgebiet des Schwandorfer Einzelhandels demnach wie in Tabelle 4 abgren-
zen und zonieren (vgl. auch Karte 2). Im Schwandorfer Gemeindegebiet (Zone 1), welches
identisch ist mit dem landesplanerisch zugewiesenen Nahbereich der Stadt Schwandorf,
kann die héchste Kundenbindung unterstellt werden. Als Zone Il (Naheinzugsgebiet) wur-
den v. a. die 6stlich angrenzenden Gemeinden definiert, in denen ebenfalls noch eine
starke Einkaufsorientierung auf Schwandorf zu erwarten ist. Zone Il (erweitertes Ein-
zugsgebiet) umfasst weitere Teile des Innerstadtischen Verflechtungsbereiches bzw. des
Mittelbereiches von Schwandorf. Darlber hinaus wurden sudlich von Schwandorf Ergan-
zungsbereiche ausgewiesen. Hier ist allerdings angesichts der Nahe zu konkurrierenden
Wettbewerbsstandorten nicht mehr von einer eindeutigen Orientierung hin zum Einkauf-
sort Schwandorf auszugehen. Weitere Kaufkraftzuflisse zum Einzelhandelsstandort
Schwandorf, z. B. von Pendlern oder Touristen, werden im weiteren Verlauf der Untersu-
chung in Form von sog. Streuumsétzen berlcksichtigt.

Insgesamt umfasst das Markigebiet des Schwandorfer Einzelhandels (inkl. Erganzungs-
bereiche) derzeit ein Einwohnerpotenzial von ca. 120.170 Personen (vgl.
Tabelle 6).

Tabelle 6: Bevoélkerungspotenzial im Marktgebiet des Schwandorfer Einzelhan-

dels
Zone Stadte und Gemeinden Einwohner
Zone | Schwandorf 27.911

Schwarzach b. Nabburg, Schwarzenfeld, Steinberg a. See,

Stulln, Wackersdorf 16.280

Zone |l

Altendorf, Bodenwdhr, Bruck i.d.Opf., Ensdorf, Fensterbach,
Zone Il Guteneck, Nabburg, Neukirchen-Balbini, Neunburg v.Wald, 44.829
Rieden, Schmidgaden, Schwarzhofen, Teublitz

Erganzungs-

. Burglengenfeld, Maxhitte-Haidhof, Nittenau 31.146
bereiche

Marktgebiet gesamt 120.166

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Stand 31.12.2008
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Karte 2: Marktgebiet des Schwandorfer Einzelhandels

Erganzungs-
bereiche

- |Quelle: GMA-Einzelhandelskonzept 2009;
~ |Erstellt mit RegioGraph, GMA-Bearbeitung.
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2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

Die Berechnung der im abgegrenzten Marktgebiet potenziell erschlieBbaren Nachfragepo-
tenziale wird fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorge-
nommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-
Kaufkraftwerte zu Grunde gelegt.

Nach Berechnungen der GMA liegt die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apothe-
ken und Ladenhandwerk) in den alten Bundeslandern fur die abgegrenzten Bedarfsgiter
im Jahr 2009 bei ca. 5.264 € pro Kopf der Wohnbevdlkerung. Davon entfallen auf den
Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 1.788 € p. a., auf den gesamten Nichtlebensmittel-
sektor ca. 3.476 € p. a. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der
Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu beriicksichtigen. Fir Schwandorf ist von einem
leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten auszugehen.'

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren belauft sich das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial im Marktgebiet aktuell auf insgesamt ca. 616,0 Mio. € (vgl. Tabelle 7).

Davon betreffen

ca. 146,3 Mio. € (ca. 24 %) die Stadt Schwandorf (Zone I)

ca. 83,6 Mio. € (ca. 13 %) die Zone |l

ca. 226,1 Mio. € (ca. 37 %) die Zone Il

ca. 160,0 Mio. € (ca. 26 %) die Erganzungsbereiche.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen ca. 209,2 Mio. € (ca. 34 %) auf Nah-
rungs- und Genussmittel und ca. 406,8 Mio. € (ca. 66 %) auf Nichtlebensmittel.

Die Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK), Nurnberg, errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der
Grundlage der Steuerstatistik. Fir die GroBe Kreisstadt Schwandorf liegt der Kaufkraftkoeffizient bei
99,5 und damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). In den anderen Kommunen im
Marktgebiet schwankt der Kaufkraftkoeffizient zwischen 90,5 und 101,3.
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Tabelle 7: Kaufkraft im Marktgebiet des Schwandorfer Einzelhandels 2009

Kaufkraft in Mio. €

Hauptwarengruppe / Ergan- Markt-
Bedarfsbereich Zone | Zone Il Zone lll zungs- gebiet

bereiche | gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 49,7 28,4 76,8 54,3 209,2
Gesundheit, Kérperpflege 17,8 10,1 27,4 19,5 74,8
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 3,1 1,9 4,8 3,5 13,3
Uberwieg. kurzfristiger Bedarf 70,6 40,4 109,0 77,3 297,3
Bicher, Schreib-, Spielwaren 7,2 4,2 11,1 7,9 30,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 18,7 10,7 28,9 20,5 78,8
Uberwieg. mittelfristiger Bedarf 25,9 14,9 40,0 28,4 109,2
Elektrowaren 13,1 7,5 20,3 14,3 55,2
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 14,4 8,1 22,2 15,7 60,4
Sonstiger Einzelhandel 22,3 12,7 34,6 24,3 93,9
Uberwieg. langfristiger Bedarf 49,8 28,3 77,1 54,3 209,5
Einzelhandelswaren gesamt 146,3 83,6 226,1 160,0 616,0
Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

3. Kaufkraftentwicklung bis 2015 / 2020

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Stadt Schwandorf
ist einerseits abhangig von konjunkturellen Einflissen und dem kilinftigen Verbraucher-
verhalten, andererseits insbesondere von der Bevélkerungsentwicklung im Marktgebiet.

Far die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass sich die Verbraucher in ihrem Spar- und
Ausgabeverhalten bis zum Prognosehorizont 2015 bzw. 2020 ,normal“ verhalten, d. h.
keine wesentlichen Veranderungen der Sparquote und des Ausgabeverhaltens eintreten.
Vor dem Hintergrund der derzeit absehbaren konjunkturellen Entwicklung dirfte nur noch
mit geringen realen Kaufkraftsteigerungen zu rechnen sein. Die ladeneinzelhandelsrele-
vante Kaufkraft in Deutschland wird nach GMA-Berechnungen im Jahr 2015 ca. 5.359 €
pro Kopf der Wohnbevdlkerung betragen (nominale Preissteigerung gegentiber 2009 von
ca. 1,8 %), im Jahr 2020 ca. 5.502 € (+ 4,5 %).
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Bei Zugrundelegung der amtlichen Prognosen zur zukinftigen Einwohnerentwicklung in
den Landkreisen Schwandorf und Amberg-Sulzbach wird sich die Bevélkerungszahl im
Marktgebiet leicht positiv entwickeln. Wahrend der Landkreis Schwandorf eine leicht posi-
tive Prognose aufweisen kann, wird fir den Landkreis Amberg-Sulzbach von einem leicht
negativen Trend ausgegangen.' Auf dieser Grundlage errechnet sich fiir das Marktgebiet
fir das Prognosejahr 2015 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 628,9 Mio. €
(vgl. Tabelle 8). Gegenliber 2009 entspricht dies einem nominalen Kaufkraftzuwachs von
ca. 12,9 Mio. € (ca. 2,1 %).

Tabelle 8: Prognose der einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des
Schwandorfer Einzelhandels 2015

Kaufkraft in Mio. €

Hauptwarengruppe / Ergan- Markt-
Bedarfsbereich Zone | Zone ll Zone lll zungs- gebiet

bereiche | gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 50,7 29,0 78,2 55,4 213,3
Gesundheit, Kérperpflege 18,5 10,6 28,5 20,2 77,8
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 3,2 1,9 5,0 3,5 13,6
Uberwieg. kurzfristiger Bedarf 72,4 M5 11,7 79,1 304,7
Bicher, Schreib-, Spielwaren 7,3 4,2 11,2 7,9 30,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 19,1 10,9 29,5 21,0 80,5
Uberwieg. mittelfristiger Bedarf 26,4 15,1 40,7 28,9 1111
Elektrowaren 13,5 7,8 20,8 14,8 56,9
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 14,6 8,3 22,5 16,0 61,4
Sonstiger Einzelhandel 22,5 12,8 34,9 24,6 94,8
Uberwieg. langfristiger Bedarf 50,6 28,9 78,2 55,4 213,1
Einzelhandelswaren gesamt 149,4 85,5 230,6 163,4 628,9
Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Bis zum Jahr 2020 erwartet die Prognose des Statistischen Landesamtes im Landkreis
Schwandorf weiterhin eine positive und im Landkreis Amberg-Sulzbach weiter eine nega-
tive Entwicklung. Fir das abgegrenzte Marktgebiet ermittelt sich somit fir das Prognose-
jahr 2020 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 633,4 Mio. € (vgl. Tabelle 9). Ge-

Vgl. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2025, 2007.
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genlber 2009 entspricht dies einem nominalen Kaufkraftzuwachs von ca. 17,4 Mio. € (ca.
2,8 %).

Tabelle 9: Prognose der einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des
Schwandorfer Einzelhandels 2020

Kaufkraft in Mio. €

Hauptwarengruppe / Ergan- Markt-
Bedarfsbereich Zone l Zone ll Zone lll zungs- gebiet

bereiche | gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 51,0 29,3 78,9 55,8 215,0
Gesundheit, Kérperpflege 18,8 10,7 28,9 20,5 78,9
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 3,3 1,9 5,1 3,5 13,8
Uberwieg. kurzfristiger Bedarf 73,1 41,9 112,9 79,8 307,7
Biicher, Schreib-, Spielwaren 7,3 4,2 111 8,0 30,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 19,3 11,0 29,6 21,0 80,9
[]berwieg. mittelfristiger Bedarf 26,6 15,2 40,7 29,00 1115
Elektrowaren 13,6 7,8 21,0 14,9 57,3
Hausrat, Einrichtung, Mébel 14,7 8,3 22,7 16,0 61,7
Sonstiger Einzelhandel 22,6 12,9 34,9 24,8 95,2
Uberwieg. langfristiger Bedarf 50,9 29,0 78,6 55,7 214,2
Einzelhandelswaren gesamt 150,6 86,1 232,2 164,5 633,4
Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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VI  Situationsanalyse des Einzelhandelsstandorts Schwandorf

1. Aktueller Einzelhandelsbestand

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstandigen Erhebung des Einzelhandels,
die im November 2009 durchgeflhrt wurde. Dabei wurden die Betriebe nach Umsatz-
schwerpunkt den einzelnen Warengruppen zugeordnet.

Demnach gab es zum Zeitpunkt der Erhebung in der Stadt Schwandorf insgesamt

o 260 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks
o eine Gesamtverkaufsflache von ca. 93.215 m2 (ungewichtet')

o eine Brutto-Umsatzleistung von ca. 275,3 Mio. €.

Tabelle 10: Einzelhandelsbestand in Schwandorf 2009 nach Hauptwarengruppen

Hauptwarengruppe / Anzahl der | Verkaufsflache Umsatz in
Bedarfsbereich Betriebe in m? Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 94 23.300 129,4
Gesundheit, Kérperpflege 17 2.700 18,4
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 10 1.525 3,0
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 121 27.525 150,8
Biicher, Schreib-, Spielwaren 9 1.450 6,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 50 12.445 33,0
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 60 13.920 39,5
Elektrowaren 11 2.370 11,8
Hausrat, Einrichtung, Mébel 30 18.900 26,5
Sonstiger Einzelhandel 39 30.525 46,7
uberwiegend langfristiger Bedarf 80 51.795 85,0
Einzelhandel gesamt 260 93.215 275,3
Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Sofern nicht anders angegeben, beziehen sich die nachfolgenden Angaben zur Verkaufsflache auf
ungewichtete Verkaufsflachen (ohne Lagerflachen).
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Hiervon entfallen auf Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln

o 94 Betriebe (= ca. 36 % des Gesamtbestandes)
o ca. 23.300 m2 VK (= ca. 25 % der Gesamtverkaufsflache)

o ca. 129,4 Mio. € Brutto-Umsatz (= ca. 47 % des Gesamtumsatzes).

Auf Nichtlebensmittel-Anbieter entfallen

o 166 Betriebe (= ca. 64 % des Gesamtbestandes)
J ca. 69.915 m2 VK (= ca. 75 % der Gesamtverkaufsflache)

J ca. 145,9 Mio. € Brutto-Umsatz (= ca. 53 % des Gesamtumsatzes).

Die raumliche Verteilung im Stadtgebiet zeigt, dass mit ca. 77 % der Betriebe und ca.
66 % der Verkaufsflachen der grdBte Teil des Einzelhandelsbestands auf die Kernstadt
entfallt. Wahrend sich Betriebe v. a. auf die Innenstadt konzentrieren (rund die Halfte des
Gesamtbestands befindet sich hier), liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt eher in den
Gewerbegebieten im Stden der Kernstadt (vgl. Tabelle 11). In den einzelnen Ortsteilen
befinden sich jeweils nur wenige Betriebe. Hervorzuheben ist das Gewerbegebiet Am
Brunnfeld an der B 85 / A 93, das mit Globus, OBI und mehreren Fach- und Discount-
markten den gréBten zusammenhangenden Verkaufsflachenbesatz in Schwandorf dar-
stellt.

Tabelle 11: Einzelhandelsbestand in Schwandorf 2009 nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsflachen

Stadtbereich / Stadtteil Anzahl Anteil in m2 Anteil
Schwandorf-Kernstadt 200 77 % 62.030 66 %

.. Innenstadt 129 50 % 18.110 19 %

- Gowerbegebisle Sio e | a | e | om0 | s
... sonstige Kernstadt 32 12 % 12.470 13 %
Schwandorf-Ortsteile 61 23 % 31.185 34 %
... Héflarn (Gewerbegeb. Am Brunnfeld) 19 7% 18.580 20 %
... Kronstetten (Gew.geb. Am Ahornhof) 3 1% 1.660 2%
... sonstige Ortsteile 38 15 % 10.945 12 %
Insgesamt 260 100 % 93.215 100 %
Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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Hinsichtlich der Einstufung nach Einkaufslagen (vgl. Tabelle 12) zeigt sich, dass die
Schwandorfer Innenstadt in Hinsicht auf die Zahl der Betriebe (50 %) eine bedeutende
Rolle annimmt. Da hier v. a. kleinflachige Anbieter dominieren, vereinigt die Innenstadt
aber nur ca. 19 % der Verkaufsflachen auf sich, ein im GMA-Standortvergleich geringer
Wert. Die durchschnittliche BetriebsgréBe der Betriebe belauft sich auf ca. 140 m? VK.
GroBflachige Anbieter sind die Bekleidungshauser Frey, C&A und Meier's Mode sowie
der Drogeriemarkt Maller.

Tabelle 12: Einzelhandelsbestand in Schwandorf 2009 nach Standortlagen

Betriebe Verkaufsflachen
Standortlage Anzahl Anteil in m2 Anteil
Innenstadt 129 50 % 18.110 19 %
Streu-/ Nebenlagen (integriert) 71 27 % 25.575 27 %
Gewerbegebiete / dezentrale Lagen 60 23 % 49.530 54 %
Insgesamt 261 100 % 93.215 100 %
Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

In integrierten Streu- und Nebenlagen befinden sich jeweils ca. 27 % der Betriebe und der
Verkaufsflachen; die Betriebsgr6Be betragt im Schnitt ca. 360 m? VK. Dabei handelt es
sich teilweise um kleinflachige Anbieter (u. a. Backereien, Metzgereien, Gartnereien,
Tankstellen-Shops), teilweise auch um gréBere Markte (z. B. Mdbel-Discounter Uschold,
MaxxDa Sonderpostenmarkt, Neukauf an der nérdlichen Regensburger StraBe, Mébel-
Center an der Hoher-Bogen-StraBe, Edeka an der Dachelhofener StraBe, Netto an der
Wackersdorfer StraBe). Hervorzuheben ist das SB-Warenhaus Kaufland an der Industrie-
straBBe, das an seinem Standort auch Nahversorgungsfunktionen flr die angrenzenden
Wohngebiete im Siiden der Kernstadt Gbernimmit.

In dezentraler Lage in Gewerbegebieten bzw. auBerhalb der Siedlungsraume sind 60 Be-
triebe ansassig, die allerdings Uber die Halfte der Verkaufsflache auf sich vereinigen. Hier
sind hauptsachlich groBflachige Betriebe niedergelassen; die DurchschnittsgroBe belduft
sich auf ca. 826 m? VK je Betrieb. Angebotsschwerpunkte des groBflachigen Einzelhan-
dels sind die Standorte Am Brunnfeld (SB-Warenhaus Globus mit Elektrofachmarkt und
Fachgeschéften in der Vorkassenzone, OBI, Aldi, Lidl, Hausler Getrankemarkt), die Aus-
fallstraBe Regensburger StraBBe (u. a. Praktiker, Aldi, Netto, Norma, Rossmann, Végele,
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Kik, Takko, Deichmann, Teppichfreund), das Industriegebiet (u. a. BayWa Bauzentrum,
Domicil Mébel, Fressnapf, Klichen- und Fliesenfachmarkte) sowie das Gewerbegebiet Am
Ahornhof (Danhauser Bauzentrum, Wurth, Wolf Werksverkauf), welches sich wie das
Gewerbegebiet Am Brunnfeld ebenfalls direkt an der Autobahnauffahrt befindet.

Die Analyse der GroBenstruktur macht deutlich, dass der Schwandorfer Einzelhandels-
bestand stark von GroBbetrieben dominiert wird (vgl. Abbildung 6). Zwar sind nur ca. 10
% der Betriebe grdBer als 800 m2 VK, sie vereinigen jedoch ca. 67 % des gesamten Ver-
kaufsflachenbestands auf sich. Auf Kleinbetriebe unter 50 m? VK entfallen ca. 45 % des
Betriebsbestands, auf Kleinbetriebe zwischen 50 und 200 m? VK ca. 24 %. Beide Katego-
rien zusammen verfligen jedoch Uber weniger als 10 % der Verkaufsflachen.

Abbildung 6: Einzelhandelsbestand in Schwandorf 2009 nach GroBenklassen

2.825 O unter 50 m?
Verkaufsflachen | [5.980 21.560 25.180 37.670
050 - 199 m2
7 0200 - 799 m2
6
- 2
Betriebe 118 61 55 20 0800 -2.999 m
0 3.000 m2 und mehr
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Anteil am Gesamtbestand

Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Die Betriebstypenstruktur wird zahlenmaBig von Fachgeschéaften dominiert, ca. 73 %
aller Betriebe in Schwandorf sind als solche einzustufen (vgl. Tabelle 13). Ca. 17 % der
Betriebe sind Fachmarkte, ca. 5 % Lebensmittelméarkte (Supermarkt, Discounter, SB-
Warenhaus). Bei etwa 5 % der Betriebe handelt es sich um Mischformen des Einzelhan-
dels (Handwerksbetriebe, Tankstellenshops, Hofladen etc.). Der groBte Teil des Ver-
kaufsflachenbestands in Schwandorf entfallt mit ca. 56 % auf Fachmarkte, davon
allein 21 % auf die drei Bau- und Heimwerkermérkte OBI, Praktiker und BayWa. Auffallig
ist, dass diese drei Baumarkte allein Uber mehr Verkaufsflache verfligen als alle Fachge-
schéafte zusammen. Fachgeschéfte haben einen Anteil von rund 18 % an der Schwandor-
fer Gesamtverkaufsflache.

43



Einzelhandelsentwicklungskonzept GroBe Kreisstadt Schwandorf

GMAS

Beratung und Umsetzi

ung

Tabelle 13: Einzelhandelsbestand in Schwandorf 2009 nach Betriebstypen
Betriebe Verkaufsflachen Durchschn.

. - - - Betriebs-

Betriebstyp Anzahl Anteil in m? Anteil groBe

Fachgeschéfte 190 73 % 19.340 21 % 102 m2

Fachmarkte 44 17 % 52.370 56 % 1.190 m?

Supermarkte, Discounter, 12 5% 19.350 21 % 1.613 m2

SB-Warenhauser

Mlschfozmen des Einzel- 14 59 5155 50, 154 m2

handels

Insgesamt 260 100 % 93.215 100 % 359 m?

* Tankstellen, Selbstvermarkter, Hofladen, Handwerksbetriebe

Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Bei der GMA-Erhebung wurden die Betriebe nicht nur in ihren quantitativen Eigenschaften

sondern auch hinsichtlich qualitativer Merkmale bewertet. Dabei konnte der GroBteil der

Betriebe als modern und marktfahig eingestuft werden. Bei 38 Betrieben wurde Moderni-

sierungsbedarf festgestellt. Dies betraf v. a. Anbieter in Innenstadt-Randlagen und in den

Ortsteilen, die mit eingeschrankten Offnungszeiten und teilweise unzeitgemaBem Er-

scheinungsbild nicht mehr den Anforderungen an zukunftsfédhige Einzelhandelsbetriebe

entsprechen (vgl. Abbildung 67). Hier liegen u.a. Aufgaben fur ein aktives City- / Altstadt-

management.

Abbildung 7: Qualitative Einstufung des Schwandorfer Einzelhandels 2009
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(Innenstadt)
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Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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Die Bewertung der Leistungsféhigkeit des Schwandorfer Einzelhandels kann Uber Ver-
sorgungskennziffern und Betriebskennzahlen vorgenommen werden. Die Einzelhan-
delsausstattung der Stadt wird dabei in einen interkommunalen Vergleich gestellt. Hierzu
werden sog. Versorgungskennziffern verwendet, die die Ausstattung der Kommunen auf
die Einwohnerzahl normiert, um einen Vergleich zu ermdéglichen. Zum Vergleich dienen
bundesdeutsche Durchschnittswerte von Kommunen zwischen 20.000 und 30.000 Ein-
wohnern, die sog. GMA-Kennziffern' (vgl. Tabelle 14). Diese Vergleichskennziffern sind
jedoch nicht als Zielgr6Be oder Richtwert zu verstehen sondern sollen lediglich der Ver-
gleichbarkeit und der Orientierung dienen.

Tabelle 14: Versorgungskennziffern des Schwandorfer Einzelhandels 2009

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
je 1.000 Einw. je 1.000 Einw.

Hauptwarengruppe Schwandorf Kegr!n\g?f;er* Schwandorf Keﬂgﬁ;er*
Nahrungs- und Genussmittel 3,4 2,7 835 580
Gesundheit, Kérperpflege 0,6 0,6 97 66
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 0,4 0,5 55 46
Biicher, Schreib-, Spielwaren 0,3 0,4 52 42
Bekleidung, Schuhe, Sport 1,8 1,5 446 287
Elektrowaren 0,4 0,7 85 75
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 1,1 0,9 677 395
Sonstiger Einzelhandel 1,4 1,3 1.094 509
Einzelhandel gesamt 9,3 8,5 3.340 2.000
* Ausstattungswerte von Kommunen mit 20.001 — 30.000 Einwohnern
Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)

Der Einzelhandelsbesatz der Stadt Schwandorf I&sst sich wie folgt charakterisieren:

J Schwandorf verfugt im gesamten Einzelhandel Uber ca. 9,3 Arbeitsstatten je 1.000
Einwohner. Davon entfallen ca. 3,4 Arbeitsstatten auf den Nahrungs- und Genuss-
mittelsektor und ca. 5,9 Arbeitsstatten auf den Nichtlebensmittelsektor.

Vgl. GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich
2007, Wien, 2007. Im Fall der Kommunen mit 30.000 — 40.000 Einwohnern wurden 22 Stadte in den
Vergleich einbezogen.
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o Bezogen auf 1.000 Einwohner existiert im gesamten Schwandorfer Einzelhandel ein
Verkaufsflachenbesatz von ca. 3.340 m? Verkaufsflache, davon ca. 835 m? im Nah-
rungs- und Genussmittelsektor und ca. 2.505 m? im Nichtlebensmittelsektor.

Der Vergleich mit ahnlich groBen Stadten zeigt, dass Schwandorf hinsichtlich der Be-
triebe, noch starker jedoch hinsichtlich des Verkaufsflachenbesatzes rechnerisch bereits
gut ausgestattet ist. Vor allem die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heit / Kérperpflege, Bekleidung / Schuhe / Sport, Hausrat / Einrichtung / Mébel und Sons-
tiger Einzelhandel verfiigen Uber Verkaufsflachenausstattungen, die weit Uber dem
Durchschnitt liegen. Defizite zeigen sich zumindest in quantitativer Hinsicht nicht. Zudem
ist darauf hinzuweisen, dass viele Warengruppen auch als Randsortimente anderer An-
bieter vorkommen (z. B. bei SB-Warenhdusern und Bauméarkten), sodass sich die Fla-
chenausstattung in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport und Elektrowaren
nach Aufteilung der Flachen in Mehrbranchenunternehmen spirbar erhéhen wirde. Hin-
zuweisen ist jedoch darauf, dass der groBte Anteil der Verkaufsflache sich auBerhalb der
Innenstadt befindet.

Im regionalen Vergleich erweist sich, dass Schwandorf natdrlich nicht mit den oberpfal-
zischen Oberzentren konkurrieren kann. Dennoch ist die quantitative Ausstattung
Schwandorfs flr ein Mittelzentrum dieser GrdBenordnung — in Anbetracht des Einwohner-
potenzials und der Nahe zu groBen Oberzentren — als gut zu bezeichnen.

2. Situation im zentralen Versorgungsbereich (zlnnenstadt)

2.1 Einzelhandelsbesatz

Die Schwandorfer Innenstadt (=zentraler Versorgungsbereich) wird abgegrenzt durch die
Bahntrasse im Sidwesten, die Naab im Nordwesten, sowie den Weinberg und die Fried-
rich-Ebert-StraBe im Osten. Als Haupteinkaufslagen fungieren hier der Marktplatz, die
Friedrich-Ebert-StraBBe und die Breite StraBe nebst verbindenden SeitenstraBen (vgl. Kar-
te 4).
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Karte 4: Schwandorfer Innenstadt und Haupteinkaufslagen
Beratung und Umsetzung
Einzelhandel Komplementirnutzungen Haupteinkaufslagen
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Abgestuft nach der Einzelhandelsdichte kénnen fir den Haupteinkaufsbereich derzeit
folgende Wertigkeiten unterschieden werden (vgl. Karte 4):

o A-Lage: Friedrich-Ebert-StraBe (zwischen Marktplatz und SchwaigerstraBBe),
Marktplatz

J B-Lage: BahnhofstraBe, Breite StraBe, Friedrich-Ebert-StraBe (zwischen
SchwaigerstraBe und Wackersdorfer StraBe), SchwaigerstraBe

o C-Lage: Adolph-Kolping-Platz, BrauhausstraBe, Ettmannsdorfer StraBe (zwi-
schen NaabuferstraBe und Rewe), Friedrich-Ebert-StraBe (zwischen
Wackersdorfer StraBe und LéllstraBe), KlosterstraBe, Naabuferstrale,
Nirnberger StraBe (zwischen Marktplatz und Naabbriicke), Postgarten-
straBe, RathausstraBe, Wackersdorfer StraBe (zwischen Friedrich-
Ebert-StraBe und Galgengasse).

