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Einzelhandelskonzept Mainburg

= Positionsbestimmung des Einzelhandelsstandortes Mainburg

= vorausschauende Planung fur den Einzelhandel, die den Zielen der
Stadtentwicklung und den Anforderungen der Stadtebauforderung entspricht

= |nstrument zur Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung an stadtebaulichen Zielen

= Definition bauplanungsrechtlicher Grundlagen (insbes. Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche - § 1 Abs. 6 Nr. 4 und § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3
BauNVO)

= Grundlage fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben -
als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 11 bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen

= Fachgrundlage im Einzelhandel fir andere Planungen und die Standort- /
Stadtentwicklung

HEIDER
= Stand: Beschluss Stadtrat 29. Juli 2025




Ziele Einzelhandelskonzept Mainburg

= Sicherung und Entwicklung Einzelhandels-/Versorgungsstandort Mainburg

= wo'? ,in welchen Sortimenten?’ und ,mit welchen Inhalten’ soll eine den Zielen der

Stadtentwicklung entsprechende Einzelhandelsentwicklung stattfinden?

= wie konnen die aus stadtebaulichen Griinden besonders wichtigen
Einzelhandelsstandorte und Funktionen
- zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
- wohnortnahe Versorgung
gestarkt werden?

HEIDER




Vorgehensweise und Konzeptaufbau

Erhebungen vor Ort
Struktur-, Markt-, Standort-, Potenzialanalysen
stadtebaulich-funktionale Betrachtungen

Durchflihrung einer Kundenherkunftserfassung in Einzelhandelsbetrieben

Online-Befragungen der Haushalte und von Einzelhandel und Innenstadtgewerbe

Entwicklungskonzept
Leitlinien der kiunftigen Einzelhandelsentwicklung
Sortimentskonzept
Zentren- und Nahversorgungskonzept
Starkungskonzept Innenstadt

HEIDER




Strukturveranderungen und Herausforderungen

Onlinehandel mit erheblichen Zuwachsen
 viele Branchen verzeichnen Umsatzrickgange im
stationaren Einzelhandel (Marktanteil Onlinehandel
z.B. im Mode- und Elektrobereich tber 40 %)
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Einzelhandelsentwicklung Deutschland nach Umséatzen und
Verkaufsflachen 2013 bis 2024
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Quellen: HDE Handelsverband Deutschland e.V.: Zahlenspiegel 2025, eigene Berechnungen, Dr. Heider 2025
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Strukturveranderungen und Herausforderungen

generelle Strukturveranderungen im stationaren Einzelhandel
 deutlich ricklaufige Bedeutung des Fachhandels
« Rulckgang inhabergeflhrter Betriebe
« Trend zu grof3erer Verkaufsflache pro Betrieb
« Leerstandszunahmen

= Handelsverband Deutschland (HDE) Prognose 2026 unter 300.000
Einzelhandelsgeschafte in Deutschland, (2015: 372.000)

= intensiver regionaler Wettbewerb mit leistungsstarken umliegenden
Einzelhandelsstandorten in der Region

= aktive Gestaltung durch stadtebauliche Aufwertungen und
Innenstadtbezogene Marketing- und Managementmalinahmen ist flr
die Zukunftsfahigkeit der Innenstadte unverzichtbar!

HEIDER




Einzelhandelsstandort Mainburg - Rahmenbedingungeh

= positive Rahmenbedingungen fir den Einzelhandelsstandort

It. Landesentwicklungsprogramm Bayern Mittelzentrum, d.h.
Mainburg hat eine tberdrtliche Versorgungsfunktion mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs zu erfillen

glnstige wirtschaftliche Standortrahmenbedingungen durch Lage

In wirtschaftlich prosperierender Metropolregion Minchen

rund 15.300 Einwohner mit wieder positiver Bevolkerungsentwicklung
hohe Qualitat als Wohnort

starker Gewerbestandort mit hoher Beschaftigungsbedeutung

HEIDER
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Einzelhandelsstandort Mainburg - Rahmenbedingungen

Entwicklung der Einwohner 2017 bis 2024 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(2017=100%) 2017 bis 2025 (2017=100%)

105% 120%
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Einzelhandelsstandort Mainbura - Rahmenbedingungen

So andern sich die Preise fiir Wohnimmobilien bis 2035
Reale Preisanderung pro Jahr im Zeitraum 2025 bis 2035

Wesentliche Faktoren
Immobilienpreisentwicklung:

= Bevdlkerungsentwicklung

= Lage und Einbindung in
starke Wirtschaftsraume

= Wirtschaftsstruktur und -
dynamik

I deutlicher Ridckgang (< -2,0 % pro Jahr)
moderater Ruckgang (-2.0 bis -1,0 % pro Jahr)
leichter Ruckgang (> -1,0 bis < 0 % pro Jahr)
leichtes Wachstum (0 bis 1,0 % pro Jahr)

) moderates Wachstum (> 1,0 bis 2,0 % pro Jahr)

. deutliches Wachstum (> 2,0 % pro Jahr)

/
/
//

HEIDER

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 2026




Einzelhandelsstandort Mainburg

= gesamtstadtisch leistungsfahiger Einzelhandelsstandort

Einzugsgebiet des Einzelhandels mit ca. 47.600 Einwohnern
100 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 39.100 m? Verkaufsflache
hohe Kaufkraftbindung und Gberdrtliche Ausstrahlung

sowohl bei Lebensmittel-/Grundversorgung als auch (niedriger)
beim mittel- und langerfristigen Bedarf

der Stadtgrol3e und Marktsituation entsprechendes
Verkaufsflachenangebot

alle Hauptsortimentsbereiche des Einzelhandels besetzt
Stadtmarketing- / Stadtmanagement und Werbegemeinschaft
leisten Image- und Standortpositionierung

digitale Sichtbarkeit und ansprechende, informative Prasentation im
Stadtportal ,Mai Homat'