In der Gestaltung eines attraktiven, erlebbaren ,Rundlaufs® fir die Kunden / Besucher -
z.B. Friedrich-Ebert-StraBe, RathausstraBe, Breite StraBe und BahnhofstraBe - liegt eine
wichtige stadtebauliche Aufgabenstellung fir die Stadt (auch i.S. eines aktiven City- und
Altstadtmanagements).

Wie die Tabelle 15 zeigt, entfallen ca. 70 % der Betriebe und ca. 77 % des Verkaufsfla-
chenbestands in der Innenstadt auf die Haupteinkaufsbereiche der A- und B-Kategorie. In
den Haupteinkaufsbereichen der C-Kategorie sind noch ca. 25 % der Betriebe bzw. ca.
21 % der Verkaufsflachen anséssig. In den Ubrigen Bereichen der Schwandorfer Innen-
stadt sind nur vereinzelte Einzelhandelsgeschafte vorhanden. Dabei handelt es sich
durchweg um sehr kleine Anbieter.
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Tabelle 15: Einzelhandelsbestand in der Schwandorfer Innenstadt 2009 nach
Lagekategorien

Betriebe Verkaufsflachen

Lagekategorie Anzahl Anteil in m? Anteil
Haupteinkaufsbereich A-Kategorie 39 30 % 8.340 46 %
Haupteinkaufsbereich B-Kategorie 51 40 % 5.675 31 %
Haupteinkaufsbereich C-Kategorie 32 25 % 3.750 21 %
Streulagen 7 5% 345 2%
Innenstadt gesamt 129 100 % 18.110 100 %
Quelle: GMA-Erhebung November 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Die Friedrich-Ebert-StraBe ist aufgrund ihrer Lange (ca. 500 m) und ihrer Funktion als
Hauptzufahrts- und DurchgangsstraBe (BundesstraBentrager) mit entsprechender Ver-
kehrsbelastung derzeit nicht in ihrer ganzen Lange als Haupteinkaufslage einzustufen. Sie
prasentiert sich mit ihrem Einzelhandelsbesatz im Abschnitt zwischen Marktplatz und
Einmindung SchwaigerstraBe als A-Lage, im Abschnitt zwischen Einmindung Schwai-
gerstraBe und Wendelinplatz (Einmindung Wackersdorfer StraBe) als B-Lage und im
sudlichen Abschnitt zwischen Wendelinplatz und Einmindung LdllstraBe (Finanzamt) als
C-Lage. Im Bereich der A-Lage befinden sich wichtige Magnetbetriebe wie Intersport Mei-
er, Buchhandlung Rupprecht, Meier’'s Mode, das Porzellanhaus Schreiner sowie einige
bekannte Filialisten (Cecil, Bonita, Fielmann). Die Friedrich-Ebert-StraBe bietet mit ihren
bunten Fassaden streckenweise ein ansprechendes Bild (v. a. im Bereich der A-Lage), ist
jedoch durch fahrenden und ruhenden Verkehr, z. T. schmale FuBwege sowie mehrere
Leerstande in ihrer Aufenthaltsqualitat beeintrachtigt. Auch blockieren parkende und hal-
tende Fahrzeuge haufig den Verkehrsfluss in der ab dem Wendelinplatz als Einbahnstra-

Be ausgelegten StraBe.

Der Marktplatz wird an seiner Nordwest-, West- und Siidostseite maBgeblich von Einzel-
handelsbetrieben gepragt, im Osten dominieren Gastronomiebetriebe das Bild. Im Bereich
des Einzelhandels sind v. a. Bekleidungshauser (als gréBte C & A, NKD, Sadlite) und
Schuhhauser prasent, mit den Anbietern Ihr Platz, M&c Geiz und Ernsting’s family sind
auch mehrere bekannte Filialisten des preisorientierten Genres vorhanden. Bedingt durch
die weitldufige Platzanlage, den Verkehrsstrom im &stlichen Teil des gepflasterten Mark-
tes sowie den Parksuchverkehr zum Parkplatz in Mitten des Marktplatzes ist hier teilweise

eine Aufenthaltsqualitat vorzufinden.
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In Ergdnzung zum stationdren Einzelhandel findet auf dem Marktplatz wochentlich Mitt-
wochs und Freitags der Schwandorfer Wochenmarkt statt. Von mehreren mobilen Ver-
kaufswagen /-stdnden werden hier diverse Waren angeboten. Der Wochenmarkt stellt
einen wichtigen Anziehungspunkt in der Innenstadt dar, der fir eine zusatzliche Besu-
cherfrequenz sorgt. Die Sicherung und Entwicklung des Wochenmarktes ist Bestandteil

eines aktiven City- / Innenstadtmanagements.

In der Breiten StraBe sind mit der Drogerie Miller und C & A (Hinterausgang) zwei Mag-
netbetriebe vorhanden. Der Ubrige Branchenmix ist hier, ebenso wie an der Bahnhofstra-
Be und SchwaigerstraBe vorwiegend durch kleinteilige, inhabergefiihrte Geschéafte ge-
pragt. Ein durchgehender Einzelhandelsbesatz liegt allerdings nicht vor; dieser wird gele-
gentlich durch Leerstéande sowie teilweise ,ungepflegte” Gebaude unterbrochen.

Insgesamt wurde in der Schwandorfer Innenstadt bei den Erhebungen ein aktueller Be-
stand von ca. 18.110 m? Verkaufsflache erhoben. Teilt man Mehrbranchenbetriebe
(z. B. Kaufhdauser, SB-Warenhauser, groBflachige Fachgeschafte und Fachmarkte) in ihre
einzelnen Sortimente auf, entféllt hiervon mit ca. 52 % der gréBte Teil auf das Sortiment
Bekleidung / Schuhe / Sport (vgl. Tabelle 16). Die Ubrigen Sortimente sind dagegen deut-
lich untergeordnet. Eine mittlere Bedeutung im aktuellen Branchenmix weisen die Sorti-
mente Hausrat / Einrichtung / Mdbel (ca. 12 % der Angebotsflachen in der Innenstadt),
Blcher / Schreibwaren / Spielwaren (ca. 9 %), Nahrungs- und Genussmittel (ca. 9 %)
sowie Gesundheit / Kérperpflege (ca. 8 %) auf. ,Unterbesetzt“ sind noch die Sortimente
Elektrowaren, Optik und Schmuck in der Innenstadt (auch wenn vorhandene Betriebe als
attraktiv einzuschatzen sind); dies sind Waren, die Ublicherweise zu den ,Zugpferden®
eines vitalen und qualitatvollen Innenstadtangebots gehdren.

In Relation zum gesamtstadtischen Angebot spielt die Schwandorfer Innenstadt v. a. fir
die Versorgung mit Gutern des mittelfristigen Bedarfsbereichs (Bekleidung, Schuhe,
Sport, Blcher, Schreib- und Spielwaren) eine zentrale Rolle (i. S. von innerstadtischen
Leitsortimenten). Hier sind rund 75 % der Gesamtflachen in Schwandorf auf die Innen-
stadt konzentriert. Auch bei Gesundheits- und Kérperpflegeartikeln nimmt die Innenstadt
mit ca. 59 % des Gesamtbestands noch eine gewichtige Position ein. Als noch gering

missen hingegen die Anteile von Elektrowaren' sowie Nahrungs- und Genussmitteln (aus

AuBer dem Drogeriekaufhaus Miiller sind nur Kleinbetriebe ansassig.
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Nahversorgungsaspekten fiir die in der Innenstadt lebende Bevolkerung') eingestuft wer-
den.

Tabelle 16: Verkaufsflachen in der Schwandorfer Innenstadt nach Branchen

Verkaufsflache* Anteil der Innenstadt-

flaichen
Hauptwarengruppe in m2 in % am Gesamtbestand
Nahrungs- und Genussmittel 1.580 9 % 7 %
Gesundheit / Kérperpflege 1.405 8 % 59 %
Blumen / Pflanzen, zoolog. Bedarf 285 1-2% 1%
Biicher, Schreib-, Spielwaren 1.690 9% 75 %
Bekleidung, Schuhe, Sport 9.425 52 % 76 %
Elektrowaren 645 3-4% 19 %
Hausrat, Einrichtung, Mébel 2.150 12 % 10 %
Sonstiger Einzelhandel 930 5% 3 %
Einzelhandel gesamt 18.110 100 % 19%

*

nach Aufteilung von Mehrbranchenunternehmen

Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)

2.2 Leerstande

Als Leerstande wurden bei der GMA-Erhebung in der Schwandorfer Innenstadt insge-
samt 21 Ladenlokale erfasst. Dies entspricht einem geschéatzten Verkaufsflachenanteil
von ca. 13 %. Darunter befinden sich viele kleinere Objekte, allerdings auch Leerstédnde
mit gréBeren Verkaufsflachen. Bezlglich der rdumlichen Verteilung (vgl. Tabelle 17) wird
deutlich, dass sich die Leerstandsproblematik durchaus nicht nur auf Nebenlagen be-
schrankt sondern auch in den Hauptgeschaftslagen auftritt. Dies ist auch deswegen sehr
bedenklich, da es sich bei den Leerstdnden zum gréBten Teil um ungepflegte, teilweise
sogar heruntergekommene Gebaude handelt, die die Attraktivitat der Geschaftslage und
der gesamten Innenstadt schaden. Auch in diesem Bereich liegen Aufgaben fir ein akti-
ves City- / Altstadtmanagement.?

! REWE

z.B. kurzfristige VerschdénerungsmaBnahmen, Zwischennutzungen, Nachfolgenutzungen,
Immobilien- / Eigentiimerberatungen.
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Tabelle 17: Leerstéande in der Schwandorfer Innenstadt
Ladenlokale Verkaufsflachen (geschétzt)
zahi | Atellam Oe: | iy | Antelam G
Haupteinkaufsbereich A-Lage 4 9% 450 5%
Haupteinkaufsbereich B-Lage 6 11 % 740 12 %
Haupteinkaufsbereich C-Lage 4 11 % 880 19 %
Streulagen 7 50 % 725 68 %
Innenstadt gesamt 21 14 % 2.795 13 %

*

Leersténde plus belegte Einzelhandelsbetriebe
Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

2.3

Dienstleistungsbesatz

Da der Einzelhandel in den kommenden Jahren voraussichtlich einen gewissen Bedeu-

tungsverlust in Innenstadten erfahren wird, ist das Vorhandensein eines leistungsfahigen,

erganzenden Komplementarbesatzes sehr wichtig. Dies gilt auch fur die aus Kundensicht

bedeutenden ,Kopplungstatigkeiten®. In der Schwandorfer Innenstadt wird das Einzelhan-

delsangebot durch Dienstleistungs-, Gastronomie-, medizinische und soziale Einrichtun-

gen wirksam erganzt. Auffallig ist dabei, dass sich diese hinsichtlich ihrer Lage nicht un-

bedingt mit den bevorzugten Einzelhandelsstandorten Gberschneiden. Insgesamt entfallen

von den 232 erhobenen Komplementéarbetrieben ca. 13 — 14 % auf A-Lagen, ca. 27 % auf

B-Lagen, ca. 31 — 32 % auf C-Lagen und ca. 28 % auf Streulagen (vgl. Tabelle 18).

Tabelle 18: Dienstleistungsbestand in der Schwandorfer Innenstadt 2009
Haupteinkau_fsbereich / ?;?;2: mpérdzitzei;-,_ Gastr_o- Freizeit, lefdzl:":gé Insgesamt
Lagekategorie (6ff.+priv.) | Praxen | Momie | Kultur | e icht.

A-Lage 9 10 9 3 0 31
B-Lage 32 20 8 1 2 63
C-Lage 36 12 13 5 7 73
Streulagen 33 15 5 3 9 65
Innenstadt gesamt 110 57 35 12 18 232

Quelle: GMA-Erhebung 2009

52




GMAS

Einzelhandelsentwicklungskonzept GroBe Kreisstadt Schwandorf Beratung und Umsetzung

Rund die Halfte der Betriebe (110) entfallt auf den Bereich der 6ffentlichen und privaten
Dienstleister (Offentliche Verwaltung, Reisebiiros, Frisdre, Reinigungen, Kreditinstitute,
Anwalte, Immobilien- und Versicherungsbilros, Krankenkassen, Fahrschulen, Arbeitsver-
mittler usw.). Diese erfillen wichtige Frequenzfunktionen fir die Innenstadt und erlauben
zudem Kopplungskaufe. Allerdings sind diese Einrichtungen zu rund 63 % auBerhalb der
A- und B-Lagen des Einzelhandels.

Sehr vielfaltig und qualitatvoll prasentiert sich das Angebot an Arzten und Gesundheits-
dienstleistern (Krankengymnasten, Ergotherapeuten, FuBpfleger usw.) in der Innenstadt.
Hier wurden insgesamt ca. 60 Praxen gezahlt, wovon etwa die Halfte in Einkaufslagen der
A- und B-Kategorie ansassig ist.

Das Angebot an kommerziellen Unterhaltungs- und Freizeitbetrieben umfasst u. a. ein
Kino, eine Videothek, ein Sonnenstudio, ein Tanzstudio sowie mehrere Diskotheken und
Spielsalons. Im Bereich Kultur ist neben dem Stadtmuseum die Stiftkirche als Ort fiir Ver-
anstaltungen zu nennen. Der einzigartige Kulturkeller im Felsenlabyrinth befindet sich
etwas auBerhalb der Innenstadt an der Fronberger StraBe. Beabsichtigt ist, die bislang in
der SandstraBBe beheimatete Stadtbibliothek gemeinsam mit der Volkshochschule in den
Bereich Kirchengasse / Spitalgarten umzusiedeln und so dort, gemeinsam mit der dorti-
gen Grundschule, einen attraktiven Bildungsstandort einzurichten.

AuBerdem beherbergt die Schwandorfer Innenstadt verschiedene soziale und Bildungs-
einrichtungen, u. a. zwei Alten- und Pflegeheime, zwei Grundschulen und verschiedene
Beratungsstellen. Der GroBteil der 6ffentlichen Schulen befindet sich allerdings auBerhalb
der Innenstadt am Kreuzberg.

24 Zusammenfassende Bewertung der Schwandorfer Innenstadt

Zusammenfassend sind die Starken und Schwéichen der Schwandorfer Innenstadt mit
ihren Einzelhandels- und Komplementarangeboten wie folgt zu bewerten:
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Starken:

+ breites Angebotsspektrum im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich

+ Starken in den Bereichen Lebensmittelhandwerk, Drogeriewaren, Apothekenwa-

ren, Blicher, Sport / Outdoor

+ Magnetbetriebe vorhanden (v. a. Drogerie Miller, C & A, Intersport Meier, Kauf-
haus Frey)
+ relativ hohe Konzentration des Einzelhandels auf die A- und B-Lagen (nérdliche

Friedrich-Ebert-StraBe, Marktplatz, Breite StraBe, SchwaigerstraBe, nérdliche
BahnhofstraBe) innerhalb Ublicher fuBlaufiger Distanzen (ca. 400 m)

+ hoher Besatz an Allgemein- und Fachérzten

+ attraktive Gestaltung des Naabufers

+ Nahlage zum Felsenlabyrinth als touristischer Attraktion

+ Gastronomiebetriebe und Kino schaffen auch eine abendliche Belebung
+ TWF-Gelande als innenstadtnahe Erganzungsflache.

Schwéchen:

- relativ geringer Anteil der Innenstadt am gesamtstadtischen Betriebsbesatz des
Einzelhandels (Strukturnachteil)

- eingeschrankte Nahversorgung (Ausnahme: REWE, Lebensmittelhandwerk)
- Defizite im Elektrowaren-Vollsortiment

- Leitsegment Bekleidung / Schuhe ist vorwiegend auf das mittlere und niedrige
Preissegment begrenzt, Markenmode z.T. im Kaufhaus Frey (wenig Markenshops)

- hohe Leerstandsquote auBerhalb der A-Lagen

- kleinteiliger Zuschnitt von Gassen, Hausern und Ladenlokalen behindern die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten des Einzelhandels

- Fehlen von Managementstrukturen mit klaren Zustandigkeiten und Verantwortlich-

keiten

- Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat durch Durchgangs- und Parksuchverkehr
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- Akzeptanzprobleme der vorhandenen Parkhduser bei den Kunden; FuBwegebe-
ziehungen Parkhauser - Einkaufslage

- sanierungsbedurftige Gebaude, auch in Haupteinkaufslagen

- Sanierungs- und Aufwertungsbedarf an den Hauptzufahrten zur Innenstadt (Fried-
rich-Ebert-StraBe, Frondorfer StraBe)

- ausbaufahige stadtebauliche Akzente (historische Gebaudeensembles, Pflaste-
rung, Mdéblierung, Brunnenanlagen, Skulpturen, Griin- und Rickzugsbereiche) in
den Hauptgeschaftsbereichen.

Ziel der kunftigen Einzelhandels- und Stadtentwicklung sollte sein, die Starken, auch im
Vergleich zu Wettbewerbsstandorten, zu erhalten sowie transparent nach auBen darzu-
stellen und auszubauen, andererseits die erkannten Schwachen - soweit mdglich -
schrittweise abzubauen. Eine Reihe von Ansatzpunkten lassen sich u.a. in Form eines

aktiven City- / Altstadtmanagements biindeln.

3. Situation in Nahversorgungslagen

Wie in Kapitel 1 dargelegt, sind auBerhalb der Schwandorfer Innenstadt und der dezentra-
len Einzelhandelsagglomerationen in den stdlichen und éstlichen Gewerbegebieten der
Kernstadt nur punktuell Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Zusammenhangende Lagen
mit mehreren nahversorgungsrelevanten Anbietern in Wohngebietsndhe wurden bei den
Erhebungen nicht identifiziert. Auch in den eingemeindeten Ortsteilen gibt es nur noch
vereinzelt Nahversorgungsanbieter, zumeist Backereien oder Metzgereien. Die Verteilung
der Betriebe der nahversorgungsrelevanten Hauptwarengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Gesundheit / Kérperpflege im Schwandorfer Stadtgebiet zeigen die Ta-
bellen 17 und 18.

Deutlich wird, dass der Schwerpunkt des Angebots bei Nahrungs- und Genussmitteln —
v. a. bei groBflachigen Markten — in den Gewerbegebietslagen liegt; hier befinden sich
Uber die Halfte der Verkaufsflachen der Nahrungs- und Genussmittelanbieter. In Streula-
gen in der Kernstadt befinden sich ca. 8.630 m? VK bzw. ca. 37 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflachen (davon entfallen rund drei FUnftel auf Kaufland an der IndustriestraB3e). In
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den Ortsteilen und der Innenstadt existieren nur sehr kleinflachige Anbieter mit einer
DurchschnittsgréBe von weniger als 50 m? VK je Betrieb.

Kernelement einer funktionierenden Nahversorgung der Wohnbevélkerung ist die Exis-
tenz eines ausreichend leistungsfahigen Lebensmittelmarkts in einer akzeptablen fuBlau-
figen Entfernung, da in einem Lebensmittelmarkt i. d. R. alle nahversorgungsrelevanten
Warengruppen (mit Ausnahme von Arzneimitteln) zumindest ausschnittsweise angeboten
werden. Die Versorgungsqualitat fir die Bevolkerung héngt v. a. von der Sortimentsbreite
und -tiefe ab. Hier bieten Vollsortimenter (Superméarkte, SB-Warenhauser) eine weitaus
héhere Artikelzahl an als Discounter, welche sich vornehmlich auf umschlagstarke Waren

konzentrieren.

GroBte Lebensmittelmérkte an nahversorgungsrelevanten Standorten im Stadtgebiet sind:

o Kaufland, IndustriestraBe (stdliche Kernstadt)

o Neukauf, Fraunhofer StraBe (slidliche Kernstadt)

o Edeka aktiv Markt, Dachelhofer StraBe (westliche Kernstadt)
o Netto, Wackersdorfer StraBe (dstliche Kernstadt)

o Rewe, Ettmannsdorfer StraBe (Innenstadt).

Tabelle 19: Verteilung der Anbieter mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel im Schwandorfer Stadtgebiet

Betriebe Verkaufsflachen* Durchschnittl.
Stadtbereich Anzahl | Anteil in m2 Anteil | BetriebsgroBe
Innenstadt 27 29 % 1.420 6 % 53 m?
Streulagen der Kernstadt** 23 24 % 8.630 37 % 375 m?
Streulagen in Ortsteilen 24 26 % 1.105 5% 46 m?
Gewerbegebietslagen 20 21 % 12.145 52 % 607 m2
Insgesamt 94 100 % 23.300 100 % 248 m?
* Unbereinigter Bestand, d. h. Zuordnung nach Verkaufsflachenschwerpunkt
o Inkl. Kaufland, IndustriestraBe
Quelle: GMA-Erhebung November 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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Deutlich anderes prasentiert sich die Situation bei Drogerieméarkten, Apotheken und
Sanitatshausern: hier befinden sich Gber drei Viertel des Angebots in der Innenstadt. In
wohngebietsnahen Streulagen gibt es mit Ausnahme eines Sanitdtshauses keinen Be-
stand. In Gewerbegebietslagen existieren ein Drogeriefachmarkt und zwei Apotheken.

Tabelle 20: Verteilung der Anbieter mit Hauptsortiment Gesundheit / Kérperpflege
im Schwandorfer Stadtgebiet

Betriebe Verkaufsflachen* Durchschnittl.
Stadtbereich Anzahl | Anteil in m2 Anteil | BetriebsgroBe
Innenstadt 13 76 % 2.135 79 % 164 m?
Streulagen der Kernstadt** 1 6 % k. A5 k. A. k. A.
Streulagen in Ortsteilen - - - - -
Gewerbegebietslagen 3 18 % k. A. k. A. k. A.
Insgesamt 17 100 % 2.700 100 % 159 m2
* Unbereinigter Bestand, d. h. Zuordnung nach Verkaufsflachenschwerpunkt
* Inkl. Kaufland, IndustriestraBe
e k. A. = keine Ausweisung aus Datenschutzgriinden
Quelle: GMA-Erhebung November 2009 (ca.-Werte, gerundet)

4. Umsatzleistung, Kaufkraftbindung und Kaufkraftbewegungen

Insgesamt erzielte der Schwandorfer Einzelhandel im Jahr 2009 nach GMA-
Berechnungen eine Brutto-Umsatzleistung von ca. 275,3 Mio. €. Davon entfielen berei-
nigt' ca. 99,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 176,6 Mio. € auf Nonfood
(vgl. Tabelle 21).

Tabelle 21: Umsatzstruktur im Schwandorfer Einzelhandel

Umsatz gesamt Umsatzherkunft in Mio. €
reinigt)* .
(bereinigt) Kunden aus auswartige
Hauptwarengruppe in Mio. € Schwandorf Kunden
Nahrungs- und Genussmittel 99,2 47,2 52,0
Nichtlebensmittel 176,1 79,6 96,5
Einzelhandel insgesamt 275,3 126,8 148,5
* Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugerechnet, nicht-
einzelhandelsrelevante Umséatze wie z. B. Gastronomieanteile abgezogen (= bereinigter Umsatz).
Quelle: GMA-Berechnung 2009 (ca.-Werte gerundet)

Die Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugerechnet, nicht-
einzelhandelsrelevante Umséatze wie z. B. Gastronomieanteile abgezogen (= bereinigter Umsatz).
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Durch Gegenuberstellung der bereinigten Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial in
Schwandorf |&sst sich die Kaufkraftbindung ermitteln.

Far den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 47,2 Mio. € : ca. 49,7 Mio. € = ca.95%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der Schwandorfer (Kaufkraftbindung)
aus Schwandorf) Wohnbevélkerung)

Far den Bereich Nichtlebensmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 79,6 Mio. € : ca. 96,6 Mio. € = ca.82-83%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der Schwandorfer (Kaufkraftbindung)
aus Schwandorf) Wohnbevélkerung)

Far den Einzelhandel insgesamt betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 126,8 Mio. € : ca. 146,3 Mio. € = ca.86—87 %.
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der Schwandorfer (Kaufkraftbindung)
aus Schwandorf) Wohnbevélkerung)

Im Vergleich mit anderen Kommunen sind die ermittelten Kaufkraftbindungswerte wie folgt

ZU bewerten:

J Die Kaufkraftbindungsquote im Lebensmittelbereich stellt mit ca. 95 % einen be-
reits sehr hohen Wert dar. Die bestehenden Kaufkraftabflisse in diesem Bereich
lassen sich im Wesentlichen durch Auspendler erklaren. Eine weitere Steigerung
der Kaufkraftbindungsquote in Schwandorf durch Neuansiedlungen oder Erweite-
rungen von Lebensmittelméarkten erscheint kaum realistisch.

J Im Nichtlebensmittelsektor liegt die Kaufkraftbindungsquote fir Schwandorf bei
ca. 82 — 83 %, was ebenfalls als beachtliche GréBenordnung zu werten ist. Abflisse
werden zum einen durch konkurrierende Einkaufsstadte in der Region (v. a. Re-
gensburg, Weiden, Amberg) verursacht, zum anderen durch eine begrenzte Aus-
wahl in einigen Warengruppen. So sind z. B. renommierte Modefilialisten oder gré-
Bere Mdbel- und Elektromarkte in Schwandorf bislang nur wenig vertreten.

o Insgesamt bleibt die Kaufkraftbindungsquote flr den gesamten Einzelhandel in
Schwandorf mit ca. 86 — 87 % in einem fiir Stadte dieser Gr6Be und Lage Uber-
durchschnittlichen Bereich.
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Mit ca. 126,8 Mio. € stammen ca. 46 % der Umsatze von Kunden aus Schwandorf (vgl.
Tabelle 22). Mit auswartigen Kunden werden ca. 148,5 Mio. € Umsatz erzielt. Insgesamt
nehmen die Kaufkraftzufllisse mit durchschnittlich ca. 54 % eine betréchtliche GrdBen-
ordnung an, die zeigt, welche Bedeutung der Schwandorfer Einzelhandel auch im Umland
hat. Dabei verzeichnen die Nonfood-Anbieter des langfristigen Bedarfs zum Teil noch
deutlich hdhere Kaufkraftzuflisse (v. a. groBflachige Bau- und Heimwerkermarkte, Mébel-

und Kiichenanbieter).

Bei der Betrachtung der Kaufkraftbindungswerte fir die Stadt Schwandorf zeigt sich, dass
mit ca. 126,8 Mio. € insgesamt 86 — 87 % der vorhandenen Kaufkraft am Ort gebunden
werden kann. Umgekehrt betragen die Kaufkraftabflisse ca. 19,5 Mio. € bzw. ca. 13 —

14 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials der Wohnbevélkerung.
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Tabelle 22: Umsatzleistung des Schwandorfer Einzelhandels 2009

Umsatzherkunft Zone | Zone ll Zone lll Zone IV Streu- Ins-

kunden | gesamt
Hauptwarengruppe / | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kautkraft | Markt- | Umsatz | Umsatz | Umsatz
Bedarfsbereich in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio.€ | in Mio.€
Nahrungs- und 497 | 95% | 472 284 | 50% | 142 768 | 25% | 19,2 543 | 20% | 10,9 77 | 992
Genussmittel
Gesundheit / Kor- o o o o
serpiloge 178 | 92% | 16,4 101 | 40 % 4,0 274 | 20% 55 195 | 15% 2.9 0,8 29,6
Blumen / Pflanzen, 31 | 95% 2.9 19 | 45% 0,9 48 | 20% 1,0 35 | 15% 05 0,2 55
zoologischer Bedarf
Kurzfrist. Bedarf 70,6 | 94-95% | 66,5 40,4 | a7-48% | 19,1 109,0 | 23-24% | 257 773 | 1819% | 143 87 | 1343
g“.cher’ Schreib-, 72 | 85% 6,1 42 | 50% 2.1 11 | 25% 2.8 79 | 15% 1.2 0,5 12,7
pielwaren

Bekleidung, 18,7 | 85% | 15,9 10,7 | 50 % 5,4 289 | 30% 8,7 20,5 | 25% 5,1 0,5 35,6
Schuhe, Sport
Mittelfrist. Bedarf 259 | 85% | 22,0 14,9 | 50 % 75 40,0 |2829% | 11,5 28,4 | 1819% | 6,3 1,0 483
Elektrowaren 131 | 65% 8,5 75 | 35% 26 203 | 15% 3,0 143 | 15% 2.1 0,5 16,7
Hausrat, Einrich- 14,4 | 60% 8,6 8,1 | 40% 3,2 222 | 30% 6,7 15,7 | 30% 4,7 5,3 28,5
tung, Mébel
Sonst. Einzelhandel 223 | 95% | 212 12,7 | 65% 8,3 346 | 30% | 104 243 | 30% 7.3 0,3 475
Langfrist. Bedarf 498 | 77% | 383 283 | 50% | 14,1 771 | 26% | 20,1 54,3 | 26% | 14,1 6,1 92,7
g‘;‘;@:ﬁf’ensm'tte' 96,6 |8283% | 79,6 552 | 48% | 26,5 1493 |2526% | 38,1 105,7 |2223% | 238 81 | 176,1
::;zail:;andel 146,3 86-87% 126,8 83,6 48-49% 40,7 226,1 25-26% 57,3 160,0 21-22% 34,7 15,8 275,3

Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)
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5. Zusammenfassendes Profil des Einzelhandelsstandorts Schwandorf

Der Standort Schwandorf weist verschiedene positive und negative Eigenschaften auf, die
sich auf seine Qualitat als Versorgungsstandort auswirken. Die aktuellen Starken und
Schwachen des Einzelhandelsstandortes Schwandorf kénnen wie folgt zusammengefasst

werden:

Positive Standortfaktoren

+ hoher Flachenbesatz im Einzelhandel (v. a. jedoch an autokundenorientierten
Standorten)
+ Uberdurchschnittliche Flachenausstattung in allen Branchen, besonders bei Nah-

rungs- und Genussmitteln (u. a. 2 SB-Warenhauser), Mébeln (u. a. 4 groBflachige
Anbieter) und Bau-/Heimwerker-/Baustoffbedarf (u. a. 4 groBflachige Anbieter)

+ hoher Besatz mit modernen Fachmarkt- und Discountmarktkonzepten

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit aus der Region

+ hohe Bedeutung als Arbeitsplatzstandort

+ Streukundenzuflisse durch mittelzentrale Einrichtungen (u. a. Schulen, Kranken-

haus, Landratsamt) und Autobahnanschluss.

Negative Standortfaktoren

- Einzelhandelsschwerpunkte zumeist am Stadtrand an dezentralen Standorten

- Wohnortnahe Versorgung in den meisten Stadtteilen und Ortschaften defizitar
(auch in der Innenstadt und den angrenzenden Bereichen)

- Defizite der Innenstadt hinsichtlich Lebensmittel-Vollsortiment, Elektrowaren, Mar-
kenmode

— Sichtbare Leerstinde und teilweise Investitionsriickstau in der Innenstadt

- Strukturelle Probleme der Innenstadt behindert Entwicklung (zu kleine Magnetbe-
triebe, kleinteilige Gebaudestrukturen, Durchgangsverkehr, Parkierungsprobleme).

Der Einzelhandelsstandort Schwandorf profiliert sich v. a. durch den Besatz mit groBfla-
chigen SB-Warenh&usern und Fachmarkten in den stdlichen und &stlichen Gewerbege-
bietsstandorten. Hier sind kaum Licken im Branchenmix zu erkennen. Die Entwicklungen
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an nicht-integrierten Standorten bedrohen jedoch in ihrer zusammengefassten Wirkung
die Schwandorfer Innenstadt, die als Standort fir den Einzelhandel Schwéachen zeigt.
Problematisch sind hier insbesondere die kleinteiligen Strukturen in den Haupteinkaufsla-
gen, die derzeit nur durch wenige groBflachige Magnetbetriebe erganzt werden. Insofern
bedarf die Schwandorfer Einkaufsinnenstadt eines besonderen stédtebaulichen ,Schut-
zes", struktureller und stadtebaulicher StabilisierungsmaBnahmen sowie eines aktiven

Standortmanagements.
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VII Ergebnisse der Haushaltsbefragung

1. Befragungsmethodik

In Ergdnzung zur gutachterlichen Standort- und Potenzialanalyse des Einzelhandels in
der Stadt Schwandorf wurde eine Haushaltsbefragung durchgefihrt, die den Einzelhandel
aus Sicht der Birger / Kunden bewertet.

Die telefonisch durchgefihrte Haushaltsbefragung fand im Mai / Juni 2009 statt. Insge-
samt wurden in Absprache mit der Stadtverwaltung 410 Haushalte der Stadt Schwandorf
und ausgewahlter Gemeinden des Umlandes befragt. Diese Zusammensetzung spiegelt
in Teilen nicht die soziodkonomische Struktur wieder, kann jedoch als geeignete Grundla-

ge zur Beurteilung herangezogen werden.

Als Grundlage der Haushaltsbefragung in Schwandorf diente ein detaillierter Befragungs-
bogen mit 12 Fragen. Dieser deckte folgende Themenbereiche ab:

J Verbraucherverhalten
- Einkaufshaufigkeit
- Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf
- Nutzung ergénzender Angebote

- bevorzugter Einkaufsort nach Warengruppen

J Bewertung der Stadt Schwandorf als Einkaufsort
- Qualitat des Angebotes
- Verkehrs- und Parkplatzsituation

- fehlende Sortimente und Angebote
o Gewiinschte Einzelhandelsbetriebe in Schwandorf

o Verbesserungsvorschlage.
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Die insgesamt 410 Befragten weisen folgende Merkmale auf:

Wohnort
- Schwandorf (Kernstadt) 114 Befragte bzw. ca. 28 %
- Schwandorf (Stadt-/Ortsteile) 95 Befragte bzw. ca. 23 %
- Sonstige Orte 201 Befragte bzw. ca. 49 %
Altersgruppe
- unter 25 Jahre 21 Befragte bzw. ca. 5%
- 25 — 45 Jahre 108 Befragte bzw. ca. 26 %
- 46 — 64 Jahre 180 Befragte bzw. ca. 44 %
- 65 Jahre und élter 101 Befragte bzw. ca. 25 %
HaushaltsgroBe
- 1 Person 50 Befragte bzw. ca. 12 %
- 2 Personen 163 Befragte bzw. ca. 40 %
- 3 Personen 89 Befragte bzw. ca. 22 %
- 4 und mehr Personen 108 Befragte bzw. ca. 26 %
Pkw-Verflgbarkeit fir Einkaufsfahrten
- ja 320 Befragte bzw. ca. 78 %
- ja, aber nicht immer (nach Absprache) 68 Befragte bzw. ca. 17 %
- nein 22 Befragte bzw.ca. 5%
Geschlecht
- weiblich 307 Befragte bzw. ca. 75 %
- mannlich 103 Befragte bzw. ca. 25 %.

Die Merkmalsverteilung ist bei der Interpretation der Befragungsergebnisse zu berlck-
sichtigen.
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2. Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Im nachfolgenden Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragung
dargestellt. Die Darstellung der Ergebnisse richtet sich im Aufbau nach der Fragenreihen-
folge des Interviewbogens und erfolgt zumeist differenziert nach dem Wohnort der Befrag-
ten. Dabei wird in der Regel zwischen den Bewohnern der Stadt Schwandorf (Kernstadt
und Stadtteile) und den Auswartigen (sonstige Orte) unterschieden. Fir eine bessere
Vergleichbarkeit der Ergebnisse wird in den Abbildungen auf die grafische Darstellung der
Antwortkategorie ,keine Angabe“ verzichtet; die jeweiligen Antworthaufigkeiten sind je-
doch in den Abbildungen mit ,n = ...“ vermerkt.

Die Intensitat der Kundenbindung wird durch die Haufigkeit der Einkaufe in Schwandorf
zum Ausdruck gebracht (Frage 1: ,Wie héufig kaufen Sie in Schwandorf ein?"). Rund
50 % der Befragten aus Schwandorf kaufen mehrmals pro Woche in der eigenen Stadt
ein, wahrend ca. 11 % der Schwandorfer ihre Einkaufe taglich tatigen (vgl. Abbildung 8).
Somit kann unter den Schwandorfern eine relativ starke Bindung zur Einkaufsstadt
Schwandorf ausgemacht werden. Die Einkaufsfrequenz der auswartigen Befragten in
Schwandorf zeigt sich typischerweise schwécher. Rund 70 % der Auswartigen kaufen
seltener als einmal pro Woche und lediglich ca. 8 % der Auswartigen mehrmals in der
Woche in Schwandorf ein. Hinsichtlich der Personenmerkmale zeigten sich hier nur ge-
ringflgige Unterschiede. 10 Personen gaben an, nie in Schwandorf einzukaufen, sodass
sich die Zahl der Befragten bei der folgenden Auswertung jeweils auf 400 Befragte be-
zieht. (Ausnahmen Frage 4b und 10).

Abbildung 8: Einkaufshaufigkeit in der Stadt Schwandorf

Schw andorfer (n=209)

Ausw artige (n=201)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
taglich mehrmals pro Woche, aber nicht taglich
etw a einmal pro Woche m mehrmals pro Monat, aber nicht w 6chentlich
W seltener W nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung, 2009
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Um den Einfluss und das AusmaB der den Einzelhandel ergdnzenden Nutzungen sowie
Kopplungspotenziale einzuschétzen, wurde nach der Haufigkeit der Nutzung von
Dienstleistungen sowie von Freizeit- und gastronomischen Angeboten gefragt, die in Ver-
bindung mit Einkaufstatigkeiten in Anspruch genommen werden (Frage 2: ,Verbinden Sie
Ihre Einkdufe in Schwandorf auch mit anderen Tétigkeiten?). 206 der Befragten aus
Schwandorf (insg. 343 Nennungen) und 192 der befragten Auswértigen (insg. 268 Nen-
nungen) machten zu dieser Frage Angaben. Wie Abbildung 10 verdeutlicht, verbinden
knapp 40 % der Befragten aus Schwandorf Einkaufserledigungen mit dem Gang zur Bank
oder zur Post. Als wichtige zentren- / einzelhandelsrelevante Funktionen / Motive
werden von den Schwandorfern dariiber hinaus Arztbesuche, der Besuch des Wo-
chenmarkts sowie die Inanspruchnahme von Dienstleistungen des Bereichs Kor-
perpflege / Kosmetik genannt. Unter den genannten Zusatznutzungen konnte unter den
Befragten von auswarts eine geringere Kopplungshaufigkeit festgestellt werden. Dies liegt
z. T. daran, dass entsprechende Angebote auch in den umliegenden Orten Schwandorfs
zur Verfagung stehen; eine Ausnahme bilden hier allerdings Arztbesuche. Auch gastro-
nomische Angebote werden von den Auswartigen in Verbindung mit Einkaufserledigun-
gen haufiger aufgesucht, wahrend dies fir die Schwandorfer von geringerer Bedeutung
ist. Insgesamt zeigt sich, dass die Kopplungen von Einkaufs- und Freizeitaktivitaten
in Schwandorf teilweise noch Entwicklungspotenzial aufweisen.

Abbildung 9: Nutzungen in Verbindung mit Einkaufserledigungen

Bank, Post

Arzt, Massage u.&.

Besuch des Wochenmarkts

Frisor, Kosmetik, FuBpflege

Fahrt / Gang zur Arbeit

Weiterbildung, Biichereibesuch u.a.
Essen gehen, Café-Besuch etc
Freunde besuchen
Kulturveranstaltungen, Kinobesuch etc

Sonstiges

nein

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Ausw artige (n=192) m Schw andorfer (n=208)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2009; Mehrfachnennungen méglich
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Aus der Befragung ging ebenfalls hervor, dass Kopplungspotenziale stérker von Frauen in
Anspruch genommen werden. Wahrend lediglich 26 % der Frauen angaben, ihre Ein-
kaufserledigungen nicht mit weiteren Tatigkeiten zu koppeln, trifft dies auf 40 % der Man-
ner zu. Unterschiede ergaben sich auch in Hinblick auf das Alter der Befragten. So wer-
den den Einzelhandel ergdnzende Angebote in Schwandorf in erster Linie von den alteren
Personen Uber 25 Jahren genutzt. Nur Kulturveranstaltungen (z.B. Kinobesuche) sowie
das Treffen mit Freunden werden von jenen Befragten vergleichsweise 6fters mit Eink&u-
fen gekoppelt.

Um die verkehrliche Erreichbarkeit und ErschlieBung von Schwandorf besser beurtei-
len zu kénnen, wurde nach der Verkehrsmittelwahl gefragt (Frage 3: ,Welches Verkehrs-
mittel benutzen Sie (berwiegend fir Einkdufe in Schwandorf?). Fast alle der befragten
Auswartigen nutzen far einen Einkauf in Schwandorf das Auto. Ebenso erwies sich fur die
Bewohner der Stadt Schwandorf der Pkw als das am h&ufigsten genutzte Verkehrsmittel
(vgl. Abbildung 10). Allerdings zeigt sich der Anteil der Schwandorfer, die fir Einkaufe
zumeist das Rad bevorzugen oder zu FuB gehen, mit etwa 33 % relativ ausgepragt. In
Bezug auf alle Befragten wird hier deutlich, dass in erster Linie die Befragten unter 25
Jahren mit einem Anteil von ca. 24 % sowie die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen mit
einem Anteil von ca. 36 % fir Einkaufserledigungen in Schwandorf auf das Automobil
verzichten. Die Nutzung o&ffentlicher Verkehrsmittel spielt fir das Einkaufsgeschehen in
Schwandorf eine untergeordnete Rolle.

Abbildung 10: Bevorzugtes Verkehrsmittel fiir den Einkauf in Schwandorf

Schw andorfer (n=208)

Ausw artige (n=192)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mAuto mBus/Bahn  Fahrrad/Mofa mgehe zu FuB

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2009

Im Hinblick auf den lokalen und regionalen Standortwettbewerb ist es fir die Stadt
Schwandorf von entscheidender Wichtigkeit, ein nachfrageaddquates Einzelhandelsan-
gebot zu bieten und attraktive Einkaufsmdglichkeiten zu schaffen. Zur Bestimmung der
wesentlichen Standortnachteile aus Sicht der Verbraucher, wurde den Befragten eine
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Liste verschiedener Faktoren zur Bewertung vorgelegt (Frage 4: ,Welche Punkte kritisie-
ren Sie am Schwandorfer Einzelhandel?). Um mdgliche Defizite besser quantifizieren zu
kénnen, wurden die Befragten vorab gebeten, sich generell Gber ihre Zufriedenheit mit
dem Einzelhandel in Schwandorf zu auBern. Rund 70 % der befragten Schwandorfer
und 74 % der befragten Auswartigen sind mit der derzeitigen Einzelhandelssituati-

on zufrieden.

Kritisiert wurde der Schwandorfer Einzelhandel von 62 der Befragten aus Schwandorf und
von 53 der befragten Auswartigen; bezogen auf alle Befragten entspricht dies etwa einem
Anteil von 28 %. Dabei zeigte sich der Anteil der Unzufriedenen unter den Befragten bis
44 Jahren mit ca. 35 % insgesamt starker ausgepragt, wohingegen nur etwa jeder Flnfte
der Uber 65-Jahrigen Kritik tbt. Der wesentliche Standortnachteil besteht aus Kunden-
sicht im derzeitigen Angebot des Schwandorfer Einzelhandels: Eine fehlende Auswahl
wurde von etwa 17 % der Befragten aus Schwandorf (35 Nennungen) und von etwa je-
dem zehnten Befragten von auswérts (19 Nennungen) kritisiert (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Standortnachteile des Schwandorfer Einzelhandels

zu geringes Angebot / fehlende Ausw ahl
uneinheitliche Offnungszeiten

schlechte Parkmdglichkeiten

arbeite andersw o

Preisniveau zu hoch

Einkaufsatmosphare fehit

schlecht mit dem Bus zu erreichen

mangelnde Qualitat des Angebots

Sonstiges
I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Ausw értige (n=53)  m Schw andorfer (n=62)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2009; Mehrfachnennungen méglich

Ein weiterer Grund, der laut den Befragten gegen einen Einkauf in Schwandorf spricht,
stellen die uneinheitlichen Offnungszeiten dar; dieser Meinung sind insbesondere die
auswartigen Befragten. Das Thema Parken in der Stadt Schwandorf ist im Gegensatz zu
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vielen vergleichbaren GMA-Befragungen in anderen Stadten und Kommunen' bei den

Negativnennungen von eher geringerem Gewicht.

Um die Einkaufsfrequenz der Befragten auf andere Einzelhandelsstandorte auBerhalb
Schwandorfs zu untersuchen wurde folgende Frage gestellt (Frage 5: ,Wie hdufig kaufen
Sie auBerhalb von Schwandorf ein?). Lediglich ca. 7 % der befragten Schwandorfer kau-
fen mindestens einmal in der Woche auBerhalb Schwandorfs ein; tUber 80 % erledigen
ihre Einkdufe nur sehr selten oder nie anderswo. Dies entspricht in der Tendenz der in
Frage 1 untersuchten Einkaufsorientierung bzw. -haufigkeit der Schwandorfer. Wie erwar-
tet kaufen die befragten Auswértigen haufiger andernorts ein (vgl. Abbildung 12). In Uber-
einstimmung mit den Ergebnissen aus Frage 1 lasst sich unter den Auswartigen somit
eine geringere Einkaufsorientierung nach Schwandorf feststellen. Ca. 20 % der Auswarti-
gen tatigen ihre Einkdufe taglich an Wettbewerbsstandorten, weitere ca. 64 % mehrmals
in der Woche. Dies ist unter anderem damit zu begrtinden, dass verschiedene Waren und

Sortimente Uberwiegend wohnortnah von den Konsumenten nachgefragt werden.

Abbildung 12: Einkaufshaufigkeit in auswartigen Stadten / Gemeinden

Schw andorfer (n=201)

Ausw értige (n=192)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m téglich m mehrmals pro Woche, aber nicht taglich
einmal pro Woche mehrmals pro Monat, aber nicht jede Woche
seltener / nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2009

Aus der Frage nach dem bevorzugten Einkaufsort fiir einzelne Warengruppen (Frage
6: ,Wo kaufen Sie Artikel aus den folgenden Warengruppen bevorzugt ein?“) kénnen
branchenbezogene Starken und Schwéachen des gegenwartigen Einzelhandelsangebotes
abgeleitet werden. Neben Schwandorf wurden als alternative Einkaufsorte die Stadte Am-
berg, Regensburg und Weiden vorgegeben. Darlber hinaus konnten von den Befragten
der Online-Versandhandel angegeben und weitere Einkaufsorte genannt werden.

z.B. Bamberg, Cham, Forchheim.
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Die Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel ist bei den Befragten aus Schwandorf
fast vollstéandig auf das Angebot im eigenen Wohnort ausgerichtet. Dagegen werden Le-
bensmittel in Schwandorf von den Befragten der umliegenden Ortschaften zu einem ver-
gleichsweise geringen Teil nachgefragt (vgl. Abbildung 13). Wichtigster Anlaufpunkt fir
die befragten Auswartigen ist v. a. der eigene Wohnort bzw. der jeweils nachst gréBere
Ort mit einem entsprechenden Lebensmittelangebot. Zu den am hé&ufigsten genannten
Standorten z&hlen demnach die vier Kommunen in denen auBerhalb Schwandorfs befragt
wurde, da Lebensmittel zum kurzfristigen Bedarfsbereich gehdren und bevorzugt wohn-
ortnah eingekauft werden.

Abbildung 13: Bevorzugte Einkaufsorte bei Lebensmitteln
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung, 2009

Aus obiger Abbildung resultiert, dass insgesamt rund 54 % aller Befragten Lebensmittel in
der Regel in Schwandorf einkaufen. Folglich nehmen die (oben genannten) Wettbewerbs-
standorte innerhalb des Einzugsbereichs von Schwandorf eine starke Stellung ein. In an-
deren kurzfristigen sowie in den mittelfristigen Bedarfsgruppen weisen die Befra-
gungsergebnisse insgesamt ahnliche Strukturen auf: Etwa sechs von zehn Befragten be-
ziehen entsprechende Waren bevorzugt aus Schwandorf (vgl. Abbildung 14).

Differenziert nach dem Wohnort der Befragten zeigte sich bei Waren des kurzfristigen
Bedarfs — vergleichbar mit der Einkaufsstattenwahl beim Bezug von Lebensmitteln —,
dass sich Kaufkraftabflisse insbesondere durch die geringere Einkaufsorientierung der
Auswartigen nach Schwandorf ergeben. So werden Drogerieartikel und Blumen von na-
hezu allen und Blicher/Zeitschriften sowie Waren des Heimtierbedarfs von rund 90 % der
befragten Schwandorfer zumeist in der eigenen Stadt erworben, wahrend die entspre-
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chende Einkaufsorientierung nach Schwandorf unter den befragten Auswartigen deutlich
geringer ausfallt (z. B. bei Drogerieartikeln ca. 15 % oder bei Blumen ca. 20 %).

Abbildung 14: Bevorzugte Einkaufsorte bei Waren des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung, 2009

Bei Waren des mittelfristigen Bedarfs zeigt sich eine stérkere Einkaufsorientierung der
Befragten auf den Einzelhandelsstandort Schwandorf. Oberbekleidung und Schuhe wer-
den etwa von rund 40 % der Befragten von auswarts bevorzugt in Schwandorf gekauft,
Sportbekleidung, Spielwaren und Babybedarfsartikel sogar von fast jedem Zweiten. Die
Nachfrageanteile unter den befragten Schwandorfern belaufen sich bei den Warengrup-
pen des mittelfristigen Bedarfs auf jeweils ca. 70 - 80 %. Zwar fallen im mittelfristigen Be-
darfsbereich die Einkaufsorientierungen der Auswartigen im Vergleich zu denen des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs gréBer aus, jedoch ist gleichzeitig die Nachfrage der Schwan-
dorfer (sowie die Nachfrage generell) bereits deutlich stérker auf die gréBeren Stadte im
Umkreis von Schwandorf gerichtet.

Wahrend im Bereich kurzfristiger Bedarfsgruppen als Wettbewerbsstandorte v. a. Schwar-
zenfeld, Nittenau, Neunburg vorm Wald und Nabburg zu nennen sind, handelt es sich bei
Waren des mittelfristigen Bedarfs um Regensburg, Amberg und Weiden. Insbesondere
jungere Personen tendieren dazu, mittelfristige Bedarfsguter haufiger in Regensburg ein-
zukaufen. Wahrend Oberbekleidung etwa von jedem fiinften aller Befragten meist in Re-
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gensburg gekauft wird, trifft dies unter den Befragten unter 25 Jahren auf fast jeden Zwei-
ten zu, dagegen nur auf ca. 12 % der Befragten ab 65 Jahren. Ahnliche Werte ergeben
sich bezlglich der Warengruppen Schuhe und Sportbekleidung.

Im langfristigen Bedarfsbereich ist in Schwandorf in nahezu allen Warengruppen eine
relativ hohe Nachfrageorientierung zu beobachten. Diese féllt trotz des sehr guten Ange-
bots in den Oberzentren Regensburg und Amberg insgesamt z. T. deutlich gréBer aus als
bei einigen Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (vgl. Abbildung 15). Der Schwan-
dorfer Einzelhandel ist der Befragung zur Folge v. a. in zwei Bereichen stark aufgestellt.
Fast alle Befragten aus Schwandorf und noch ca. 81 % der Auswartigen kaufen Waren
des Bau- und Heimwerkerbedarfs in Schwandorf; fir Haushaltswaren und Geschenkarti-
kel gilt dies fur ca. 90 % bzw. 62 %. Auch in den anderen Bereichen des langerfristigen
Bedarfs sind hohe Werte festzustellen. Dies ist zu einem groBen Teil auf die hohe Ein-
kaufsorientierung der Schwandorfer auf ihre Stadt zurtickzufihren. Waren der Bedarfs-
gruppe Optik/Hbrgerate werden beispielsweise von 90 % der Befragten aus Schwandorf
in der eigenen Stadt erworben.

Abbildung 15: Bevorzugte Einkaufsorte bei Waren des langfristigen Bedarfs

[ [ [ [
Elekrowaren (n-391) B Bl
Haushaltswaren, Porzellan, ‘ ‘ ‘
Geschenkartikel (n=385) ‘ . ‘I
obel, Einrichtung (1-354) + _
Heimtextilien, Haus-, Tisch-, ‘ ‘
Bettwésche, Stoffe (n=375) _ I I
Bau- und Heimwerkerbedarf, ‘ ‘ ‘ ‘

Tapeten, Bodenbeldge (n=379) ‘ ‘ ‘ ‘. I I
Optik, Horgerate (n=386) - - | I
Uhren, Schmuck (n=366) [ ] |

\ \ \
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Schw andorf m Amberg m Regensburg Weiden m Neunburg vorm Wald
Nabburg B Schw arzenfeld Nittenau H Sonstige Orte Internet / Versand

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung, 2009

Die Kundschaft von auswarts (wenn auch nicht deren Mehrheit) orientiert sich tendenziell
haufiger am Einzelhandelsangebot auBerhalb Schwandorfs. Nur Mébel und Einrichtungs-
gegenstande werden von den meisten der befragten Auswartigen (zu ca. 41 %) als auch
von der Mehrheit aller Befragten (ca. 57 %) nicht in Schwandorf gekauft. Generell zeigt
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sich: je jinger die Befragten sind, desto starker werden die gréBeren Stadte im Umland
Schwandorfs als Einkaufsort von Waren des langfristigen Bedarfs bevorzugt. Mébel bei-
spielsweise werden in Regensburg von jedem zweiten Befragten unter 44 Jahren gekauft,
wahrend dies auf nur ca. 11 % der Befragten ab 65 Jahren zutrifft.

Ergénzend hierzu wurden die Befragten um eine differenzierte qualitative Bewertung
der Einkaufsstadt Schwandorf gebeten. Dabei waren als Einzelhandelsstandorte die
Innenstadt sowie die beiden Gewerbegebiete Regensburger StraBe und Brunn-
feld/Autobahn anhand verschiedener Kriterien (Angebotsvielfalt, Einkaufsatmosphére,
Offnungszeiten, Preis-/Leistungsverhéltnis, Beratung/Service, Erreichbarkeit/Parken u. a.)
zu bewerten (Frage 7: ,Denken Sie einmal an die Geschéfte und Einkaufsmdglichkeiten in
Schwandorf. Wie beurteilen Sie dort die folgenden Punkte?). In der Gesamtbetrachtung
schneiden die Standorte Brunnfeld/Autobahn sowie Regensburger StraBe mit Durch-
schnittsnoten von 2,1 und 2,2 deutlich besser ab als der Einzelhandelsstandort Innen-
stadt, den die die Befragten nur mit einer Durchschnittsnote von 2,6 bewerteten.

Abbildung 16: Beurteilung Geschéfte und Einkaufsmoglichkeiten in Schwandorf
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung, 2009; n>302

Bei genauerer Betrachtung wird deutlich, dass die Konsumenten einzelnen Kriterien sehr
unterschiedliche Qualitdten zuordneten (vgl. Abbildung 16). Wahrend sich die Einzelhan-
delsgeschafte in der Innenstadt v. a. durch freundliches Personal sowie durch gute Servi-
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ce- und Beratungsleistungen auszeichnen, werden an den Gewerbegebietsstandorten in
erster Linie die langeren und einheitlichen C")ffnungszeiten, die Erreichbarkeit sowie die
Parkplatzsituation geschéatzt. Darlber hinaus heben sich letztere Standorte gegentber der
Innenstadt aus Kundensicht durch eine bessere Angebotsvielfalt sowie ein besseres
Preis-/Leistungsverhaltnis ab. Aufféllig ist, dass die Einkaufsméglichkeiten in den Gewer-
begebieten von den Befragten in den Kriterien Einkaufsatmosphéare und Geschéftsgestal-
tung &hnlich bewertet werden wie die Innenstadt. Insgesamt ergeben sich bei dieser Fra-
gestellung bzgl. der Antworten der Schwandorfer und der Auswartigen nur geringe Unter-
schiede. Lediglich die Erreichbarkeit der Innenstadt bewerteten die Schwandorfer selbst
wesentlich besser (Durchschnittsnote 2,1) als die Befragten von auswarts (2,8). Dartber
hinaus waren bezuglich verschiedener Personenmerkmale keine wesentlichen Unter-

schiede zu beobachten.

Anregungen zur Aufwertung des Einzelhandels in der Stadt Schwandorf (Frage 8:
,Welche Angebote vermissen Sie in Schwandorf, z.B. im Einzelhandel, Dienstleistungsbe-
reich, Kultur-, Freizeit- und Gastronomiebereich?) wurden von 76 der Befragten aus
Schwandorf und von 30 der befragten Auswartigen genannt. Daraus wird deutlich, dass
sich die Bewohner Schwandorfs kritischer mit ihrer eigenen Stadt auseinandersetzen als
Auswartige. Angebotsdefizite am Einzelhandelsstandort Schwandorf wurden von jedem
Vierten der Befragten aus Schwandorf (52 Nennungen) und von rund jedem Zehnten Be-
fragten von auswarts (19 Nennungen) im Bekleidungssektor gesehen (vgl. Abbildung 17).

Abbildung 17: Warengruppendefizite des Einzelhandels in Schwandorf
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2009; offene Fragestellung; Mehrfachnennungen méglich
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Die Defizite wurden dabei zum groBen Teil von den weiblichen Befragten (56 der insg. 71
Nennungen) sowie vorwiegend von den jlingeren befragten Personen bis 44 Jahren ge-
auBert. Hierbei ist jedoch anzuflihren, dass der Bekleidungssektor selbst in gut ausgestat-
teten Oberzentren oftmals als ausbaufahig eingestuft wird. GréBere Erganzungswiinsche
bestehen zudem im Bereich der Gastronomie (insg. 17 Nennungen) sowie im Angebot
von Nahrungs- und Genussmitteln (16 Nennungen).

Um einzelhandelsrelevante Entwicklungen der Schwandorfer Innenstadt (Frage 9:
~,Welche positiven und negativen Verdnderungen sind lhnen in den vergangenen Jahren
in der Schwandorfer Innenstadt aufgefallen?) aus der Sicht der Kunden einschéatzen zu
kénnen, wurden die Befragten gebeten, die Verdnderung von mehreren gelisteten Krite-
rien positiv oder negativ zu bewerten. In der Gesamtbetrachtung zeichnen die Antworten
zu den Veranderungen ein Uberwiegend positives Bild (vgl. Abbildung 18). Etwa die Halfte
aller Befragten sprechen sich fur positive Entwicklungen beziglich der Erscheinung des
Stadtbildes, der Gestaltung der Ladengeschéafte sowie flir Verbesserungen in der Bedie-
nungs- und Beratungsleitung der innenstadtischen Einzelhandelsgeschéafte aus. Weniger
deutliche, aber dennoch insgesamt positive Tendenzen werden in der Entwicklung des
Warenangebots, hinsichtlich der Sauberkeit in der Innenstadt sowie in den Bereichen
Gastronomie, Erreichbarkeit und Werbung/Stadtmarketing gesehen. Wahrend sich positi-
ve und negative Meinungen zur Entwicklung der Parkplatzsituation in etwa die Waage
halten sind lediglich im Bereich der Sicherheit im 6ffentlichen Raum spurbar negative
Veranderungen zu beobachten.

Abbildung 18: Positive und negative Veranderungen in Schwandorf
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Die Versorgung mit grundlegenden Gutern und Waren des téglichen Bedarfs im n&heren
Wohnumfeld ist eine wichtige Voraussetzung zur Schaffung von Lebensqualitat. Um méog-
liche Defizite in der Nahversorgung in Schwandorf zu bestimmen, wurden die Befragten
aus Schwandorf gebeten, verschiedene Angebots- bzw. Betriebsformen in ihrer Wichtig-
keit zur Deckung des taglichen Bedarfs zu gewichten (Frage 10: ,Welche Betriebe wiin-
schen Sie sich fiir Ihre Nahversorgung?”). Etwa 56 % der Befragten aus Schwandorf
winschen sich zur Sicherung ihrer Nahversorgung priméar einen Supermarkt. Der Dis-
counter hingegen weist eine deutlich geringere Bedeutung auf: er wird von nur ca. 15 %
der Befragten bevorzugt, knapp 20 % halten ihn sogar fir unwichtig (vgl. Abbildung 19).
Wahrend der Discounter mit steigendem Alter der Befragten uninteressanter wird, gewinnt
der Supermarkt an Bedeutung. Von ebenfalls groBer Wichtigkeit ist fir die Bewohner
Schwandorfs das Lebensmittelhandwerk. Ca. 45 % der Befragten halten eine Backerei
oder Metzgerei in der ndheren Umgebung ihrer Wohnung fir sehr wichtig; unter den alte-
ren Befragten Uber 65 Jahren gilt dies sogar fir rund 55 %. Ebenso wird Apotheken im
Wohnumfeld von der Mehrheit der Befragten eine Uberaus wichtige Bedeutung zuge-
schrieben. Dagegen ist fur die befragten Schwandorfer der Getranke- sowie der Droge-
riemarkt zur Sicherung der Nahversorgung von geringerer Bedeutung; Blumenladen so-
wie Zeitschriften-/Lotto-/Schreibwarenladen werden von der Mehrheit der Befragten tber-
wiegend flr unwichtig gehalten.

Abbildung 19: Wichtige Betriebe fiir die Nahversorgung in Schwandorf
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung, 2009; n=209
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AnschlieBend wurden die Befragten gebeten, die derzeitige Auspragung der Einkaufs-
moglichkeiten im Wohnumfeld anhand von vorgegebenen Merkmalen zu bewerten
(Frage 11: ,Wie beurteilen Sie die Einkaufsmdglichkeiten zum téglichen Bedarf in Ihrem
Wohnumfeld?”). Insgesamt bewerteten die Befragten aus Schwandorf die Einkaufsmdg-
lichkeiten zur Nahversorgung als gut bis durchschnittlich (Durchschnittsnote 2,4). Eher
schlecht schnitten dabei im Einzelnen die Vielfalt sowie das Preis-/Leistungsverhaltnis des
Angebots ab (vgl. Abbildung 20), relativ gut hingegen die Offnungszeiten, die Gestaltung
der Geschéfte sowie insbesondere die Freundlichkeit des Ladenpersonals und Service-
leistungen. Die fuBlaufige Erreichbarkeit als das wichtigste Kriterium von Nahversor-
gungseinrichtungen wird insgesamt als durchschnittlich bewertet. GroBe Unterschiede in
der Bewertung der Nahversorgung ergeben sich unter Betracht der verschiedenen Alters-
gruppen. So werden die einzelnen Kriterien mit steigendem Alter der Befragten deutlich
besser bewertet. Wahrend etwa die Befragten ab 65 Jahren die Angebotsvielfalt der Nah-
versorgungsgeschafte mit einem Notendurchschnitt von 2,6 oder die Offnungszeiten mit
1,9 benoten, fallen entsprechende Bewertungen unter den Befragten bis 44 Jahren mit
3,3 und 2,5 wesentlich schlechter aus. Auch beziglich der HaushaltsgrdBenklassen erge-
ben sich groBe Unterschiede. So bewerteten die Befragten aus Single-Haushalten die
Situation zur derzeitigen Nahversorgung und insbesondere die Angebotsvielfalt (2,3) als
weitaus besser als etwa jene aus Zwei- oder Mehrpersonenhaushalten (3,3).

Abbildung 20: Beurteilung der Einkaufsmoglichkeiten im Wohnumfeld
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AbschlieBend wurden die Befragten um Verbesserungsvorschlage zur Steigerung der
Attraktivitat des Einkaufsstandorts Schwandorf gebeten (Frage 12: ,Haben Sie noch wei-
tere Anregungen, um Schwandorf als Einkaufsstadt attraktiver zu machen, z.B. beziiglich
Stadtgestaltung, Verkehrssituation, Erscheinungsbild und Gestaltung der Laden, Service,
Sauberkeit??). 112 aller Befragten machten zu dieser Frage Angaben (insg. 131 Nennun-
gen). Die insgesamt am haufigsten genannten Verbesserungsvorschlage (50 Nennungen)
betreffen die gestalterische Aufwertung der Innenstadt sowie SicherheitsmaBnahmen (vgl.
Abbildung 21). AnschlieBend folgen Anregungen zur Verbesserung des Einzelhandels-
und Gastronomieangebots insbesondere im Service-Bereich (insg. 43 Nennungen). Wei-
tere, an dieser Stelle jedoch deutlich seltener genannte Ansatzpunkte betreffen die Ver-
besserung der Parksituation, die Angebotsgestaltung fur Kinder, Jugendliche und Famili-
en, das kulturelle Angebot generell (z.B. GroBevents) sowie verkehrstechnische Aufwer-
tungen (z.B. Verbesserung des Verkehrsleitsystems).

Abbildung 21: Verbesserungsvorschlage fir den Einzelhandelsstandort Schwan-
dorf
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung, 2009; offene Fragestellung; Mehrfachnennungen méglich

3. Fazit der Haushaltsbefragung und Schlussfolgerungen

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Einzelhandelsstandort Schwandorf von den Befrag-
ten als vergleichsweise attraktiv eingeschétzt wird. Diese Attraktivitat wird durch die recht
hohe Einkaufshaufigkeit sowie das relativ seltene Aufsuchen anderer Einzelhandels-
standorte der Befragten zum Einkaufen bestatigt. Das bezieht sich vor allem auf die Be-

fragten aus dem Schwandorfer Stadtgebiet. Als wichtige Wettbewerbsstandorte im kurz-
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fristigen Bedarfsbereich erweisen sich die Umlandkommunen, in denen ebenfalls im Rah-
men dieser Untersuchung befragt wurde. Dies ist insbesondere auf den Umstand zurtick-
zuflihren, dass Einkaufe zum taglichen Bedarf bevorzugt wohnortnah getatigt werden, um
langere Anfahrten zu vermeiden. Bei mittel- und langfristigen Warengruppen ist vor allem
das Oberzentrum Regensburg als bedeutender Wettbewerbsstandort anzufiihren, wenn-
gleich bei den einzelnen Sortimenten deutliche Unterschiede in der Intensitéat der Ein-
kaufsorientierung bestehen. Auch im langfristigen Bedarfsbereich ist in Schwandorf trotz
des umfangreichen Angebots von Regensburg eine vergleichsweise hohe Nachfrageori-
entierung zu beobachten.

Bezuglich der Nahversorgung kann festgehalten werden, dass zur Deckung des téglichen
Bedarfs (Nahversorgung) die groBe Mehrheit aller Befragten den Supermarkt bevorzugt.
Discounter werden nur von einem geringen Teil der Befragten gewdinscht (v. a. von Jin-
geren). Als sehr wichtig im Wohnumfeld werden dartber hinaus Apotheken sowie Betrie-
be des Lebensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei) zur Versorgung bewertet.

Sowohl die Befragten in Schwandorf als auch die Auswartigen sind mit dem Einzelhan-
delsstandort Schwandorf insgesamt weitgehend zufrieden. In einer differenzierten Be-
trachtung wird deutlich, dass die Einkaufsmdglichkeiten an den Standorten Brunn-
feld/Autobahn sowie Regensburger StraBe von den Befragten insgesamt besser bewertet
werden als der Standort Innenstadt. Im Hinblick auf die Standortkonkurrenz zwischen der
Stadtmitte und den beiden Gewerbegebietslagen ist zu vermerken, dass sich aus Sicht
der Kunden das Warenangebot und das Erscheinungsbild der Schwandorfer Innenstadt in
den vergangenen Jahren zwar leicht verbessert haben, deren Einkaufsatmosphare jedoch
nicht besser als die der Gewerbegebiete bewertet wird. (= Aufgabenfeld fir City- / Alt-
stadtmanagement)

Um die Innenstadt in ihrer Einzelhandelsfunktion zu starken, sollten aus Kundensicht ins-
besondere die Angebotsvielfalt erhdéht, die Parkplatzsituation, die Ladendffnungszeiten
und das Preis/Leistungsverhaltnis optimiert werden. Um das Wettbewerbspotenzial der
Einkaufsstadt Schwandorf u. a. gegentber den Oberzentren Regensburg und Amberg
dahingehend aufrechtzuerhalten und auszubauen, sollte aus Kundensicht das Angebot im
Bekleidungssektor erweitert bzw. spezifisch ausgerichtet werden. Nach Meinung der Kun-
den fehlt es derzeit hauptséchlich an Angeboten flr jingere Zielgruppen. Da der Beklei-
dungssektor als innerstadtisches Leitsortiment in hohem MaBe zur Attraktivitat der Innen-
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stadt beitragt, sollten mégliche Erweiterungen in erster Linie in zentralen Lagen erfolgen.
Dies ist auch vor dem Hintergrund zu betrachten, dass Einkaufsmdglichkeiten in den
Standorten Am Brunnfeld / Autobahn sowie Regensburger StraBe von den Befragten ins-
gesamt besser bewerten werden als in der Innenstadt. AuBerdem werden v. a. von den
Schwandorfer Befragten noch Angebotsdefizite in der Innenstadt in den Bereichen Gast-
ronomie und Nahrungs- und Genussmittel gesehen.

Im Bereich Verkehr wird deutlich, dass die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel fir das
Einkaufsgeschehen in Schwandorf eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Hervorzuheben
ist, dass vergleichsweise viele der Schwandorfer fir Einkaufserledigungen das Rad be-
vorzugen oder zu FuB gehen. Zur Attraktivierung der Innenstadt sollte daher weiterhin
einer fuBganger- und radfahrerfreundlichen Stadtgestaltung Beachtung geschenkt wer-
den. Der Uberwiegende Teil der Befragten — insbesondere die Auswartigen — nutzen das
Auto zum Einkaufen in Schwandorf. Die Parkplatzsituation wird von den Befragten unter-
schiedlich bewertet. Bei den Bewertungskriterien der Innenstadt erhielt die Parkplatzsitua-
tion die schlechteste Note. Leider auBerten nur rund 5 % der Befragten Verbesserungs-
vorschlage bzgl. der Parksituation.

Uberwiegend positive Veranderungen wurden von den Befragten in den vergangenen
Jahren am Einzelhandelsstandort Schwandorf in den Bereichen Stadtgestaltung, Gestal-
tung der Geschafte und Bedienung / Beratung beobachtet. Trotz dieser Einschatzung sind
in einigen Handlungsfeldern der Befragung zufolge noch Optimierungspotenziale vorhan-
den. Weiterer Handlungsbedarf zur Attraktivitatssteigerung und Verbesserung der Stadt
Schwandorf besteht aus Sicht der Kunden vor allem in der Attraktivierung des Stadtbildes
und der Steigerung der Sicherheit im 6ffentlichen Raum. Des Weiteren wurden relativ
haufig Verbesserungen im Einzelhandels-, Service- und Gastronomiebereich gefordert.
Vor allem jungere Befragte winschen sich zusétzliche gastronomische Angebote.
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Insgesamt ergibt sich aus der Befragung somit eine Reihe von Ansatzpunkten, die aus
Kundensicht zu einer Aufwertung des Einzelhandels- und Wirtschaftsstandortes

Schwandorf beitragen kénnen. Anzuflihren sind in diesem Zusammenhang u.a. :

- weitere stadtebauliche Aufwertung der Innenstadt

- Steigerung der Aufenthaltsqualitét / Einkaufsatmosphére in der Innenstadt
- Erhdhung der Angebotsvielfalt, u.a. im Bereich (junge) Mode

- Starkung des Nahrungs- und Genussmittelsektors im Innenstadtbereich

- Akzeptanzsteigerung der innerstadtischen Parkplatzsituation
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VIl Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandorts Schwan-
dorf

Die einzelhandelsbezogenen Entwicklungsperspektiven von Schwandorf werden nachfol-
gend unter Einbeziehung der Rahmendaten fir die weitere demografische und wirtschaft-
liche Entwicklung der Stadt Schwandorf beurteilt.

1. Umsatzerwartung und Verkaufsflachenzusatzbedarf bis 2015 / 2020

1.1 Methodischer Ansatz

Der Flachenbedarf des Einzelhandels wird von verschiedenen harten und weichen Fakto-
ren beeinflusst (vgl. Abbildung 22):

. Im klassischen Sinne entsteht der Bedarf flir neue Verkaufsflachen aus einem An-
stieg der Zahl der Nachfrager. Dieser resultiert in einem gestiegenen Kaufkraftvo-
lumen und / oder in hdheren Marktanteilen.

J Nicht nur bei Neuansiedlungen sondern auch bei bereits ansassigen Unternehmen
ist ein steigender Flachenanspruch zu erwarten, der sich aus den wachsenden
Ansprichen der Kunden nach einer groBzigigen und umfassenden Prasentation
der Waren erklart. Der Flachenanspruch differiert je nach Warengruppe, jedoch
sind letztlich in allen Branchen eine starke Expansionstatigkeit von flachenextensi-
ven Konzepten und zunehmende DurchschnittsgroBen der Betriebe zu beobach-
ten.

o Zudem ist mit Ersatzbedarf fir solche Flachen zu rechnen, die von den Betreibern
aufgrund gréBenbedingter, baustruktureller oder standortbezogener Méangel auf-
gegeben werden. Angesichts der Mangel kdnnen diese haufig nicht durch andere
Einzelhandelsbetriebe nachgenutzt werden; es entsteht Leerstand.

J SchlieBlich entsteht aus stadtebaulicher und versorgungsbezogener Zielsetzung
Flachenbedarf als ,Entwicklungspuffer. Dieser dient zum Ausbau von Versor-
gungszentren (Erweiterung bestehender Zentren, Neuentwicklung von Zentren).
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Abbildung 22: Faktoren des Flachenbedarfs im Einzelhandel

,harte Faktoren* ,weiche Faktoren“

Bedarf ,neuer” Verkaufsflachen
- durch Wachstum der Kaufkraft
- durch Verbesserung der Marktposition

Umnutzung zur Verbesserung

der Flache

- fir neue Unternehmen der Lage

der Konditionen des Umfelds
(Parken, Andienung)

Neue Flachen zur Entwicklung
stadtebaulich erwinschter
Standortlagen

der Ausstattung

Steigender Flachenanspruch der
bereits ansassigen Betriebe

Ersatzbedarf fiir wegfallende
Verkaufsflache |]|:| Abgang aus dem Markt durch

Leerstand oder handelsfremde
Nutzung

Quelle: GMA-Bearbeitung 2009

Methodisch wird der zukiinftige Verkaufsflachenbedarf in Schwandorf ermittelt, indem in
einem ersten Schritt dem jetzigen Umsatz die im Jahr 2015 bzw. 2020 zu erwartende
Umsatzleistung in den einzelnen Warengruppen gegenlbergestellt wird. Die Umsatzprog-
nosen werden mit Hilfe des Marktanteilkonzepts berechnet, das die Kaufkraftabschépfung
der Wohnbevdlkerung in den einzelnen Zonen und Warengruppen erfasst. Somit basiert
die Umsatzerwartung wesentlich auf der mittelfristigen Entwicklung des Kaufkraftvolu-
mens im Marktgebiet des Schwandorfer Einzelhandels. Im Sinne einer Arbeitsdefinition
wird der Verkaufsflichenzusatzbedarf als Summe zusétzlich méglicher Verkaufsflachen
definiert, die weitgehend wettbewerbsneutral im Standort platziert werden kdnnen (= mdg-
licher Erweiterungsspielraum). Der Altbestand und Leerstande werden hierbei ausgeblen-
det, da sie Uberwiegend nicht zu Marktbedingungen weitergenutzt werden kénnen.

Hinzu kommt der zu berucksichtigende zuséatzliche Flachenbedarf durch steigende Fla-
chenanspriiche, durch Ersatzbedarf sowie durch die Bereithaltung von Entwicklungspuf-
fern. Der im ersten Schritt ermittelte tragfahige Verkaufsflachenzusatzbedarf wird im zwei-
ten Schritt um diese Faktoren erweitert. Zusammengefasst belaufen diese sich auf rund
20 % bis 2015 und rund 30 % bis 2020.
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1.2  Perspektivische Umsatzerwartung und Verkaufsflachenbedarf 2015 / 2020

In der flr die Berechung der Umsatzerwartung und des Verkaufsflachenbedarfs erforderli-
chen Kaufkraftprognose wurde unterstellt, dass bis zum Prognosehorizont 2015 / 2020
keine wesentlichen Veranderungen des Spar- und Ausgabeverhaltens eintreten. Insge-
samt wird von einem relativ stabilen Ausgabeniveau ausgegangen, auch wenn sich die
Ausgabenanteile der Sortimentsbereiche leicht verschieben werden. Aufgrund der abseh-
baren Konjunkturentwicklung ist jedoch nur noch mit einer geringen nominalen Zunahme
der Pro-Kopf-Kaufkraft zu rechnen (nominale Preissteigerung bis 2015 ca. 1,8 %, bis
2020 ca. 2,6 % gegenuber 2009). Auf Grundlage dieser Faktoren sowie der Bevdlke-
rungsprognose des Bayerischen Landesamtes firr Statistik und Datenverarbeitung fiir die
Stadte und Gemeinden im Marktgebiet errechnet sich fir das abgegrenzte Marktgebiet
des Schwandorfer Einzelhandels ein Kaufkraftvolumen von

o ca. 628,9 Mio. € im Prognosejahr 2015 (+ 2,1 % gegeniber 2009)

J ca. 633,4 Mio. € im Prognosejahr 2020 (+ 2,8 % gegeniber 2009).

In Anbetracht der vorhandenen Rahmenbedingungen sowie insbesondere der bestehen-
den Einzelhandelsausstattung - aus der bereits aktuell hohe Marktanteile resultieren - wird
bei der perspektivischen Umsatzberechnung nur eine geringe Steigerung der Marktanteile
in einzelnen Hauptwarengruppen fur moglich erachtet. Eine Zunahme der Marktanteile ist
aus Sicht der GMA dabei nur bei einer wesentlichen Attraktivitatssteigerung des Angebo-
tes z.B. durch Erweiterungen / Modernisierungen bzw. Neuansiedlungen realistisch.

Somit sind fir den Schwandorfer Einzelhandel folgende Umsatzveranderungen zu erwar-
ten (vgl. Tabelle 23 und 24):

o ca. 283,5 Mio. € im Prognosejahr 2015 (+ 8,2 Mio. € gegenliber 2009)

J ca. 285,6 Mio. € im Prognosejahr 2020 (+ 10,3 Mio. € gegentber 2009).
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Tabelle 23: Perspektivische Umsatzprognose fiir den Schwandorfer Einzelhandel 2015

Umsatzherkunft Zone | Zone ll Zone lll Zone IV Streu- Ins-
kunden | gesamt
Hauptwarengruppen/ | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kautkraft | Markt- | Umsatz | Umsatz | Umsatz
Bedarfsbereiche in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio.€ | in Mio.€
Nahrungs- und 50,7 | 95% | 48,2 29,0 | 50% | 14,5 782 | 25% | 19,6 554 | 20% | 11,1 7.8 | 101,2
Genussmittel
Gesundheit / Kor- o o o o
perplloge 185 | 92% | 17,0 10,6 | 40 % 4,2 285 | 20% 5,7 20,2 | 15% 3,0 0,8 30,7
Blumen / Pflanzen, o o o o
zoologischer Bedaf 32 | 95% 3,0 1,9 | 45% 0,9 50 | 20% 1,0 35 | 15% 0,5 0,2 5,6
Kurzfrist. Bedarf 72,4 |9495%| 68,2 41,5 |47-48% 19,6 111,7 | 23-24% | 26,3 79,1 18-19% | 14,6 6,0 137,5
g“.cher’ Schreib-, 73 | 85% 6,2 42 | 50% 2.1 1,2 | 25% 2.8 79 | 15% 1.2 0,5 12,8
pielwaren

Bekleidung, 191 | 85% | 16,2 10,9 | 50 % 55 295 | 30% 8,9 210 | 25% 5.2 0,5 36,3
Schuhe, Sport
Mittelfrist. Bedarf 264 | 85% | 224 15,1 | 50 % 7.6 40,7 |2820% | 11,7 289 | 22% 6,4 1,0 491
Elektrowaren 135 |7580%| 105 78 |3540%| 29 208 | 15% 3,1 148 | 15% 2,2 0,5 19,2
Hausrat, Einrich- 14,6 |60-70%| 9,5 8,3 |4045%| 35 225 | 30% 6,8 16,0 | 30% 4,8 5,3 29,9
tung, Mébel
Sonst. Einzelhandel 225 | 95% | 21,3 128 | 65% 8,3 349 | 30% | 105 246 | 30% 7.4 0,3 47,8
Langfrist. Bedarf 50,6 |81-82% | 41,3 289 | 51% | 14,7 782 | 26% | 20,4 554 | 26% | 14,4 6,1 96,9
géiffﬁf’ ensmite 987 |8485% | 837 | 565 |4849% | 274 | 1524 (2526% | 38,8 | 1080 |2223% | 24,3 81 | 1823
::;zaﬂr;andel 149,4 | 88-89% | 131,9 85,5 49% | 41,9 230,6 |25-26% | 58,4 163,4 |21-22% | 35,4 15,9 283,5

Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)
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Tabelle 24: Perspektivische Umsatzprognose fiir den Schwandorfer Einzelhandel 2020

Umsatzherkunft Zone | Zone ll Zone lll Zone IV Streu- Ins-
kunden | gesamt
Hauptwarengruppen/ | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kautkraft | Markt- | Umsatz | Umsatz | Umsatz
Bedarfsbereiche in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio. € | anteil | in Mio.€ | in Mio.€ | in Mio.€
Nahrungs- und 510 | 95% | 485 293 | 50% | 147 789 | 25% | 19,7 558 | 20% | 11,2 78 | 1019
Genussmittel
Gesundheit / Kor- o o o o
serpiloge 188 | 92% | 17,3 10,7 | 40 % 4,3 289 | 20% 5,8 205 | 15% 3,1 0,8 31,3
Blumen / Pflanzen, o o o o
Zoologischer Bodart 33 | 95% 3,1 19 | 45% 0,9 51 | 20% 1,0 35 | 15% 05 0,2 5,7
Kurzfrist. Bedarf 73,1 94-95% 68,9 41,9 | 47-48% 19,9 112,9 | 23-24% 26,5 79,8 | 18-19% 14,8 8,8 138,9
g“.Cher’ Schreib-, 73 | 85% 6,2 42 | 50% 2.1 11 | 25% 2.8 80 | 15% 1.2 0,5 12,8
pielwaren

Bekleidung, 193 | 85% | 16,4 11,0 | 50 % 55 296 | 30% 8,9 210 | 25% 5.2 0,5 36,5
Schuhe, Sport
Mittelfrist. Bedarf 266 | 85% | 226 15,2 | 50 % 7.6 40,7 | 2829% | 11,7 200 | 22% 6,4 1,0 49,3
Elektrowaren 136 |7580%| 105 78 |3540%| 27 210 | 15% 3.2 14,9 | 15% 22 0,5 19,3
Hausrat, Einrich- 147 |e0-70%| 96 83 |40-45%| 3.3 227 | 30% | 68 160 |30% | 48 53 | 300
tung, Mébel
Sonst. Einzelhandel 226 | 95% | 215 12,9 | 65% 8,4 349 | 30% | 105 248 | 30% 7.4 0,3 48,1
Langfrist. Bedarf 50,9 | 82% | 41,6 200 | 51% | 14,8 786 | 26% | 20,5 557 | 26 % | 14,4 6,1 97,4
géiffﬁf’ ensmite 996 |8485% | 84,6 56,8 |4849% | 27,6 | 1533 |2526% | 39,0 | 1087 |22:23% | 244 81 | 1837
::;z‘;lnandel 150,6 | 88-89% | 133,1 86,1 |49-50% | 42,3 232,2 | 25-26% | 58,7 164,5 |21-22% | 35,6 15,9 285,6

Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)
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Der mogliche flachenbezogene Erweiterungsspielraum wird aus der prognostizierten
Umsatzerwartung unter Verwendung von Verkaufsflachenproduktivitdtswerten' des leis-
tungsféhigen Einzelhandels errechnet, die ein leistungsféhiger Betrieb erzielen muss, um
mittel- und langfristig wettbewerbsféhig zu bleiben. Die Flachenprognose zeigt den Rah-

men auf, der ohne Umsatzumverteilungen (d.h. wettbewerbsneutral) zu Lasten bestehen-

der Betriebe in Schwandorf realisiert werden kann. Qualitative stadtebauliche und stand-
ortbezogene Fragestellungen bleiben hier zunachst unbeachtet.

Uber alle Warengruppen hinweg liegt in Schwandorf der rechnerische Erweiterungsspiel-
raum bis zum Jahr 2015 nur bei insgesamt ca. 2.300 — 2.700 m? VK. Bis zum Jahr 2020
erhéht sich der rechnerisch ermittelte Erweiterungsspielraum auf insgesamt rund 2.900 —
3.400 m2. Hinzu kommt der zusatzliche Flachenbedarf durch steigende Flachenanspri-
che, durch Ersatzbedarf sowie durch die Bereithaltung von Entwicklungspuffern. Hierfir
wird, wie dargelegt, ein Aufschlagfaktor von ca. 20 % bis 2015 und ca. 30 % bis 2020 an-
gesetzt.

Hieraus ergibt sich insgesamt ein prognostizierter zusatzlicher Flachenbedarf in H6he von

. ca. 2.800 — 3.200 m2 VK bis zum Jahr 2015
. ca. 3.800 — 4.400 m2 VK bis zum Jahr 2020.

Da die derzeit erreichten Marktanteile — entsprechend des Einzelhandelsbesatzes — in
vielen Sortimenten bereits sehr hoch sind, ist eine nennenswerte Steigerung bei einem
entsprechenden Angebotsausbau nach gutachterlicher Einschatzung lediglich in den bei-
den Hauptwarengruppen Elektrowaren und Hausrat, Einrichtung, Mébel wahrscheinlich.
Die Flachenprognose gilt unter der Pramisse, dass es gelingt, die Kaufkraftbindung in der
Stadt Schwandorf und den Kaufkraftzufluss aus dem Umland (Zone 1) durch eine Ange-
botserweiterung /-modernisierung in den beiden genannten Hauptwarengruppen zu stei-
gern. Die Werte weisen insgesamt auf begrenzte Entwicklungsspielrdume hin. Aus kon-
zeptioneller Sicht machen sie aber auch deutlich, dass weitere Investitionen gezielt auf
die Innenstadt zu lenken sind.

Flachenproduktivitat des Einzelhandels = Umsatzleistung je m? Verkaufsflache.
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Bei der Interpretation dieser Werte ist zu beachten, dass die ermittelten Flachenentwick-
lungswerte lediglich einen rechnerisch ermittelten Richtwertcharakter besitzen. Sie basie-

ren wesentlich auf den dargelegten Annahmen zu Bevélkerung, Kaufkraft und Bestand,
weshalb im Falle von Abweichungen von diesen Annahmen entsprechende Anderungen
im Ergebnis eintreten. Es sind rein rechnerische Werte, die noch keine Aussagen zu qua-

litativen Unterschieden etwaiger Betreiber erlauben.

Eine zuklnftige Ansiedlungspolitik sollte daher nicht allein durch diese Werte bestimmt
werden. Ohnehin kann und sollte die Stadt Schwandorf im Rahmen des Wettbewerbs nur
eingeschrankt Einfluss auf die Verkaufsflachenentwicklung austiben, indem sie die Inves-
titionstéatigkeit auf erwlinschte Standorte lenkt und die Ansiedlung von groBflachigen Be-
trieben mit nahversorgungs- bzw. innenstadtrelevanten Sortimenten an unerwiinschten
Standorten unterbindet. Grundsatzlich ist eine Uberschreitung der Flachenzusatzbedarfs-
werte in einzelnen Branchen maoglich, wenn sich der dadurch ausgel6ste Umsatzumvertei-
lungswettbewerb in einer GréBenordnung bewegt, die keine gravierenden negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen (z. B. Strukturbriiche oder Leerstandsbildung in der Innenstadt)
beflrchten Iasst.

2. Erganzungs- und Entwicklungspotenziale nach Warengruppen

Aufgrund der bereits vorhandenen quantitativen Einzelhandelsausstattung in Schwandorf
und des ermittelten eingeschrankten Erweiterungsspielraums sollten Erganzungen im
Einzelhandelsangebot in erster Linie auf qualitativer Ebene (z.B. betriebliche Standort-
optimierungen, Modernisierungen) — unter Berlcksichtigung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktionen Schwandorfs — vorgenommen werden. ModernisierungsmaBnahmen wie
auch angemessene Erweiterungen einzelner Betriebe sollen an geeigneten Standorten
prinzipiell zugelassen werden, um die Wettbewerbsfahigkeit v. a. der mittelstdndischen
Betriebe zu gewahrleisten und die Attraktivitat der gewachsenen Lagen zu erhalten. Neu-
ansiedlungen bzw. gréBere ErweiterungsmaBnahmen sind in solchen Bereichen oder
Standorten denkbar, in denen derzeit Angebotsliicken bestehen. Dies gilt insbesondere
fir die Schwandorfer Innenstadt und fir integrierte Standorte mit Nahversorgungscharak-
ter (u.a. innerstadtischer Erganzungsbereich TWF-Gelande). Die folgende Analyse der
verschiedenen Warengruppen ist dartber hinaus vor dem Hintergrund zu betrachten,
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dass es bei der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Schwandorf neben der Schlie-
Bung vorhandener Angebotsliicken primar um eine Optimierung der bestehenden Stand-
ort- und Versorgungsstrukturen gehen sollte.

Zu den moglichen Angebotserganzungen und Empfehlungen zur Branchenentwicklung
sind im Einzelnen folgende Aspekte anzufihren:

o Der Nahrungs- und Genussmittelbereich erscheint in Schwandorf mit derzeit 2
SB-Warenhdusern, 4 Supermarkten, 6 Discountern, 8 Getrankemarkten und diver-
sen Backereien und Metzgereien rein quantitativ sehr gut ausgestattet. Standortbe-
zogen zeigen sich allerdings Defizite im Bereich der wohnortnahen Versorgung (vgl.
Karte 6). Zur Starkung der Nahversorgung sollten Lebensmittel- und Getrankemark-
te kiinftig ausschlieBlich an stadtebaulich integrierten Standorten (mit umfassender
fuBlaufiger Versorgungsfunktion) mit Anbindung an Wohngebiete bzw. in der Innen-
stadt entwickelt werden. An dezentralen Standorten und nicht integrierten Gewerbe-
gebietslagen sollten keine Ansiedlungen von neuen Lebensmittel- und Getranke-
markten mehr zuldssig sein.

o Auch fir die Warengruppe Gesundheit / Korperpflege ist eine recht gute Ausstat-
tung festzuhalten. Mit 3 Filialbetrieben (Miller, Rossmann, |hr Platz), 4 Sanitatshau-
sern und diversen Apotheken sowie den teils umfangreichen Randsortimenten der
Lebensmittelméarkte ist aktuell kein wesentlicher Erganzungsbedarf gegeben. Weite-
re Drogeriefachmérkte und Apotheken kdnnen allenfalls zur Starkung der Nahver-
sorgung an integrierten Standorten mit fuBlaufiger Versorgungsfunktion fir Wohn-
gebiete sinnvoll sein.

o Der Bereich Blumen und zoologischer Bedarf ist durch die Gartenabteilungen der
Bau- und Heimwerkermarkte, diverse Floristen und Gartnereibetriebe, zwei Fach-
markte fir Heimtierbedarf sowie die teils umfangreichen Randsortimente der Le-
bensmittelmarkte ausreichend besetzt. Damit ist hier aktuell kein wesentlicher Er-
ganzungsbedarf vorhanden.

J Das Schwandorfer Angebot im Bereich Blicher / Schreibwaren / Spielwaren ent-
spricht mit jeweils mehreren Anbietern in den einzelnen Sortimenten der Ausstat-
tung in vergleichbar groBen Stadten. Anzufihren sind 4 Buchhandlungen, mehrere
Schreibwaren- und Zeitschriftenanbieter sowie ein Spielwarengeschaft. Zudem wer-
den diese Sortimente auch von anderen Betrieben (v. a. SB-Warenhdusern und
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vom Drogeriemarkt Muller) als teilweise umfangreiche Randsortimente gefuhrt. Ins-
gesamt besteht nur bedingt Erganzungsbedarf bzw. Erganzungsmadglichkeit.

J Im Bereich Bekleidung ist das Bekleidungshaus Frey als flhrender Anbieter im
mittleren Segment hervorzuheben, dessen Angebot in der Innenstadt durch C & A,
Meier’s Mode sowie durch mehrere Uberwiegend kleinere inhabergefihrte und filia-
lisierte Fachgeschéfte erganzt wird. Zusatzlich gibt es eine Reihe von Fachmarkten
im Bereich der Regensburger StraBe, auBerdem Markenshops im Globus-
Einkaufszentrum. Dennoch bestehen im Bekleidungsbereich gewisse Ausstattungs-
defizite. Erg&nzungen sind in der Innenstadt v. a. mit Markenanbietern, Anbietern
von ,junger Mode“ und kleineren spezialisierten Anbietern (z. B. Herrenbekleidung,
UbergréBen etc.) sinnvoll. Ansiedlungen von Bekleidungsfachmérkten und Marken-
shops sollten auBerhalb der Haupteinkaufslagen, v. a. aber an dezentralen Standor-
ten zukinftig unterbleiben. Das Sortiment Schuhe wird derzeit durch sechs z.T. klei-
nere Fachgeschéfte in der Schwandorfer Innenstadt und durch einen Fachmarktan-
bieter in autokundenorientierter Lage abgedeckt. Auch hier sind vornehmlich punk-
tuelle Ergéanzungen durch Spezialanbieter in der Innenstadt denkbar, um die Haupt-
einkaufslagen weiter zu starken. Selbige Empfehlung qilt fir den Bereich Sportarti-
kel, der bislang durch zwei Sportgeschéafte (als gréBtes Intersport Meier) und zwei
Outdoor-Anbieter in der Schwandorfer Innenstadt vertreten ist und dort wesentlich
zur Attraktivitat des Branchenmixes beitragt. Ansiedlungen von Mode-, Schuh- und
Sportanbietern auBerhalb der Innenstadt sollten klnftig unterbunden werden.

J In der Warengruppe Elektrowaren verflgt die Schwandorfer Innenstadt mit diver-
sen kleinen Fachanbietern und dem Drogeriekaufhaus Muller mit seinen Randsorti-
menten (v. a. Computerzubehdér, Bild- und Tontrager) Gber verschiedene Angebots-
elemente. Das vornehmlich kleinflachige Angebot der Innenstadt wird durch einen
Elektrofachmarkt in Gewerbegebietslage ergdnzt. Uber einen strukturpragenden
Anbieter mit dem Hauptsortiment Elektrowaren verfugt die Schwandorfer Innenstadt
derzeit nicht. Zur Abrundung und zum Ausbau dieser Warengruppe ware die An-
siedlung eines entsprechenden Magnetbetriebs im Innenstadtbereich wiinschens-
wert.

o Im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mobel ist fir Schwandorf im interkommunalen
Vergleich quantitativ eine Uberdurchschnittliche Ausstattung festzuhalten. GroBte
Anbieter sind die Mdbelhduser Kellermann, Mdbel-Center Schwandorf, Mdbel-
Discount Uschold, Domicil und das Déanische Bettenlager, auBerdem sind mehrere
Kichen- und Matratzenfachmarkte im Stadtgebiet anséssig. Im Bereich des qualita-
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tiv h6herwertigen Angebotes ist derzeit teilweise noch Entwicklungspotenzial vor-
handen. Insgesamt bieten sich somit u.a. durch eine weitere Ausdifferenzierung so-
wie eine teilweise qualitative Anpassung des Angebotes (z.B. durch Modernisierung
oder Neuansiedlungen) noch Entwicklungsspielrdume. Der Anteil innerstadtischer
Angebotsflachen ist — auch beim Innenstadtleitsortiment Haushaltswaren und Ge-
schenkartikel — relativ niedrig und dem von dezentralen und Streulagen deutlich un-
tergeordnet. Aus diesem Grund sollten sich kinftige Angebotsergédnzungen bei
kleinteiligen Sortimenten' (Haushaltswaren, GPK?, Geschenkartikel) auf die Innen-
stadt konzentrieren. Auch sollten Randsortimente von Haushaltswaren und Ge-
schenkartikeln, z. B. bei Neuansiedlungen von Mébel- und Bauméarkten oder SB-
Warenhausern zukiinftig auf ein innenstadtvertragliches MaB (vgl. Kap. IX 3.) be-
schrankt werden.

J In die Warengruppe Sonstiger Einzelhandel fallen u. a. die Sortimente Bau- und
Heimwerkerbedarf sowie Baustoffe, welche derzeit maBgeblich durch die Bau- und
Heimwerkermarkte OBI, Praktiker und BayWa (mit angegliederten Baustoffabteilun-
gen) sowie das Baustoffzentrum Danhauser abgedeckt werden. Konkrete Defizite
wurden hier kaum festgestellt. Allenfalls durch die Ansiedlung eines Gartenfach-
marktes bzw. die Erweiterung eines mittelstdndischen Gartenfachbetriebes kann ei-
ne zusatzlich Profilierung des Einzelhandelsstandorts Schwandorf erfolgen. In den
Ubrigen Bereichen, v. a. in den Sortimenten Optik, Hérgerateakustik, Schmuck, Au-
tozubehdr, Fahrrader und Teppiche / Bodenbelage, sind angesichts der recht guten
Ausstattung Schwandorfs keine Defizite und damit kein konkreter Ergdnzungsbedar-
fe abzuleiten.

Im Gegensatz zu groBvolumigen Sortimenten, wie z.B. Matratzen etc.

GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Insgesamt verfugt die Stadt Schwandorf in den verschiedenen Warengruppen vorwie-
gend Uber eine auspragte Angebotsstruktur, sodass lediglich punktuell Erganzungsbedarf
besteht, der vorwiegend auf die Innenstadt zu lenken ist. Dies betrifft vor allem das In-
nenstadtleitsortiment Bekleidung. In diesem Bereich kénnte mit verschiedenen Angebo-
ten wie u.a. ,junge Mode,, ,groBe GréBen“ oder Herrenbekleidung die Attraktivitat und
damit die Anziehungskraft der Innenstadt weiter gesteigert werden. Beim Sortiment Elekt-
rowaren existiert ebenfalls noch ein erkennbares Entwicklungspotenzial. Hier wére es
winschenswert eine Angebotsabrundung im Innenstadtbereich zu ihrer Attraktivitatsstei-
gerung zu erzielen. Insgesamt sollte die zuklnftige Entwicklung v.a. darauf ausgerichtet
sein, den Einzelhandelsstandort qualitativ zu stérken und die Standort- und wohnortna-
hen Versorgungsstrukturen zu optimieren. Dies gilt insbesondere auch fir die Nahver-
sorgung mit Lebensmitteln.

3. Bewertung des TWF-Geldandes als Standort fiir den Einzelhandel

Als mdglicher Entwicklungsstandort fir den Einzelhandel befindet sich das Geléande der
ehemaligen Tonwarenfabrik (TWF) an der FabrikstraBe bereits seit Langerem in der Dis-
kussion. Nach dem Teilabriss der ehemaligen Produktionsgebdude existieren auf dem
Areal nur noch vereinzelte Gebaudeteile.

3.1 Standortbeschreibung / -bewertung

Der Standort liegt zentral im Stadtgebiet in unmittelbarer Nahe zur Schwandorfer Innen-
stadt, zur B 15 und zu Wohngebieten. Das Areal zwischen FabrikstraBe, Steinberger
StraBe, SchillerstraBe und KreuzbergstraBe umfasst ca. 58.500 m? in unregelmaBigem

Zuschnitt und leicht ansteigender Topografie.
Das unmittelbare Standortumfeld wird nach Westen und Siiden hin von Verkehrsfunktio-
nen (Adenauerbriicke/BundesstraBe, Steinberger StraBe, mehrgleisige Bahntrasse) ge-

pragt, nach Norden und Osten begrenzt Gberwiegend hin von Wohnbebauung. AuBerdem
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befinden sich im Umkreis von ca. 500 m der Bahnhof, verschiedene 6ffentliche Einrich-
tungen (Finanzamt, Amtsgericht, Agentur fir Arbeit, Stadtbibliothek) und Schulen. Der
Standort befindet sich dartiber hinaus direkt stidéstlich des von der GMA abgegrenzten
Innenstadtbereichs von Schwandorf. Zu erwahnen sind schlieBlich verschiedene Grinzu-
ge (Kreuzbergallee, Sonnenhéhe, Kreuzberg, Holzberg) im erweiterten Umfeld, die der
Erholung der Anlieger und Schiler dienen.

Verkehrlich ist das Areal Uber die FabrikstraBe bzw. Steinberger StraBe erschlossen. Die
Steinberger StraBe verlduft, von Sidosten her kommend parallel zur Bahn und knickt an
der Adenauerbriicke im scharfen Winkel ab, um nach ca. 100 m in die FabrikstraBe ein-
zumunden, welche unmittelbar nach der Einmindung zur Adenauerbriicke bzw. Friedrich-
Ebert-StraBe flhrt. Somit bestehen zwar gute Sichtbeziehungen von der Adenauerbriicke
(B 15) herab, jedoch keine direkte Zufahrt von dort. Die Herstellung einer solchen Direkt-
zufahrt von der B 15 durfte sich in Anbetracht des H6henunterschieds zur Adenauerbri-
cke und der Verkehrstrachtigkeit der Steinberger StraBe relativ schwierig herstellen las-
sen. Ebenfalls besteht noch Einsehbarkeit auf das Grundstiick von der Steinberger StraBe
und der Bahntrasse her. Die SchillerstraBe und KreuzbergstraBe im Osten des Areals
sind als WohnstraBen ohne gréBeres Verkehrsaufkommen zu klassifizieren.

Die Anbindung des Mikrostandorts an den OPNYV ist als durchschnittlich / verbesserungs-
fahig zu bezeichnen. Die nachstgelegene Bushaltestelle (Stadtbusverkehr) liegt in ca. 100
m Entfernung am Finanzamt. Der Schwandorfer Bahnhof und Busbahnhof (Stadt- und
Regionalbusverkehr) befinden sich in ca. 600 m und damit prinzipiell noch in fuBlaufiger
Erreichbarkeit.

Die Entfernung zum Marktplatz betragt ebenfalls etwa 600 m entlang der Friedrich-Ebert-
StraBe. Ein durchgehender Einzelhandelsbesatz auf dem Weg zu den Haupteinkaufsla-
gen besteht nicht, wobei jedoch mit dem Kaufhaus Frey ein wichtiger Magnetbetrieb der
Innenstadt in geringer Entfernung ansassig ist. Die Qualitat der fuBlaufigen Anbindung
des TWF-Gelandes an die Haupteinkaufslagen der Innenstadt wird durch mehrere Kreu-
zungen eingeschrankt. Aufgrund dieser einschréankenden Barrierewirkung ist der Standort
nicht zum zentralen Innenstadtbereich zu zahlen, sondern als innerstadtischer Ergan-

zungsstandort zu bewerten.
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Bei dem Areal handelt es sich gemaB den Kriterien des Landesentwicklungsprogramms’
um einen stadtebaulich integrierten Standort. Das Gebiet liegt in einem Siedlungszusam-
menhang mit wesentlichem Wohnanteil, aus dem ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich
resultiert. Durch die Lage zu den beschriebenen OPNV-Einrichtungen / -Haltepunkten ist
auch eine den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechende Anbindung an den OPNV gewéhr-
leistet. Darlber hinaus ist der Standort als wesentliche innenstadtnahe Potenzialflache
Bestandteil des derzeit in der Bearbeitung befindlichen interdisziplindren planerischen
Gesamtkonzepts ISEK-Schwandorf.

Zusammenfassend kann das TWF-Geldnde mit seinen Starken und Schwachen als
Standort fir den Einzelhandel wie folgt beurteilt werden:

+ zentral im Stadtgebiet in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt und zu Wohngebieten
gelegen
+ groBziigige GrundstiicksgréBe, die auch die Ansiedlung von groBflachigen Einzel-

handelsbetrieben (= Magneten) und entsprechend benétigten Parkierungsberei-
chen erlaubt

+ gute Lage zu Hauptverkehrsachsen (Adenauerbriicke / B 15, Steinberger Straf3e,
Bahntrasse)

+ Lage an der sidlichen Haupteinfahrt zur Einkaufsinnenstadt

+ zusatzliche Kundenpotenziale durch Schulen, Agentur fir Arbeit, Bahnhof und

Finanzamt im Umfeld zu erwarten

+ Bebauung des TWF-Gelandes wirde einen stadtebaulichen / optischen Missstand
beseitigen

- hohe Verkehrsintensitat / derzeit eingeschrankte Aufenthaltsqualitat des Standorts

- Verkehrskonzept zur Anbindung des Grundstlicks und Entzerrung des Knotens
Friedrich-Ebert-StraBe / FabrikstraBe / Steinberger StraBe erforderlich

- Anbindung an die Haupteinkaufslagen der Innenstadt muss optimiert werden.

Vgl. Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von EinzelhandelsgroBpro-
jekten in Bayern; 2002.
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Insgesamt bietet das TWF-Gelande mit seiner erheblichen GréBe, seiner reprasentativen
Lage an zwei Hauptverkehrsachsen sowie seiner Scharnierlage zwischen Innenstadt,
Wohngebieten und Schulen Qualitaten fir verschiedene Nutzungen. Denkbar sind sowohl
die Nutzung durch den Einzelhandel als auch kombinierte Nutzungen durch haushaltsna-
he Dienstleistungen (z.B. Freizeit), Blros, verdichteten Wohnungsbau oder als Parkplatz-
Erganzung fur Teile der Innenstadt.

3.2 Nutzungsansatze

Aus Einzelhandelssicht ist die Entwicklung des Standorts mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten im groBflachigen Umfang kaum umsetzbar, ohne dort eine erhebliche Verschie-
bung der Standortwertigkeiten zu Lasten der Innenstadt auszulésen. Bei einer Ansiedlung
einiger innenstadtrelevanter Warengruppen, v.a. von innerstadtischen Leitsortimenten, auf
dem TWF-Gelédnde ware daher von negativen stadtebaulichen Konsequenzen (z.B. Funk-
tionsverluste durch Leerstandsbildung) bzgl. des Innenstadteinzelhandels auszugehen.

Aus diesem Grund empfiehlt die GMA, den Bereich des TWF-Geléndes gezielt als inner-
stadtischen Erganzungsstandort zu nutzen. Es ist demnach sicherzustellen, dass der
TWF-Standort mit seinen anzusiedelnden Einzelhandelsnutzungen nicht als Konkurrenz-
standort zur Innenstadt auftritt, sondern das dort vorhandene Sortiment strukturell er-
ganzt. Damit erfolgt auch eine Starkung der Innenstadt insgesamt.

Aufgrund seiner Lage und der umliegenden Nutzungsstruktur kann der Standort des
TWEF-Gelandes zuklnftig u.a. auch Nahversorgungsfunktionen fir die Innenstadt und
die Ostlich gelegenen Wohngebiete am Holzberg und Kreuzberg Gbernehmen. Fir einen
Nahversorgungsstandort ware v.a. die Ansiedlung eines Anbietern der Nahrungs- und
Genussmittelbranche zielfihrend (vgl. hierzu auch Kap. 1X.3.2). In diesem Zusammen-
hang ist z. B. eine Standortoptimierung bestehender groBflachiger Lebensmittelméarkte
denkbar.! Voraussetzung wére jedoch, dass hierdurch keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Innenstadt (z. B. durch Randsortimente) zu erwarten sind. Insofern

! In Schwandorf wird derzeit z.B. eine Standortverlagerung des an der IndustriestraBe an-

sassigen SB-Warenhauses Kaufland diskutiert.
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ware z. B. eine Flachen- und Sortimentserweiterung des SB-Warenhauses gutachterlich

zu Uberprifen.

DarUber hinaus ist die Etablierung von solchen Betriebskonzepten sinnvoll, bei denen es
sich um in der Innenstadt bislang unterreprasentierte Sortimente mit Magnetfunkti-
on handelt, deren Ansiedlung innerhalb der Schwandorfer Innenstadt aufgrund fehlender
geeigneter Flachen jedoch auf absehbare Zeit nicht gelingt. Aus dieser Betrachtung her-
aus ware etwa die Ansiedlung eines groBflachigen Elektrofachmarktes auf dem TWF-
Gelande grundsatzlich denkbar.

Die Ansiedlung von Bekleidungs-, Schuh- und Sportanbietern (Abwagungsspielraum bei
SportgroBgeraten / Fahrradern) ist hingegen zu vermeiden, da diese innerstadtischen
Leitsortimente in der Schwandorfer Innenstadt aktuell vertreten sind und auch zukinftig
zentraler Bestandteil des Innenstadteinzelhandels sein sollen. Bei einer Ansiedlung auf
dem TWF-Gelande sind negative stadtebauliche Auswirkungen (z.B. Leerstandsbildung
nach Geschaftsaufgaben, Umlenkung von FuBgangerstrémen) in der Innenstadt zu erwar-

ten.

Betriebsansiedlungen im Segment der nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind auf
dem TWF-Gelénde aus Sicht der GMA grundsétzlich denkbar. Von einer Ansiedlung die-
ser Warengruppen sind keine stadtebaulichen Folgen fur die Innenstadt zu erwarten. Da
die Flache jedoch als innerstadtischer Ergédnzungsstandort betrachtet wird und mittelfristig
das einzige bebaubare Areal dieser GréBenordnung in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt
darstellt, sollte dieser Standort primér fir eine Optimierung der Schwandorfer Nahversor-
gungsstruktur und zur strukturellen Starkung der Innenstadt genutzt werden. Um mdégliche
Synergieeffekte durch die rdumliche Néhe des Erganzungsstandortes zur Innenstadt zu
nutzen, sollten die Einzelhandelsbetriebe mdglichst nah an der Innenstadt und somit im
westlichen Bereich des Areals entwickelt werden.

Die derzeitige Verkehrsanbindung des Standortes bedarf bei einer grundlegenden Um-
strukturierung der Nutzung auf dem TWF-Gelénde (inkl. Entwicklung groBflachigen Ein-
zelhandels) einer Anpassung. Nach Prifung verschiedener ErschlieBungsvarianten des
am ISEK beteiligten Verkehrsplanungsbiros Lang + Burkhardt ist eine entsprechende
Verkehrsanbindung, die die entstehenden Verkehrsstrome aufnehmen kann, umsetzbar.
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Insgesamt sind an diesem Standort auch ergédnzende Dienstleistungen (u.a. Freizeit, Ki-
no) und eine potenzielle Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion sinnvoll. Insbeson-
dere Dienstleistungen und andere Funktionen die v.a. auch in den Abendstunden flr eine
Passantenfrequenz sorgen, sollten hier angesiedelt werden um nicht nur tagstber eine
Belebung des Areals zu gewahrleisten. So kdnnen auch neue Mdglichkeiten zur Kopplung

verschiedener Aktivitdten und Tatigkeiten entstehen.
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IX  Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir Schwandorf

1. Stadtebauliche Ziele eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der
prognostizierten Entwicklungsspielrdume im Einzelhandel kann ein zukunftsorientiertes
Planungskonzept fir die Stadt Schwandorf abgeleitet werden. Hiermit sollen folgende
Ziele erreicht werden:

o eine qualitativ und quantitativ méglichst flachendeckende Versorgung der Bevélke-
rung in Schwandorf mit Gltern des taglichen Bedarfs

o eine Stabilisierung und Attraktivierung der Innenstadt als zentralen und integrierten
Einkaufs-, Versorgungsstandort und Kommunikationsort

o die Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Kreisstadt, auch fir das
Umland.

Zur Sicherung und geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels ist die Verabschie-
dung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes im Stadtrat erforderlich (Selbstbindungs-
beschluss). Dieses Konzept ist kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs-
und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen. Es gilt so lange, bis eine
Fortschreibung und ein geanderter Beschluss erfolgen. Damit ist der Selbstbindungsbe-
schluss zeitlich begrenzt, bis eine erneute Uberpriifung der Rahmenbedingungen und
Standortstrukturen erfolgt (ca. 5 — 6 Jahre).

Um eine objektive Prifung kinftiger Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Erweiterungsvor-
haben zu ermdéglichen, muss das Einzelhandelsentwicklungskonzept folgende stadtebau-

lich relevante Kernelemente enthalten:

J ein sortimentsbezogenes Leitbild, das als Grundlage fir die weitere Beurteilung von
Ansiedlungsvorhaben heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept)

J die Formulierung von rdumlichen Prioritdten zur Weiterentwicklung der Flachen des
Einzelhandels nach Standorten (= Standortkonzept).
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2. Sortimentskonzept

2.1 Ziele des Sortimentskonzepts

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbildes fur Schwandorf ist es, diejenigen Einzelhan-
delsbranchen festzulegen, welche fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Ein-
kaufslagen (Innenstadt) verantwortlich sind.

Sortimente, die maBgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Ein-
kaufserlebnis beitragen, werden als innenstadtrelevant' bezeichnet. Sie kennzeichnet
eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine
hohe Flachenintensitat und eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit der Waren
(weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind). Als innenstadtrelevant sind
grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu
nennenswerten Umsatzumlenkungen zu Lasten zentraler Lagen fuhren kann, woraus dort
Verdrangungseffekte und Funktionsverluste resultieren. Die Einstufung eines Sortimentes
als innenstadtrelevant setzt nicht zwingend voraus, dass dieses in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich vertreten ist. So kénnen auch Sortimente als innenstadtrelevant einge-
stuft werden, die zum Zeitpunkt der Bewertung nicht oder nur in einem geringen Umfang
in der Innenstadt angeboten werden, deren erstmalige oder erneute Etablierung in der
Innenstadt aber einen wesentlichen Beitrag zu ihrer Gesamtattraktivitat leisten wirde.
Jedoch sollte eine solche Ansiedlung aber aus der betriebswirtschaftlichen Sicht mdgli-
cher Betreiber realistisch sein, was fir einige GroBbetriebsformen des Einzelhandels wie
etwa groBflachige Fachmarkte infolge der stadtebaulichen, verkehrlichen und marktseiti-
gen Rahmenbedingungen nicht gegeben ist. Grundlage der Einordnung der Sortimente
bilden die Ausfihrungen des bayerischen Landesentwicklungsprogramms (LEP) (vgl.
Ubersicht 1).

Der Begriff ,,innenstadtrelevant® wird hier synonym mit dem Begriff ,zentrenrelevant® verwendet.

99



Einzelhandelsentwicklungskonzept GroBe Kreisstadt Schwandorf

Al

Beratung und Umsetzung

Ubersicht 1: LEP-Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innen-

stadtrelevanter Waren

Innenstadtrelevante Waren

Nicht innenstadtrelevante Waren

Antiquitaten, Kunstgegensténde

Arzneimittel, orthopédische und medizinische
Produkte

Baby- und Kinderartikel

Bastelartikel

Blumen

Briefmarken

Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse
Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

Biromaschinen, Biroeinrichtung (ohne Biiromé-
bel), Organisationsmittel, Personalcomputer

Devotionalien
Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika

Elektrogerate (,weiBe Ware"), Nahmaschinen,
Leuchten

Fahrrader
Feinmechanische Erzeugnisse
Foto, Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haus-
haltswaren, Silberwaren

Jagd- und Angelbedarf

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Re-
formwaren, Naturkost

Lederwaren, Kiirschnerware, Galanteriewaren
Musikinstrumente, Musikalien

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige
Bekleidung, Haus- und Heimtextilien (ohne Teppi-
che und Bodenbelége), Stoffe, Kurzwaren, Hand-
arbeitsbedarf

Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren, Schul-
bedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel, Campingartikel

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik (,oraune Ware")
Waffen

Wasch- und Putzmittel

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung- und -pflegemittel

Autozubehor, -teile, -reifen

Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarer-
zeugnisse

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisen-
waren

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialen, Kohle,
Mineraldlerzeugnisse

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
Mobel, Kiichen

Quelle: LEP 2006 Bayern, Anlage zur Begriindung zu B Il 1.2.1.2; GMA-Bearbeitung
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Sortimente, die andererseits in integrierten Einkaufslagen aufgrund ihrer Standorterfor-
dernisse (z. B. Flachendimension, -zuschnitt, An- und Abtransport der Waren, Héhe der
Miete) nicht angesiedelt werden kénnen und zudem fir die Innenstadt nur begrenzt attrak-
tivitatsbestimmend sind, kébnnen auch auBerhalb der zentralen Versorgungszentren etab-
liert werden. Diese werden als nicht innenstadtrelevant bezeichnet (vgl. LEP). Es han-
delt sich dabei vorwiegend um voluminése, schwere oder sperrige Guiter, die ganz Uber-
wiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Fir die Anbieter folgen daraus ein groBer
ebenerdiger Flachenbedarf und ein hoher Anspruch an die Verkehrsgunst sowie ein mdg-
lichst niedriges Mietkostenniveau des Standortes, so dass diese Fachmarkte i. d. R. nur
selten in zentralen Lagen neu errichtet werden kdnnen. Als nicht innenstadtrelevant sind
solche Sortimente anzusehen, die nicht oder nur in geringem Umfang in Innenstadten
vertreten sind und infolge fehlender oder nur geringer Frequenzwirkung fir das innerstad-
tische Angebotsspekirum kaum Synergieeffekte hervorrufen wirden. Eine Ansiedlung
auBerhalb der Innenstadt ist hdufig nicht nur betriebswirtschaftlich sinnvoll, sondern auch
aus stadtebaulichen Grinden sinnvoll.

2.2  Stadtspezifische Bewertung aus stadtebaulicher Sicht

Die konkrete Potenzial- und Standortabschatzung flir Schwandorf ist vom Bestand und
von den realistischen Entwicklungsmdéglichkeiten der Innenstadt abgeleitet. Die Einschét-
zung beruht im Wesentlichen auf dem Expansionsverhalten bestimmter Betriebstypen
bzw. Angebotskonzepte und deren Standort- und Flachenerfordernissen, dem mdglichen
Attraktivitdtszuwachs fir die Schwandorfer Innenstadt durch bestimmte Sortimente und
Angebotskonzepte sowie dem zuklnftig zu erwartenden Kundenverhalten in Schwandorf,
insbesondere der Verkehrsmittelwahl fir Eink&ufe. Aus wirtschaftsférdernder Sicht wurde
auch das Ziel einer mittelstandsfreundlichen Bestandsentwicklung bertcksichtigt. Teilwei-
se ergeben sich hierdurch Abweichungen zu den generellen Festlegungen des LEP.

Aus gutachterlicher Sicht bestehen in folgenden Warengruppen Abwéagungsspielraume:

J Nahrungs- und Genussmittel sind grundsétzlich innenstadtrelevant, sodass groB3-
flachige Neuansiedlungen ausschlieBlich in der Innenstadt und anderen zentralen
Lagen erfolgen sollten. Allerdings kann der Flachenbedarf eines modernen Le-
bensmittelmarktes (ebenerdige Verkaufsflache mit mindestens ca. 900 — 1.500 m?
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VK plus Stellplatzkapazitaten) innerhalb des Stadtzentrums derzeit kaum realisiert
werden. Bisher haben sich Lebensmittelmarkte in Schwandorf bevorzugt an auto-
kundenorientierten Gewerbegebietsstandorten angesiedelt, wo sie jedoch nur be-
dingt Nahversorgungsfunktionen erflllen. Hieraus ergeben sich Llicken in der fl&-
chendeckenden Versorgung (vgl. Karte 6). Dies ist im Falle von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln als elementarstem Einzelhandelsgut nur schwerlich hinzunehmen. Zu-
satzliche Lebensmittel- und Getrankeméarkte waren in Wohngebieten wiinschens-
wert, um eine wohnortnahe Versorgung — v. a. fir altere Mitblrger, Behinderte, Fa-
milien mit Kleinkindern oder Personen ohne Pkw — zu verbessern. Insofern sollten
Lebensmittel- und Getrdnkeméarkte auch auBerhalb der Innenstadt unter be-
stimmten Bedingungen genehmigungsfahig sein. Zum einen muss von ihnen ei-
ne deutliche Verbesserung der Nahversorgungssituation in Stadtbereichen ausge-
hen, die bislang spirbar unterversorgt waren. Zum anderen muss gewahrleistet
sein, dass schadigende Wirkungen auf die Innenstadt unterbleiben. Beide Punkte
waren durch eine Einzelfallprifung sicher zu stellen. Dies gilt dem Grundsatz nach
auch fur eine mégliche Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes (z. B.
Verlagerung von Kaufland) auf dem TWF-Gelande. Neuansiedlungen von Lebens-
mittel- oder Getrankemarkten an dezentralen Standorten bzw. in nicht integrierten
Gewerbegebietslagen sind hingegen unerwinscht.

o Der Bedarf fur Zooartikel, Tiernahrung und -pflegemittel wird in Deutschland v. a.
durch Tierfachmarkte sowie in deutlich geringerem MaBe auch vom Versandhandel
gedeckt. Inhabergefihrte Zoofachgeschéfte haben deutlich an Marktprasenz verlo-
ren und sind Uberwiegend auf einzelne Tierarten spezialisiert (z. B. Hunde / Katzen,
Ziervogel, Aquaristik). Als expansiv zeigen sich derzeit, von Ausnahmen abgese-
hen, v. a. flichenextensive Fachmarktkonzepte, wobei es sich im Ubrigen durchaus
auch um mittelsténdische, nicht filialisierte Betriebe handeln kann. In Schwandorf
wird Zoo- und Heimtierbedarf maBgeblich von zwei Fachmarkten auBerhalb der In-
nenstadt vertrieben, darlber hinaus auch als Randsortiment von Lebensmittel- und
Baumarkten, die sich ebenfalls auBerhalb der Innenstadt befinden. Damit wirde ei-
ne eventuelle Neuansiedlung eines Zooanbieters keine Schadigungen der Schwan-
dorfer Innenstadt auslésen. Daher erscheint eine Ansiedlung von Zooartikel-
Anbietern auch auBerhalb der Innenstadt vertretbar.

. Bei SportgroBgeraten - insbesondere Fahrradern - ist aufgrund der gegebenen
Anbieterstruktur in Schwandorf ebenfalls Abwagungsspielraum erkennbar. So wer-
den Fahrrader in Schwandorf ganz Uberwiegend auBerhalb der Innenstadt angebo-
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ten (Fachh&ndler, Randsortimente bei Bauméarkten), sodass in der Innenstadt keine
negativen stadtebaulichen Folgen auftreten kénnen.

o Die Branchenstruktur im Bereich der Elektrowaren unterlag in den vergangenen
Jahren und Jahrzehnten einem nachhaltigen Wandel. Dieser Strukturwandel ging
durch seine enorme Filialisierung (Fachmarkte, Technikkaufhduser) vor allem zulas-
ten des mittelstdndischen und inhabergefihrten Handels. Heute sind vor allem groB-
flachige Fachmarktkonzepte am Markt erfolgreich, die sich insbesondere an auto-
kundenorientierten Standorten ansiedeln, da die erforderlichen Standortqualitéten
(Flachen- und Parkplatzbedarf, verkehrliche Erreichbarkeit usw.) in Innenstadtlagen
oft nicht in ausreichender Gite gegeben sind. In Schwandorf gibt es neben dem
grofBflachigen, dezentral gelegenen Elektrofachmarkt K & B Expert vor allem verein-
zelte kleine Spezialanbieter im Elektrowarenbereich. Dem Grundsatz nach wére die
Ansiedlung eines grofBflachigen Elektrofachmarkts aufgrund seiner Zentrenrelevanz
nur in der Innenstadt zuldssig. Da direkt in der Schwandorfer Innenstadt jedoch
nach Kenntnis der GMA keine entsprechenden Flachen zur Verfigung stehen und
aufgrund des Fehlens von strukturpragenden Anbietern wesentliche stadtebauliche
Auswirkungen i.S. von Strukturbriichen in der Innenstadt bei einer solchen Ansied-
lung nicht zu erwarten sind, wird dieses Sortiment im vorliegenden Fall als Waren-
gruppe mit Abwagungsspielraum bezeichnet und kénnte auch aufB3erhalb der Innen-
stadt angesiedelt werden.

o Leuchten werden in Deutschland kaum noch durch Fachanbieter sondern haupt-
sdchlich als Randsortiment von Mébelhdusern, Bau- und Heimwerkermarkten sowie
Elektrofachmérkten angeboten. Auch in Schwandorf sind keine Leuchtenfachge-
schéafte in der Innenstadt vorhanden, der Angebotsschwerpunkt liegt eindeutig an
dezentralen Standorten. Die Neuansiedlung eines Leuchtenfachanbieters in der In-
nenstadt erscheint recht unwahrscheinlich. Da das Sortiment Leuchten im Wesentli-
chen als Randsortiment von groBflachigen Anbietern von nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten auftritt, ist es plausibel, es in der stadtspezifischen Bewertung Schwan-
dorfs ebenfalls als innenstadtrelevant mit Abwagungsspielraum einzustufen.

Bei Anbietern von nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten ist ein besonderes Augen-
merk auf innenstadtrelevante Randsortimente zu legen, die z. B. bei Bau- und Heim-
werkermarkten, Sonderpostenmarkten oder bei Mébelanbietern einen betrachtlichen Um-
fang annehmen kdnnen. Hier ist ggf. durch Einzelfallbeurteilungen zum Umfang und zur
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Struktur innenstadtrelevanter Randsortimente sicher zu stellen, dass die Innenstadt nicht
durch Entwicklungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Schaden nimmt.

Erneut ist auf die begrenzte Geltungszeit des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes von

ca. 5 — 6 Jahren hinzuweisen. Danach sollte eine Anpassung an geanderte Einzelhan-

delsstrukturen und Rahmenbedingungen erfolgen.
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Ubersicht 2: Schwandorfer Sortimentskonzept inkl. innenstadtrelevanten, Sorti-

menten mit Abwagungsspielraum, nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Innenstadtrelevante Sortimente:

Biromaschinen, Biroeinrichtung (ohne Biromdbel), Organisationsmittel, Computer
Spielwaren, Baby- und Kinderartikel
Oberbekleidung, Wésche, Strimpfe

Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche / Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbe-
darf

Schuhe

Leder- und Kirschnerwaren, Galanteriewaren

Sportartikel, Campingartikel

Nahmaschinen

Foto, Fotozubehor

Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silberwaren, Devotionalien
Antiquitaten, Kunstgegensténde

Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse, feinmech. Erzeugnisse
Uhren, Schmuck

Briefmarken

Biicher, Zeitschriften, Zeitungen

Musikinstrumente, Musikalien

Waffen, Jagd- und Angelbedarf

Innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungsspielraum:

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung, -pflegemittel
ElektrogroBgeréate fiir den Hausbedarf (weiBe Ware)
Unterhaltungselektronik (braune Ware)

Leuchten

Fahrrader / SportgroBgerate

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Reformwaren, Naturkost
Drogerie- und Parfimeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel

Arzneimittel, orthopadische und medizinische Produkte

Blumen

Papier- und Schreibwaren, Biiro- und Schulbedarf, Bastelartikel

Nicht innenstadtrelevante Sortimente:

Mébel, Kiichenmdbel
Teppiche, Bodenbelage

Bau- und Heimwerkerbedarf (Baustoffe, Bauelemente, Bad- und Sanitareinrichtungen, Instal-
lationsbedarf, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke)

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Kfz, Kfz-Zubehér, Fahrzeugteile, Reifen

Boote und Zubehér

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Holz- u. Holzmaterialien, Kohle

Quelle: GMA-Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009/2010.
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3. Standortkonzept

Beim Standortkonzept ist zwischen den vorhandenen Lagekategorien — zentrale bzw.
nicht zentrale Lagen — zu differenzieren. Als wesentliche Grundlage hierfir ist zunachst
eine raumliche Abgrenzung der einzelnen Versorgungslagen vorzunehmen. Diese erfolgt
im Wesentlichen mit Hilfe stadtebaulicher, topografischer und bestandsorientierter Krite-

rien.

3.1 Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich ist der vorrangige Standort zur Ansiedlung innenstadtre-
levanter Sortimente. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (vgl.
Karte 5) fir den Einzelhandel in Schwandorf basiert auf stadtebaulichen Uberlegungen

sowie auf handelsstrukturellen Gegebenheiten.

Zur Zielerreichung sollten sich Ansiedlungs- und AufwertungsmaBnahmen auf die
Haupteinkaufsbereiche konzentrieren (Friedrich-Ebert-StraBe, Marktplatz, Breite Stra-
Be, BahnhofstraBe, SchwaigerstraBe, Adolph-Kolping-Platz, BrauhausstraBe, Ettmanns-
dorfer StraBe, KlosterstraBe, NaabuferstraBe, Nirnberger StraBBe, PostgartenstraBe, Rat-
hausstraBe, Wackersdorfer StraBe, Wendelinplatz; vgl. Karte 4). Anzustreben ist dabei
insbesondere eine raumliche Konzentration des Angebotes auf die Friedrich-Ebert-
StraBe, Marktplatz, Breite StraBe, BahnhofstraBe, SchwaigerstraBe und RathausstrafBe,
damit die A- und B-Lagen gestarkt werden und ein attraktiver Rundlauf fiir die Kunden
entstehen kann. Auch Umsiedlungen interessierter bestehender Betriebe (z. B. aus Streu-
und Nebenlagen) in die Haupteinkaufslagen sind prinzipiell zu begriiBen.

Wichtig ist aus Sicht der GMA v. a. die Ansiedlung von Magnetbetrieben, z. B. in den
Bereichen Bekleidung, Schuhe oder Elektrowaren. Hierbei muss allerdings auf eine ein-
geschrankte Flachenverfligbarkeit innerhalb der Innenstadt hingewiesen werden. Die
Schaffung marktgerechter Einzelhandelsflachen ist in diesem Zusammenhang ein we-
sentlicher Baustein bei der Weiterentwicklung der Schwandorfer Innenstadt.
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Als einige wesentliche Entwicklungspotenziale aus handelsbezogener wie stéadtebaulicher
Sicht sind derzeit folgende Bereiche zu nennen:

o Friedrich-Ebert-StraBBe 4, 6, 8 / Neubackergasse 4:

Hier existieren mehrere sehr kleinteilig strukturierte Gebaude, die bereits seit Lange-
rem ungenutzt sind und starken Sanierungsbedarf zeigen. Es erging bereits eine
Nachfrage des Eigentimers zur moglichen Inwertsetzung durch Einzelhandel. Unter
Zusammenlegung der Grundstlicke ist ein mehrgeschossiger Neubau mit Einzel-
handels- und ggf. Blro-/Praxisnutzungen denkbar, der architektonisch der Umfeld-
bebauung angepasst ist (3-geschossig, gegliederte Fassaden). Grundsatzlich be-
steht hier aufgrund der Positionierung im zentralen Bereich der A-Lage, unmittelbar
an der HauptdurchgangsstraBe Friedrich-Ebert-StraBBe, und der Flachendimensio-
nierung ein hoher strategischer Wert fir die kinftige Einzelhandels- und Stadtent-
wicklung.

. Breite StraBe 16/ 18:

Zwischen dem Textilkaufhaus C & A und einem weiteren Bekleidungsgeschaft be-
steht hier eine Bauliicke, die bis an die Ruckfront der Hauser Marktplatz 29 und 30
heranreicht. Eine Inwertsetzung durch einen 3- bis 4-geschossigen Neubau wére
winschenswert, um die Licke in diesem ansonsten gut sanierten Abschnitt der
Breiten StraBe zu schlieBen. Anbieten wirden sich Einzelhandels- und ggf. Biro-
/Praxisnutzungen, bevorzugt durch einen groBflachigen Magnetbetrieb. Dadurch
kdnnte eine Aufwertung dieses Teils der Breiten StraBe zur A-Lage gelingen.

J Breite StraBe 13:

Zwischen Feuerhausgasse und einem Sanitdtshaus existiert ein Leerstand, der je-
doch derzeit nur begrenzte Verkaufsflachen bietet. Unter Hinzuziehung des gesam-
ten Grundstlcks ware hier nach Schatzung der GMA die Realisierung eines Laden-
geschafts mit rund 400 m2 VK mdglich. Allerdings befindet sich die Immobilie in Pri-
vateigentum; um stadtplanerisch und gestalterisch aktiv tatig zu werden, ware daher
ein Erwerb dieser Flachen durch die Stadt erforderlich. Aufgrund seiner Lage des
Grundsticks in der B-Lage ist das Areal von strategischem Wert fir die kinftige
Einzelhandelswicklung.

o PostgartenstraBe:
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Diesem Bereich kénnte im Zuge einer Nutzung des TWF-Geléndes als Einzelhan-
delsstandort mit entsprechendem Stellplatzangebot eine wesentliche Verbindungs-
funktion zur zentralen Innenstadt zukommen. Eine Aufwertung der Lage und starke-
re Inwertsetzung fur den Einzelhandel ist daher winschenswert. Aufgrund der Bau-
strukturen eignet sich der Standort jedoch vornehmlich fir kleinflachigen Einzelhan-
del oder fur Dienstleistungsnutzungen.

o Adolph-Kolping-Platz:

Dieser Bereich ist aus gutachterlicher Sicht lediglich eingeschrankt als Einzelhan-
delsstandort geeignet, da er sich bereits am Rand der Haupteinkaufslagen befindet
und auch keine Sichtbeziehungen zu den A- und B-Lagen aufweist. Die Baustruktu-
ren am Platz férdern zwar grundsatzlich die Aufenthaltsqualitdt (auch unterstitzt
durch Gastronomiebetriebe), auch befindet sich in dem Bereich ein (allerdings nur
maBig frequentiertes) Parkhaus. Jedoch ist die Distanz des Standortes zu Magnet-
betrieben des Einzelhandels und auch des Dienstleistungsbereichs zu groB, um von
den Kunden als Haupteinkaufslage wahrgenommen zu werden. Eine alternative In-
wertsetzung, z. B. durch Gastronomie, Freizeiteinrichtungen, ein Hotel, eine Senio-
renresidenz oder eine Erweiterung der Dépfer-Schulen, erscheint hier sinnvoller.

o SpitalstraBe:

Die Gebaude zwischen Pfleghofgasse und Fronberger StraBe weisen grdBtenteils
erheblichen Sanierungsbedarf auf, sodass eine Revitalisierung durch den Einzel-
handel nur unter groBem Aufwand denkbar ist. Eine Etablierung eines groBflachigen
Einzelhandelsmagneten wére bei Zusammenlegung der einzelnen Grundstiicke
zwar m@glich, erscheint jedoch aus gutachterlicher Sicht nicht erstrebenswert, da
sich dieser Bereich am Rand der Haupteinkaufslage befindet, in einiger Entfernung
zu Magnetbetrieben des Einzelhandels, und von dort aus kaum einsehbar ist. Zu-
dem wiirde die Etablierung eines grofBflachigen Handelsbetriebs an dieser Stelle
das ohnehin sehr langgestreckte Einzelhandelsgefliige der Schwandorfer Innenstadt
noch weiter ausdehnen und die traditionelle, z.T. kleinteilige, stadtebauliche Struktur
Uberlagern. Stattdessen ware eine alternative Inwertsetzung des Standorts im Rah-
men der vorhandenen stadtebaulichen Grundstruktur, z. B. durch ein Hotel, Gastro-
nomie, als Wohnquartier oder fur kleinteiligen spezialisierten Handel (z.B. Kunst-
handwerk) zu empfehlen. Darlber hinaus kdnnte der Bereich bei entsprechender
stadtebaulicher ErschlieBung auch als Verbindungselement der Innenstadt zum
Naabufer fungieren.
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3.2 Nahversorgungsstandorte

Die Bestandsanalyse in Kapitel VI hat gezeigt, dass Schwandorf, anders als andere Stéad-
te dieser Gr6Benordnung, keine gewachsenen Nahversorgungslagen i. S. von idealtypi-
schen Versorgungszentren aufweist. Aufgrund der StadtgréBe, der Einwohnerverteilung
sowie der Siedlungsstruktur haben sich solche zusammenhangenden Nahversorgungs-
lagen bislang nicht entwickelt.

Im stdlichen Teil der Kernstadt nehmen solitdre Lebensmittelmarkte an der Regensbur-
ger StraBe (Neukauf, Norma, Netto, Aldi) und der IndustriestraBe (Kaufland) in Teilen
auch Nahversorgungsfunktionen fir die umliegend lebende Wohnbevdlkerung wahr, so-
dass diese Bereiche als recht gut versorgt einzustufen sind (vgl. Karte 6). Aufgrund der
geringen Konzentration der einzelnen Anbieter sowie der vorherrschenden Autokunden-
orientierung dieser Markte ist hier jedoch nicht von echten Nahversorgungslagen zu spre-
chen. Im &stlichen Teil der Kernstadt nimmt der solitédre Netto-Markt an der Wackersdorfer
StraBe wichtige Versorgungsfunktionen fir die dortige Wohnbevélkerung wahr. Eine Auf-
wertung dieses Standortbereichs zu einem funktionierenden Nahversorgungszentrum
(z. B. durch Ansiedlung von Drogerie-, Apotheken- oder Schreibwarenanbietern sowie
Dienstleistern) wird jedoch u.a. von der hohen Strahlkraft des Gewerbegebiets Am Brunn-
feld verhindert. Zudem herrscht im fuBlaufigen Standortumfeld nur eine relativ geringe
Bevdlkerungsdichte, sodass nur eine begrenzte Nachfrage nach einem umfassend aus-
gestatteten Nahversorgungszentrum vorliegt.

Bedarf fur die Errichtung eines modernen Marktes fir Nahrungs- und Genussmittel wurde
in nahversorgungsrelevanter Hinsicht hingegen in der Innenstadt und den 6stlich angren-
zenden Wohngebieten am Kreuzberg und Holzberg ermittelt. Fir diese Bereiche wéare das
TWF-Gelande ein mdglicher Standort zur Entwicklung eines solchen Standorts mit Nah-
versorgungsfunktion. Um die Innenstadt in ihrer Funktion zu schitzen, sollten auf dem
TWEF-Gelande jedoch keine zusétzlichen kleinen Fachgeschéfte oder Shops' angesiedelt

werden.

Ausnahme: Backer, Metzger.
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In den Ubrigen, abgesetzt von der Kernstadt liegenden Stadtteilen reichen die er-
schlieBbaren Einwohnerpotenziale fir die Errichtung eines funktionierenden Nahversor-
gungszentrums i. d. R. nicht aus. Fir die einzelnen Stadtteile ist daher kein hinreichender
Bedarf fur ein Nahversorgungszentrum erkennbar. Hier sind Uberwiegend nur noch rudi-
mentdre Versorgungsstrukturen erkennbar, zusammenhangende Lagen bestehen nicht
mehr.

Eine Ausnahme besteht zwischen den Stadtteilen Ettmannsdorf und Dachelhofen, wo ein
Edeka-Supermarkt an der Dachelhofener StraBe anséssig ist. Dieser Standort verflgt v.a.
fur die sich norddstlich anschlieBenden Wohngebiete tber eine Nahversorgungsfunktion.
Da der Betrieb Uber eine mittelfristig nicht mehr wirtschaftliche GréBe verfugt, kénnte sich
eine Verkaufsflachenerweiterung oder eine Verlagerung positiv auf die Nahversorgung
auswirken. Ein potenzieller neuer Standort sollte diesbeziiglich aber eine héhere Einwoh-
nerzahl im fuBlaufigen Einzugsbereich aufweisen als das derzeitige Areal. Nur so kénnte
mit einer Verlagerung z.B. an einen zentraleren in Ettmannsdorf gelegenen Standort die
Nahversorgung nachhaltig gestarkt werden. Auch in diesem Falle durften durch das Pro-
jektvorhaben jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt zu erwarten sein.

Der bestehende Standort des SB-Warenhauses Kaufland an der IndustriestraBe erfullt
derzeit ebenfalls zu einem gewissen Teil eine Nahversorgungsfunktion. Sollte es zu einer
Standortverlagerung des Betriebes kommen (vgl. Kap. VIII. 4.2), sollte dieser Standort
zukinftig dennoch lediglich fir nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel zur Verfigung
stehen, um keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruk-
tur und den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu entfalten. In diesem Falle wére
die Bauleitplanung entsprechend anzupassen.

3.3 Innerstadtischer Erganzungsstandort TWF-Gelande

Das TWF-Gelande eignet sich mit seiner integrierten, zentralen Lage im Stadtgebiet, sei-
ner unmittelbaren Nahe zur Schwandorfer Innenstadt, der verkehrsgiinstigen Lage und
seinen glnstigen Flacheneigenschaften, v. a. seiner erheblichen GréBe, als Einzelhan-
delsstandort zur strukturellen Ergédnzung der Schwandorfer Innenstadt. Auf dem TWF-
Gelande (allerdings nicht auf dem gesamten Areal, zur genauen Abgrenzung vgl. Karte 7)
sollten jedoch nur solche Handelsbetriebe angesiedelt werden, denen aufgrund ihrer FI&-
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chenanforderungen in der Innenstadt kein Standort zur Verfligung steht und die keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen in der Innenstadt nach sich ziehen. In erster
Linie sind damit Betriebe der Lebensmittelbranche, Sortimente mit Abwagungsspielraum
sowie Einzelhandelsbetriebe mit im Schwandorfer Sortimentskonzept als nicht innenstadt-
relevant eingestuften Sortimenten angesprochen. Zum Schutz der stadtebaulichen Struk-
turen der Innenstadt sind innenstadtrelevante Randsortimente auf max. 10 % der jeweili-
gen Gesamtverkaufsflache des Betriebs zu beschranken (Ausnahme Nahrungs- und Ge-
nussmittel: 20 %). Gleichzeitig sind nur branchentypische Randsortimente erlaubt.

Zulassig sind damit aus gutachterlicher stéadtebaulicher Sicht und unter Beriicksichtigung
der zulassigen landesplanerischen Abschdpfungsquoten fir den innerstadtischen Ergan-
zungsstandort TWF-Gelande:

J Nahrungs- und Genussmittel: max. 2.500 — 3.000 m2 VK'; dabei branchentypische
innenstadtrelevante Randsortimente* max. 20 % der Gesamtverkaufsflache (insge-
samt max. 500 - 600 m? VK); auBerdem je eine Backerei- und Metzgerei-
Verkaufsstelle.

o Zoofachmarkt: aufgrund fehlender Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt ist eine Neuansiedlung unterhalb der GroBflachigkeit (< 800 m2 VK) grundsatz-
lich méglich; dabei branchentypische innenstadtrelevante Randsortimente® max. 10
% der Gesamtverkaufsflache (insgesamt max. 80 m? VK).

o Elektrofachmarkt: max. 2.000 m? VK; dabei branchentypische innenstadtrelevante
Randsortimente® max.10 % der Gesamtverkaufsfliche (insgesamt max.200 m2 VK)'

J Fahrradfachmarkt: aufgrund fehlender Anbieter im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt ist eine Neuansiedlung unterhalb der GroBflachigkeit (< 800 m2? VK)
grundsétzlich méglich; dabei branchentypische innenstadtrelevante Randsortimen-
te” max. 10 % der Gesamtverkaufsflache (insgesamt max. 80 m2 VK).

J Mobbelfachmarkt: zuldssige landesplanerische VerkaufsflachengrdBe in Abhangigkeit
des projektspezifischen Einzugsbereichs, dabei branchentypische innenstadtrele-
vante Randsortimente? insgesamt max. 10 % der Gesamtverkaufsflache.

vgl. hierzu gleichlautende Ergebnisse der ,Wirkungsanalyse fir ein geplantes Fachmarktzentrum
auf dem Gelande der friiheren Tonwarenfabrik in Schwandorf* der GfK aus dem Jahr 2006.

Einstufung der Sortimente gemé&B Schwandorfer Sortimentskonzept. Nahversorgungsrelevante
Sortimente fallen nicht unter die Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente.
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Bei einer Neuansiedlung eines Angebotes im Nahrungs- und Genussmittelbereich in der
GrdBenordnung von 3.000 m? VK inkl. 20 % Randsortimenten wird es gegenilber den
bestehenden Anbietern in der Innenstadt in der Gesamtbetrachtung zu einer Umverteilung
in einer GréBenordnung kommen, bei der zwar von wettbewerblichen, nicht aber per se
von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auszugehen ist. Im Einzelfall ist aufgrund
der Hohe der zu erwartenden Umverteilungsquote eine BetriebschlieBung jedoch nicht
vollstéandig auszuschlieBen.

Bei einer Standortverlagerung bestehender Betriebe auf das TWF-Gelande sind nur ein-
geschrankt wettbewerbliche Auswirkungen zu konstatieren, die nach gutachterlicher Ein-
schatzung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf vorhandene Versorgungs-
strukturen bzw. die Schwandorfer Innenstadt zur Folge haben.

Beziglich der méglichen Ansiedlung eines groBflachigen Elektrofachmarktes ist anzufi-
gen, dass BetriebsschlieBungen in der Innenstadt in diesem Zusammenhang nicht ausge-
schlossen werden kénnen. Derzeit bestehen in der Innenstadt allerdings lediglich ver-
schiedene kleinflachige Anbieter, die nicht Gber einen strukturprdgenden Charakter fur
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verfiigen. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen i.S. von Strukturbriichen sind in der Innenstadt daher nicht anzunehmen.

Von mdéglichen Ansiedlungen in den Sortimentsgruppen Zoologischer Bedarf, Fahrrader /
SportgroBgerate und Mdbel gehen im Bereich der jeweiligen Hauptsortimente keine wett-
bewerblichen und demnach auch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen in der
Innenstadt aus, da diese Sortimente dort nicht ansassig sind. Da jedoch beispielsweise
Fahrradfachméarkte haufig auch entsprechende Bekleidung und Mdbelanbieter z.B. Heim-
textilien oder Haushaltswaren als Randsortimente flUhren - die in der Innenstadt als
Hauptsortimente gefiihrt werden — ist bei Betriebsansiedlungen die zulassige Obergrenze
der Randsortimente dringend zu beachten, damit negative stadtebauliche Auswirkungen
(z.B. BetriebsschlieBungen in den jeweiligen Sortimentsgruppen) auf die Innenstadt aus-
geschlossen werden kénnen.
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e als Standortbereich fir den Einzelhandel

Abgrenzung des Erganzungsstandorts TWF-Geléand

Karte 7:

GMA X

wrel
!

Abgrenzung Innenstadt

- == = Abgrenzung Einzelhandelsbereich TWF-Gelénde

Kartengrundlage: Stadt Schwandorf; GMA-Bearbeitung

Quelle: GMA-Einzelhandelskonzept 2009
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3.4 Standortbereiche fiir den nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel

Standortbereiche flr den nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel kénnen auch auBerhalb
zentraler Einkaufslagen liegen. Ublicherweise besetzen solche Betriebe verkehrsgiinstig
gelegene, nicht integrierte Standorte abseits von Wohngebieten, wo einerseits die not-
wendigen Flachenpotenziale fir eine ebenerdige Anordnung der Verkaufsflachen und
Stellplatze bereit stehen und andererseits eine gunstige VerkehrserschlieBung fir den
Liefer- und Kundenverkehr ermdéglicht wird und zudem die Wohnbevélkerung nicht gestort
wird. Das Angebot umfasst Gberwiegend flachenextensive und SB-orientierte Betriebe wie
Fachmarkte oder Discountmarkte (z.B. Mébel- oder Baumarkte), auBerdem haufig Misch-
betriebe wie Kfz-Handel/-Reparatur oder Tankstellen.

Als typische Lagen sind Standorte an HauptausfallstraBen, in der Nahe zu Autobahnen
oder BundesstraBen, in Gewerbegebieten und anderen dezentral im Stadtgebiet gelege-
nen Bereichen zu bezeichnen. Diese Standortkategorie wird daher zusammenfassend
,dezentrale Lagen“ genannt, auch wenn im Einzelfall nicht immer alle der 0. g. Merkmale
zutreffen. Hiervon abzugrenzen ist der stédtebaulich integrierte innerstédtische Ergén-
zungsstandort TWF-Gelande.

Grundsatzlich ist aus handelswirtschaftlichen, verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden
auch beim nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel eine Konzentration der Einzelhan-
delsbetriebe auf wenige, flaichenmaBig begrenzte Standortbereiche zu empfehlen.

Als wesentliche dezentrale Standortbereiche im Schwandorfer Stadtgebiet mit derzeitigen
Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben gelten aktuell:

o Gewerbegebiete Stid (Regensburger StraBe, Industriegebiet)
o Am Brunnfeld

. Am Ahornhof.

Eine rdumliche Abgrenzung dieser Standortbereiche erfolgt in den Karten 8 und 9.
Aus der Standortanalyse im Kapitel 11l sind Umfang und Bedeutung der dezentralen Ein-

zelhandelsflachen deutlich geworden. Gegenlber dem Umland ist das ausgepragte Fach-
marktangebot ein Standortvorteil und ein Profilierungsmerkmal. Wie in der Bestandsana-
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lyse dargelegt wurde, besteht jedoch mittlerweile ein Ungleichgewicht an Bestandsflachen
in Gewerbegebietslagen gegenulber integrierten Standorten. Vor allem im Fall der Innen-
stadt ist das Ungleichgewicht als bedenklich zu bewerten. Daher sollten dezentrale
Standortbereiche so weit wie méglich auf den Status Quo beschrankt und bis auf
weiteres’ nicht mehr ausgebaut werden. Dies gilt dem Grundsatz nach fir alle Sorti-

mente.

Hieraus sind folgende Schlussfolgerungen zu ziehen:

o Neue Einzelhandelsstandorte in dezentralen Lagen sind nicht mehr zuzulas-
sen. Dies gilt fir das gesamte Stadtgebiet und Neuansiedlungen von Betrieben aller
GrdBen. Als GE oder Gl ausgewiesene Flachen sollten flir Gewerbe- oder Indust-
rienutzungen vorgehalten werden, um hier den Entwicklungsbedarf des Produzie-
renden Gewerbes aus Wirtschaftsférderungssicht® zu gewahrleisten. Die Bebau-
ungsplane sind entsprechend zu prifen und ggf. anzupassen (Formulierung ,Aus-
schluss von Einzelhandel®).

o In dezentralen Standortbereichen sind Neuansiedlungen mit innenstadt- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten generell nicht zuladssig. Sie sind nur in
der Innenstadt méglich, ggf. auch am Erganzungsstandort TWF-Gelénde® oder an
integrierten Standorten mit Nahversorgungsfunktion. Die Bebauungsplane sind ent-
sprechend anzupassen (Formulierung ,Ausschluss von Einzelhandel®, ggf. mit Aus-
nahme fir Werksverkauf oder Hofladen).

o Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur an Standorten mit Ausweisung ,,Sonder-
gebiet groBflachiger Einzelhandel® méglich. Neuansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten sind also gezielt auf aus-
gewiesene Sondergebiete zu lenken; wobei auch eine Ansiedlung in der Innenstadt
zuldssig ist. Die Bebauungsplédne sind entsprechend anzupassen (Formulierung

Wie dargelegt verfligt Schwandorf mittlerweile in allen Warengruppen rechnerisch lber eine gute bis
sehr gute Ausstattung. Daher wiirde ein restriktiver Kurs bei der Ansiedlungspolitik — zumindest in
der begrenzten Gilltigkeitsdauer des Einzelhandelsentwicklungskonzepts (5 — 6 Jahre) — nicht zu ei-
ner Schwachung der Versorgungssituation in der Stadt fihren.

u.a. Bestandsentwicklung, Ansiedlung von Unternehmen.

Vgl. zu méglichen Sortimenten auf dem TWF-Gelande die Aussagen in Kap. 1X.3.3.

117



GMAS

Einzelhandelsentwicklungskonzept GroBe Kreisstadt Schwandorf Beratung und Umsetzung

.50 groBflachiger Einzelhandel unter Ausschluss von innenstadtrelevantem Einzel-
handel®).

o In Gbrigen dezentralen Lagen sind keine Einzelhandelsneuansiedlungen mehr
erwiinscht, auch nicht mit kleinflachigen Betrieben mit nicht innenstadtrele-
vanten Sortimenten. Bestehende Betriebe genieBen dabei selbstverstandlich Be-
standsschutz. Dies sollte auch die Mdéglichkeit zur Durchflihrung von Modernisie-
rungsmaBnahmen und Flachenerweiterungen beinhalten, jedoch nur bis zu einer
GréBenordnung von max. 10 %. Die Bebauungsplane sind entsprechend anzupas-
sen (Festschreibung der bestehenden Flachen und Erweiterungsspielrdume).
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Karte 8: Raumliche Abgrenzung der Gewerbegebiete Sud als Standortbereiche fur den
nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel

)

Standortbereich fir den Einzelhandel

Quelle: GMA-Einzelhandelskonzept 2009
Kartengrundlage: Stadt Schwandorf; GMA-Bearbeitung




Karte 9: Raumliche Abgrenzung der Gewerbegebiete ,Am

Ahornhof und ,Am Brunnfeld” als
Einzelhandel

Standortbereiche fir den nicht innenstadtrelevanten

Anay

.
g,
1

Standortbereich fir den Einzelhandel

Quelle: GMA-Einzelhandelskonzept 2009
Kartengrundlage: Stadt Schwandorf; GMA-Bearbeitung
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3.5 Sortiments- und Standortkonzept
Aus der Zusammenfiihrung der standortbezogenen Aussagen zu den innenstadtrelevan-
ten, Sortimenten mit Abwéagungsspielraum, nahversorgungsrelevanten und nicht innen-

stadtrelevanten Sortimenten ergibt sich das stadtebaulich abgeleitete Sortiments- und

Standortkonzept (vgl. Ubersicht 3), welches die LEP-Liste zur Grundlage hat.

Ubersicht 3: Sortiments- und Standortkonzept fiir Schwandorf

Sortimente

praferierte Standorte

Innenstadtrelevante Sortimente:

Bilromaschinen, Biroeinrichtung (ohne Bliromdbel), Orga-
nisationsmittel, Computer

Spielwaren, Baby- und Kinderartikel
Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe

Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche / Bodenbelage),
Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

Schuhe

Leder- und Kiirschnerwaren, Galanteriewaren
Sportartikel, Campingartikel

Nahmaschinen

Foto, Fotozubehor

Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswa-
ren, Silberwaren, Devotionalien

Antiquitaten, Kunstgegensténde

Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse, feinmech. Er-
zeugnisse

Uhren, Schmuck

Briefmarken

Biicher, Zeitschriften, Zeitungen
Musikinstrumente, Musikalien
Waffen, Jagd- und Angelbedarf

Innenstadt

(gemanB landesplanerischen
Vorgaben)

in Ausnahmeféllen auch sonsti-
ge Lagen (gemanB definierten
Ausnahmen)

Innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungsspielraum:

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung, -pflegemittel
ElektrogroBgeréate fiir den Hausbedarf (weiBe Ware)
Unterhaltungselektronik (braune Ware)

Leuchten

Fahrrader / SportgroBgerate

Innenstadt

Erganzungsstandort TWF-
Gelande (geman definierter
Betriebstypen und GréBenord-
nung*)

(gemaB landesplanerischen
Vorgaben)
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Ubersicht 3: Sortiments- und Standortkonzept fiir Schwandorf (Fortsetzung)

Sortimente

préferierte Standorte

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
= Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittel-
handwerk, Reformwaren, Naturkost

= Drogerie- und Parfimeriewaren, Kosmetika,
Wasch- und Putzmittel

= Arzneimittel, orthop&dische und medizinische
Produkte

=  Blumen

= Papier- und Schreibwaren, Biliro- und Schulbe-
darf, Bastelartikel

Innenstadt

z.T. Erganzungsstandort TWF-Gelénde
(Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Le-
bensmittelhandwerk) (geman definierter
Betriebstypen und GréBenordnung®)

weitere geeignete, stéadtebaulich integ-
rierte Standorte mit Nahversorgungsfunk-
tion**

(gemaB landesplanerischen Vorgaben)

in Ausnahmeféllen auch sonstige Lagen
(geméaB definierten Ausnahmen)

Nicht innenstadtrelevante Sortimente:

= Mébel, Kichenmébel
= Teppiche, Bodenbeldge

= Bau- und Heimwerkerbedarf (Baustoffe, Bauele-
mente, Bad- und Sanitareinrichtungen, Installati-
onsbedarf, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke)

= Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
= Kfz-Zubehér, Fahrzeugteile, Reifen
=  Boote und Zubehor

= Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Holz- u. Holz-
materialien, Kohle

Innenstadt

Erganzungsstandort TWF-Gelande
Dezentrale Standortbereiche

(gemanB landesplanerischen Vorgaben)

in Ausnahmefallen auch sonstige Lagen
(geman definierten Ausnahmen)

* vgl. Kap. IX 3.3

**

Schéadigung der Innenstadt durch die Ansiedlung

Quelle: GMA-Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009/2010

Voraussetzungen: wohngebietsnaher Standort, Verbesserung der Nahversorgungssituation, keine

Dem Grundsatz nach liegt also folgende Sortiments- und Standortfestlegung vor:

o innenstadtrelevante Sortimente’ nur in der Innenstadt zulassig

J nahversorgungsrelevante Sortimente' in der Innenstadt und z.T. am Erganzungs-

standort TWF-Gelénde zuldssig sowie dartber hinaus auch an sonstigen integrier-

ten Standorten mdglich, sofern eine Stérkung der Nahversorgung festzustellen ist

und keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt anzunehmen sind

o innenstadtrelevante Sortimente' mit Abwégungsspielraum in der Innenstadt und am

Ergénzungsstandort TWF-Gelénde zuléssig

Zuordnung gemaB Sortimentskonzept.
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o nicht innenstadtrelevante Sortimente' in der Innenstadt, am Erg&nzungsstandort
TWEF-Gelande und in dezentralen Standortbereichen zulassig (Empfehlung: Kon-
zentration auf die bereits bestehenden Standortbereiche).

Weiterfihrende Regelungen

J Als Regelung zum geordneten Umgang mit Randsortimenten bei Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment sollte aufgenommen werden, dass an Standor-
ten auBerhalb der Innenstadt die zentrenrelevanten Sortimente dahingehend zu be-
schranken sind, dass diese branchentypisch sein missen und nur maximal 10 %
der realisierten Gesamtverkaufsflachen bzw. jeweils maximal 100 m? VK je Einzel-
sortiment einnehmen und soweit hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Innenstadt ausgehen.

o Handwerksbetriebe sowie Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen, handwerklichen,
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben, die an der Statte der
Leistung auf untergeordneter Flache bis max. 100 m? oder 10 % der gesamten Be-
triebsflachen fir den Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten an letzte Verbrau-
cher bereithalten kénnen, sollten auch auBerhalb von ausgewiesenen Standortbe-
reichen zul&ssig sein.

4. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

4.1 Beschlussvorlage fiir den Stadtrat

Die ermittelten rechnerisch begrenzten Entwicklungsspielrdume werden v. a. zur weiteren
Entwicklung der Einkaufsinnenstadt benétigt. GleichermaBen wurde deutlich, dass derzeit
zwischen der Innenstadt und den dezentral gelegenen Standortbereichen ein strukturelles
Ungleichgewicht besteht.

Vor dem kurz beschriebenen Hintergrund ist es aus gutachterlicher Sicht zu empfehlen,
auBerhalb der zentralen Lagen eine restriktive Ansiedlungspolitik zu verfolgen und da-
durch die nur begrenzt vorhandenen einzelhandelsbezogenen Investitionsvolumina ziel-
gerichtet in die zentralen Lagen, d. h. in die Innenstadt bzw. an geeignete Nahversor-
gungs- bzw. Ergédnzungsstandorte zu lenken.
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Zur Umsetzung der vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzeption wird der Stadt-
verwaltung Schwandorf ein zweistufiges Vorgehen empfohlen:

1. Raumliche Definition und Beschluss derjenigen Bereiche (Innenstadt, Ergéan-
zungsstandort), die als Investitionsvorranggebiete des Einzelhandels und als stad-
tebaulich schutzwirdig einzustufen sind.

2. Beschluss eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Einzelhandels- und Standort-
entwicklung. Das sortimentsbezogene Leitbild legt diejenigen Einzelhandelsbran-
chen fest, welche wesentlich zur Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Ein-
kaufslagen beitragen und deshalb ausschlieBlich in den im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept ausgewiesenen Standortbereichen angesiedelt werden sollten.

Der Beschluss der folgenden Zentrenkonzeption sollte bis zum Jahr 2016 terminiert wer-
den. Danach sind die Grundlagen der festgelegten Standortstrategie auf ihre weitere Gul-
tigkeit zu Uberprifen.

4.2  Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in Schwan-
dorf werden in diesem Kapitel Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungsstra-
tegien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels aus-
gesprochen, die sowohl fiir neu zu erarbeitende Bebauungspléne als auch fir die Anpas-
sung bestehender élterer Bebauungspléane herangezogen werden kdnnen. Ein wesentli-
cher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels besteht
darin, i. S. des Einzelhandelsentwicklungskonzepts stadtebaulich ,erwiinschte* Standorte
planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten und ande-
rerseits ,unerwinschte* Standorte bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszu-

schlieBBen.

Hieraus begrinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

o Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlnschter
Einzelhandelsvorhaben gemaB den im Einzelhandelsentwicklungskonzept empfoh-

124



GMAS

Einzelhandelsentwicklungskonzept GroBe Kreisstadt Schwandorf Beratung und Umsetzung

lenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept angesprochenen
mikrostandértlichen Lagebewertungen.

o Uberarbeitung der Bauleitplanung an Standorten, die auf Grundlage der Ansied-
lungsleitsatze fur eine Ansiedlung von innenstadtrelevanten, nahversorgungsrele-
vanten oder nicht innenstadtstadtrelevanten Sortimenten in Frage kommen.

o Uberarbeitung der Bauleitplanung an denjenigen Standorten, die gemaB Einzelhan-
delsentwicklungskonzept fir die entsprechenden Sortimente (v. a. innenstadtrele-
vante und nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen;
vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festset-
zungen fir diese Gebiete unter Berlcksichtigung der planungsrechtlichen Entscha-
digungsregelungen

J Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von Lebensmittel-
markten an Standorten in bisher defizitar ausgestatteten Stadtbereichen.

o Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Ein-
zelhandel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitséatzen'.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2
und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griin-
den ausgeschlossen werden kénnen.

Die vorgenannten Empfehlungen beruhen auf Aspekien des Einzelhandels und stadte-
baulichen Beurteilungen. Eine weiter reichende rechtliche Beratung, insbesondere zu De-
tails der Planfestsetzungen und mdglichen Schadenersatzforderungen der Grundstlcks-
eigentimer, kann und darf in diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept nicht geleistet

werden.

Evtl. kbnnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf entsprechend den formulierten Ausnah-
men zugelassen werden.
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5. Qualitative Entwicklungsstrategie fiir die Starkung der Innenstadt

Zusatzlich zur planerischen Steuerung des Einzelhandels Uber ein Sortiments- und Stand-
ortleitbild sind auch qualitative MaBnahmen zur Aufwertung der Schwandorfer Einkaufsin-
nenstadt zu empfehlen. Die Befragung von Handlern und Bevdlkerung sowie Erkenntnis-
se aus der Lenkungsgruppe und den Workshops lieferten hierzu wertvolle Hinweise.

Wichtige Entwicklungsimpulse fir die Schwandorfer Innenstadt sind bei der (schrittwei-

sen) Umsetzung von folgenden Handlungsempfehlungen zu erwarten:

o Aufwertung der Bereiche sidlich des Wendelinplatzes und verbesserte Anbindung
des dortigen Magnetbetriebs Frey an die Haupteinkaufslagen der Innenstadt, inkl.
verbesserter Verkehrszufiihrung und Parkierungssituation fir Kunden der Fa. Frey.

J Stédtebauliche Aufwertung der BahnhofstraBe und Entwicklung der Anbindung der
zentralen Innenstadt an das TWF-Areal.

o Aktives Standort- und Flachenmanagement, um einerseits das innerstadtische An-
gebotsspekirum gezielt zu entwickeln, andererseits bestehende und sich abzeich-
nende Leerstdnde optisch und funktionell aufzuwerten (z. B. Leerstandsverschdne-
rung).

J Intensivierung der gemeinsamen Image- und Werbeaktivitdten aller Akteure, um
hierdurch insbesondere die Kunden aus dem Umland gezielt Gber die Starken und
die Angebotsvielfalt der Innenstadt zu informieren.

J Gemeinsame Weiterentwicklung von Service- und Qualitatsaspekten bei den Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, um hierdurch Kunden gezielt an den
Standort Innenstadt zu binden.

. Stadtebauliche Entwicklung der Friedrich-Ebert-StraBe, um hierdurch die Aufent-
haltsqualitat fir bestimmte Zielgruppen zu verbessern (Stichwort: Familie) und die
FuBwegebeziehung durch die derzeit zu kleinen Burgersteige zu optimieren.

J Starkung des ,Wir-Geflhls".

126



Einzelhandelsentwicklungskonzept GroBe Kreisstadt Schwandorf

Beratung und Umsetzung

Abbildung 23:

Mégliche Handlungsfelder Altstadtmanagement Schwandorf

Altstadtmanagement Schwandorf
als Strukturforderungs- und Koordinierungsaufgabe

» Weiterentwicklung von
Service- und
Qualitatsaspekten

« Struktureller
Angebotsausbau

« Schaffung markifahiger
Flachenangebote

« aktives Standort- und
Flachenmanagement

« Etablierung eines
Rundlaufs fir Kunden

« stadtebauliche
Aufwertung und
Weiterentwicklung
verschiedener
Innenstadtbereiche

« Steigerung der
Einkaufsatmosphére

* gemeinsame,
abgestimmte Image-
und Werbeaktivitaten

« Sicherung und
Entwicklung des
Wochenmarktes

« Starkung des ,Wir-
Gefiihls*

* Akzeptanzsteigerung
der Parkhauser

* Anbindung des TWF-
Gelandes an die
Innenstadt

« verkehrliche
Optimierung der
Friedrich-Ebert-Str. als
HaupteinkaufsstraBBe

In der Gesamtbetrachtung lassen sich diese Ansatze nicht nur planerisch, sondern insbe-

sondere kommunikativ bzw. in einem Management-Ansatz bindeln und bearbeiten. Als

Umsetzungsinstrument hierzu wird ein aktives Altstadt- / Innenstadtmanagement emp-
fohlen, das die vielfaltigen Aktivitaten blindelt, die Akteure integriert und hieraus posi-

tive Effekte fur die Angebotsentwicklung und die Bekanntheit / das Image entwickelt.
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X. Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Im Juni 2009 wurde der Planungsgemeinschaft WGF-Landschaft — plan+werk — GMA von
der Stadt Schwandorf der Auftrag zur Erarbeitung eines Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes (ISEK) erteilt. Die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), Baro Minchen, erarbeitet in diesem Zusammenhang eine Einzelhandelsentwick-
lungskonzeption fiir die Stadt Schwandorf. Ziel der Untersuchung ist es, die Entwicklun-
gen des Einzelhandel- und Dienstleistungsstandortes Schwandorf darzustellen, zu bewer-
ten und Empfehlungen fir eine wirtschaftlich und stadtebaulich vertragliche Weiterent-
wicklung zu formulieren. Dabei stehen die Sicherung und Entwicklung des Innenstadtbe-
reiches als zentraler Versorgungsbereich sowie die Nahversorgung im Vordergrund. Die
Ergebnisse der Bestandsanalyse sowie ihre gutachterliche Bewertung sind in einer pro-
jektbegleitenden Lenkungsgruppe erlautert und diskutiert worden. Die erhaltenen Anre-
gungen und Entwicklungsvorschlage sind in das Entwicklungskonzept eingeflossen. Ins-
gesamt lassen sich die wesentlichen Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung wie folgt

zusammenfassen:

. Die Stadt Schwandorf nimmt landesplanerisch die zentraldrtliche Funktion eines
Mittelzentrums ein. Zum aus gutachterlicher Sicht abgegrenzten Marktgebiet des
Einzelhandels zahlen neben dem Schwandorfer Stadtgebiet weite Teile des Land-
kreises Schwandorf sowie die westlich gelegenen Kommunen Ensdorf und Rieden
des Landkreises Amberg-Sulzbach. Derzeit umfasst das solchermaBen abgegrenz-
te Marktgebiet ca. 120.170 Einwohner. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tenzial im Marktgebiet betragt ca. 616,0 Mio. €. Von diesem Kaufkraftpotenzial ent-
fallen ca. 24 % auf die Schwandorfer Bevélkerung und rund 76 % auf die Einwoh-
ner im Ubrigen Marktgebiet.

= Bis zum Jahr 2015 wird sich die Einwohnerzahl im Marktgebiet auf Basis offizieller
Prognosen leicht positiv entwickeln. Somit geht die GMA bis zum Jahr 2015 im ge-
samten Marktgebiet von einer leichten Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzials um ca. 12,9 Mio. € auf dann ca. 628,9 Mio. € und bis 2020
auf insgesamt ca. 633,4 Mio. € aus.
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. Diesem Nachfragepotenzial steht im Schwandorfer Stadtgebiet ein Einzelhan-
delsangebot von 260 Betrieben des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 93.220 m? und einer Brutto-Umsatzleistung
von ca. 275,3 Mio. € gegenlber. Auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel
entfallen dabei 94 Betriebe mit ca. 23.300 m? VK, wahrend 166 Betriebe mit ca.
69.920 m? Verkaufsflache dem Nichtlebensmittelbereich zuzuordnen sind.

" Als wesentliche Einzelhandelslagen sind die Innenstadt mit einer Gberwiegend
klein- bis mittelflachigen Betriebsstruktur sowie die vorwiegend autokundenorien-
tierten Einzelhandelsagglomerationen Gewerbegebiete Siid (Regensburger StraBe,
Industriegebiet), Am Ahornhof und Am Brunnfeld zu nennen. Bei Betrachtung des
Einzelhandelsbestands nach rdumlicher Verteilung im Stadtgebiet wird ein Un-
gleichgewicht der Innenstadt gegenliber den sonstigen Standorten deutlich. Wah-
rend die Innenstadt beziiglich der Betriebanzahl noch 50 % des Gesamtbestandes
auf sich vereinigen kann, weist dieser Anteil an Betrieben lediglich 19 % der ge-
samten Verkaufsflache in Schwandorf auf. Bei einem Vergleich der Verkaufsfla-
chenrelation der Innenstadt gegentber den drei genannten Standortbereichen ist
das quantitative Verhaltnis der Verkaufsflachen mit etwa 1 zu 3 stark zu Ungunsten
der Innenstadt verschoben. Das Gewerbegebiet Am Brunnfeld an der B 85/ A 93
stellt u.a. mit Globus, OBl sowie mehreren Fach- und Discountmarkten den gréB-
ten zusammenh&ngenden Verkaufsflachenbesatz in Schwandorf dar.

" Bei Betrachtung quantitativer Vergleichswerte bezlglich der Verkaufsflachen-
und Betriebskennziffern in Schwandorf mit anderen Kommunen ahnlicher GréBen-
ordnungen zeigt sich insgesamt sowie in nahezu allen Einzelbranchen eine Uber-
durchschnittliche Ausstattung. Vor allem die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Gesundheit / Kérperpflege, Bekleidung / Schuhe / Sport, Hausrat / Ein-
richtung / Mdbel und Sonstiger Einzelhandel verfiigen Uber Verkaufsflachenaus-
stattungen, die weit Uber dem Durchschnitt liegen. Defizite zeigen sich zumindest
in quantitativer Hinsicht nicht. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass viele Waren-
gruppen auch als Randsortimente anderer Anbieter (z.B. SB-Warenhauser) vor-
handen sind, sodass sich z.B. die Flachenausstattung in den Warengruppen Be-
kleidung / Schuhe / Sport und Elektrowaren nach Aufteilung der Flachen in Mehr-

branchenunternehmen erhéhen wiirde.
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. In der Haushaltsbefragung wurde deutlich, dass der Einzelhandelsstandort
Schwandorf aus Kundensicht als vergleichsweise attraktiv eingeschéatzt wird. An-
gebotsdefizite wurden in der Innenstadt von den Befragten vorwiegend im Bereich
.Junge Mode“ sowie im Nahrungs- und Genussmittelsegment gesehen. Im Hinblick
auf das Warenangebot und das Erscheinungsbild wurden der Innenstadt in den
vergangenen Jahren Verbesserungen bescheinigt. Aufféllig ist jedoch, dass die
Einkaufsatmosphére in der Innenstadt schlechter bewertet wurde als an den Ge-
werbegebietsstandorten. Diese Bewertung zeigt in diesem Themenfeld dringenden
Handlungsbedarf fir die Innenstadt. Aus Kundensicht ergeben sich aus der Befra-
gung eine Reihe von Ansatzpunkten fir eine Aufwertung der Innenstadt, wie z.B.:
weitere stadtebauliche Aufwertung der Innenstadt, Steigerung der Aufenthaltsquali-
tat / Einkaufsatmosphare in der Innenstadt, Erh6hung der Angebotsvielfalt, u.a. im
Bereich ,junge” Mode, Starkung des Nahrungs- und Genussmittelsektors im Innen-
stadtbereich, Akzeptanzsteigerung der innerstadtischen Parkplatzsituation.

. Die Kaufkraftbindungsquoten des Einzelhandels in Schwandorf sind als ver-
gleichsweise hoch zu betrachten. Im Lebensmittelbereich ist mit ca. 95 % ein sehr
hoher Wert zu konstatieren. Die bestehenden Kaufkraftabflisse in diesem Bereich
lassen sich im Wesentlichen durch Auspendler erklaren. Eine weitere Steigerung
der Kaufkraftbindungsquote in Schwandorf durch Neuansiedlungen oder Erweite-
rungen von Lebensmittelmérkten erscheint nur eingeschrankt realistisch. Im Nicht-
lebensmittelsektor liegt die Kaufkraftbindungsquote flir Schwandorf bei ca. 82 — 83
%, was ebenfalls als beachtliche GréBenordnung zu werten ist. Abfllisse werden
zum einen durch konkurrierende Einkaufsstadte in der Region verursacht, zum an-
deren durch eine begrenzte Auswahl in einigen Warengruppen. Insgesamt bewegt
sich die Kaufkraftbindungsquote fir den gesamten Einzelhandel in Schwandorf mit
ca. 86 — 87 % in einem fUr Stadte dieser GréBe Uberdurchschnittlichen Bereich.

. Vor dem Hintergrund der Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung sowie der aktu-
ellen Einzelhandelsausstattung betrégt der rein rechnerisch ermittelte Verkaufsfla-
chenerweiterungsspielraum unter Zugrundelegung konstanter Marktanteile tGber
alle Warengruppen hinweg bis zum Jahr 2015 ca. 2.800 — 3.200 m? VK bzw. ca.
3.800 — 4.400 m? VK bis zum Jahr 2020. Diese Prognose zeigt den rein rechneri-
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schen Rahmen auf, der ohne Umsatzumverteilungen zulasten bestehender Betrie-

be in Schwandorf realisiert werden kann. Von diesem rechnerischen Verkaufsfla-
chenspielraum kann jedoch auch abgewichen werden, wenn aus einer Neuentwick-
lung z.B. ein wesentlicher Ausbau der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung
oder eine handelsstrukturelle Starkung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt resultiert. Solche Ansiedlungen dirfen jedoch nur unter der Pramisse rea-
lisiert werden, dass von ihnen keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich (z.B. Strukturbriiche oder Leerstandsbildung)
ausgehen.

" Aus GMA-Sicht muss die zukulnftige zentrale Zielsetzung darin liegen, den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgungsstruktur in lhrer
Struktur zu erhalten sowie gezielt zu starken und auszubauen. Um diese Ziele zu
verfolgen, sollten die Ergédnzungs- und Entwicklungspotenziale entsprechend
genutzt werden. Neuansiedlungen bzw. gréBere ErweiterungsmaBnahmen sind in
solchen Bereichen oder Standorten denkbar, in denen derzeit Angebotslicken be-
stehen. Insgesamt verfligt die Stadt Schwandorf in den verschiedenen Warengrup-
pen Uber eine auspragte Angebotsstruktur, sodass lediglich punktuell Erganzungs-
bedarf besteht. Dieser sollte gemé&B der genannten Zielsetzung vorwiegend auf die
Innenstadt gelenkt werden. Dies betrifft vor allem das Innenstadtleitsortiment Be-
kleidung. In diesem Bereich kdnnte mit verschiedenen Angeboten wie u.a. ,junge
Mode*, ,groBe GréBen“ oder Herrenbekleidung die Attraktivitdt und damit die An-
ziehungskraft der Innenstadt weiter gesteigert werden. Ahnliches gilt grundsatzlich
auch fir die Ansiedlung von weiteren Magnetbetrieben mit Sortimenten bei denen
ebenfalls ein strukturelles Angebotsdefizit in der Innenstadt besteht (z.B. Elektro-
waren). Insgesamt sollte die zukiinftige Entwicklung v.a. darauf ausgerichtet sein,
den Einzelhandelsstandort qualitativ zu starken und die Standort- und wohnortna-
hen Versorgungsstrukturen zu optimieren. Dies gilt insbesondere fir die Nahver-
sorgung mit Lebensmitteln.

. Um die strukturellen Angebotsdefizite mithilfe der Ansiedlung von Magnetbetrie-
ben in der Innenstadt zu beheben, stehen kurz- und mittelfristig nur sehr wenig
Entwicklungsflachen zur Verfligung, sodass von einem eingeschrankten raumli-

chen Entwicklungspotenzial innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
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reichs Innenstadt auszugehen ist. In unmittelbarer Nahe (im suddstlichen An-
schluss) zur Innenstadt befindet sich das Areal der ehemaligen Tonwarenfabrik
mit einer GrundstlcksgréBe von ca. 58.500 m2. Dieses Areal ist gemaB den LEP-
Kriterien als integrierter Standort zu bezeichnen und wird aufgrund seiner Eigen-
schaften im vorliegenden Konzept als innerstadtischer Ergédnzungsstandort klassi-
fiziert. Aufgrund der Flachenknappheit in der Innenstadt konnte dieses Areal ge-
nutzt werden, um das vorhandene Angebot der Innenstadt zu ergénzen und in der
Innenstadt unterreprasentierte Sortimente mit Magnetfunktion anzusiedeln. Keines-
falls sollte das TWF-Gelande als Konkurrenzstandort zur Innenstadt entwickelt
werden. Bei einer Ansiedlung einiger innenstadtrelevanter Warengruppen, v.a. von
innerstadtischen Leitsortimenten (z.B. Bekleidung, Schuhe, Sport), auf dem TWF-
Gelande ware von negativen stadtebaulichen Konsequenzen (z.B. Funktionsverlus-
te durch Leerstandsbildung) bzgl. des Innenstadt-Einzelhandels auszugehen. Auf
dem TWF-Gelande sollten daher nur solche Handelsbetriebe angesiedelt werden,
denen aufgrund ihrer Flachenanforderungen in der Innenstadt kein Standort zur
Verfligung steht und die keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen in der In-
nenstadt nach sich ziehen. In erster Linie sind damit Betriebe der Lebensmittel-
branche, Sortimente mit Abwagungsspielraum sowie Einzelhandelsbetriebe mit im
Schwandorfer Sortimentskonzept als nicht innenstadtrelevant eingestuften Sorti-
menten angesprochen (vgl. Seite 113). Im Segment Lebensmittel ist z.B. eine
Standortoptimierung bestehender groBflachiger Lebensmittelmérkte denkbar.

" Als planungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung ist der Beschluss des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
zu empfehlen. Als wesentliche Zielsetzungen sind dabei eine qualitativ und quanti-
tativ moglichst flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung in Schwandorf mit
Gutern des taglichen Bedarfs, eine Stabilisierung und Attraktivierung der Innen-
stadt als zentraler und integrierter Einkaufs-, Versorgungsstandort und Kommuni-
kationsort sowie die die Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Kreisstadt, auch fir das Umland, zu nennen. Die wesentlichen Bausteine des Ent-
wicklungskonzeptes sind das Sortiments- und das Standortkonzept. Das Sorti-
mentskonzept unterscheidet zwischen innenstadtrelevanten (inkl. der Untergrup-
pen nahversorgungsrelevante Sortimente und Sortimente mit Abwéagungsspiel-
raum) und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten (vgl. Ubersicht 3) und dient als
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Grundlage fir die Beurteilung zukinftiger Ansiedlungsvorhaben. Im Standortkon-
zept wird die Standortstruktur festgelegt sowie der zentrale Versorgungsbereich
gemal § 34 Abs. 3 BauGB festgelegt. Der zentrale Versorgungsbereich und somit
der stadtebaulich schitzenswerte Bereich ist in Schwandorf die abgegrenzte In-
nenstadt.

" Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene
Aussagen zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu
empfehlen. Grundsétzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum
Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

— Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
— zusétzlicher Ausschluss groBflachigen Einzelhandels
— Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Auf Grundlage der Standortstruktur Schwandorfs kénnen folgende grundséatzliche
standort- und sortimentsbezogenen Empfehlungen zur zukinftigen Einzelhandels-
entwicklung gegeben werden:

— innenstadtrelevante Sortimente nur in der Innenstadt zulassig

— nahversorgungsrelevante Sortimente in der Innenstadt und z.T. am Ergan-
zungsstandort TWF-Gelande zulassig sowie darlber hinaus auch an sons-
tigen integrierten Standorten mdéglich, sofern eine Starkung der Nahversor-
gung festzustellen ist und keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt

anzunehmen sind

— innenstadtrelevante Sortimente mit Abwagungsspielraum in der Innenstadt
und am Erganzungsstandort TWF-Gelande zulassig

— nicht innenstadtrelevante Sortimente in der Innenstadt, am Ergénzungs-
standort TWF-Gelande und in dezentralen Standortbereichen zulassig
(Empfehlung: Konzentration auf die bereits bestehenden Standortberei-
che).

" Vor dem Hintergrund der in der Gesamtstadt bereits vorhandenen Einzelhandels-
ausstattung und dem dargestellten Ungleichgewicht zwischen der Innenstadt und
den dezentralen Standorten wird zuklnftig insgesamt eine vergleichsweise restrik-
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tive Ansiedlungspolitik empfohlen, bei der die vorhandenen Entwicklungspoten-
ziale vorwiegend auf die Innenstadt gelenkt werden sollten. Nur so kann eine
nachhaltige Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden, die den Anforderungen zur
Sicherung und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs gerecht wird.

. Zur Positionierung und Weiterentwicklung der Schwandorfer Innenstadt gegenlber
Wettbewerbsstandorten wurde aufbauend auf der Bestandsanalyse und der Kon-
zeptphase eine qualitative Entwicklungsstrategie fir die Stérkung der Innenstadt
formuliert. Die erarbeiteten Anséatze lassen sich nicht nur planerisch, sondern ins-
besondere kommunikativ bzw. in einem Management-Ansatz bindeln und bearbei-
ten. Als Umsetzungsinstrument hierzu wird ein aktives Altstadt- / Innenstadtma-
nagement empfohlen, das die vielfaltigen Aktivitdten bindelt, die Akteure integriert
und hieraus positive Effekte fir die Angebotsentwicklung und die Bekanntheit / das
Image entwickelt.
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