= leicht unterdurchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft im Einzelhandel
Kaufkraftkennziffer = 98 (Deutschland = 100)

HEIDER




Einzelhandelsstandort Mainburg

gute Nahversorgungssituation
« umfassendes Angebot

Lebensmitteleinzelhandel 90%

« raumlich verteilte Situierung der  so%

100%

Anbieter 70% -
hoher Ausbaustand des 60% -
Einzelhandels in Fachmarkt- und 506 -
Gewerbelagen (76 % der 40%
Verkaufsflache) 309 -
Entwicklungspotenziale im 20% -
Einzelhandel gering 109 -

0% -

.
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Die raumliche Verteilung des Einzelhandels

m Gewerbegebiets-/

31,0

Randlage
®m Fachmarktstandort

Fachmarktstandort mit

20,0

Nahversorgungsfunktion
38,9 Wohngebiets-/ Streulage

® |Innenstadt

14,8

100 % = 100 Betriebe

100 % = 39190 m?
Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: 02.2023
Dr. Heider 2024
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Einzelhandelsstandort Mainburg

Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung aus dem Marktgebiet
von Mainburg
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Kaufkraftbindung aus dem Marktgebiet

(Anteil der in den Gemeinden vorhandenen Kaufkraft, die
im Einzelhandel von Mainburg als Umsatz erzielt wird)

. Zone | (Kaufkraftbindung tUber 50%)
- Zone |l (Kaufkraftbindung 25 bis unter 50%)

. Zone Il (Kaufkraftbindung 10 bis unter 25%)

HEIDER
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Einzelhandelsstandort Mainburg

Kaufkraftorientierung und Zusammensetzung der
Einzelhandelsumsatze in Mainburg (in Mio. €)

Uberortliches

Marktgebiet
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Haupteinkaufsort fiir...
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Lebensmittel *
Apotheke / medizinische Artikel m
. N N N A R A A A |
Drogerie-/ Parfumerieartikel
o I |
Heimtextilien / Bettwaren [ |
s I | | | | | |
Haushaltwaren / Glas / Porzellan / Keramik [ ]
. I | | | | |
Bekleidung
] | | | |
Schuhe / Lederwaren | ‘I | | |
Mébel / Einrichtungsgegensténde | | [ | | | | |
Elektrowaren ||
. i I N | |
Schreibwaren / Blrobedarf [ |
) o [ N R R | |
Bucher / Zeitschriften [ ]
s I S N |
Blumen / Pflanzen / Zooartikel
for [ I I A N . . |
oto
optik ! [ [ | P |
i
- 1 | |
Uhren / Schmuck |
. s N D D | | | |
Spielwaren / Freizeitartikel |
_ N | | | | y
Sportartikel / Fahrrader [ ] 4
_ s N D . | /
Heimwerken / Farben / Bodenbelage |
HEIDER

®m Mainburg Innenstadt ®m Mainburg auRerhalb Innenstadt = Regensburg = Minchen m Pfaffenhofen (Ilm) mWolnzach mFreising sonstiger Ort ~ Internet / Online

964 Teilnehmer mit 22.974 Nenungen (max. 2 Nennungen pro Warengruppe maglich)
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Einzelhandelsstandort Innenstadt

= 32 % der Einzelhandelsbetriebe bei niedrigem Verkaufsflachenantell
(rd. 8 %) in der Innenstadt

= keine grof3eren Magnetbetriebe / Frequenzbringer in der Innenstadt

= Kleinstrukturierung des Einzelhandels in der Innenstadt Grundlage
vielfaltigen Angebotes bei gleichzeitig erhdhtem Veranderungsdruck

= 15 gewerbliche Leerstande im Innenstadtkern - teils nur bedingt
marktgerecht

= einzelhandelsergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
tragen erheblich zur Anziehungskraft und Funktion der Innenstadt bei

= attraktives Altstadtensemble, Attraktivitat Salvatorberg

= Brauereiimmobilien als Flachen- und Positionierungspotenziale

= Defizite bei Aufenthaltsqualitat

= Beeintrachtigung des Standorts Innenstadt durch Verkehrsbelastung
und resultierende Attraktivitatseinschrankungen

= Parkmoglichkeiten in der Innenstadt

HEIDER




STADT
MAINBURG

by
Einzelhandelsstandort Innenstadt

Gewerbliche Nutzungen und Leerstande in der Innenstadt (Erdgeschoss)
Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept

Struktur von Einzelhandel und Gewerbe in der
Innenstadt von Mainburg

m Einzelhandel

m Dienstleistungen

Gastronomie

53%

Cuelle:
Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
DOr. Heider 2024

D Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schreibwaren/Burrobedarf
@ Nahrungs- und Genussmittel @ Blumen/Pflanzen
@ Apotheke/medizin. Artikel ! Optik/Akustik y / :
Haushaltswaren/GPK @ Uhren/Schmuck /
@ Bekieidung @  Dienstleistungen '
@® Schuhe/Lederwaren fll  Gastronomie g H E | D E R
@ Mobel/Einrichtungsgegenstande B Leerstand g;f:ﬁguggg?n‘zf‘:m'gshigzi ’m
@  Elektrowaren/Foto Entwurf ub:gr;‘(eaﬂr?(;;?:;i?: Dsrla:xe::l:;ng;zvg . m
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Einzelhandelsstandort Mainburg aus Kunden- und Gewerbesicht

= Online-Befragungen vom 14. Dezember 2023 bis 08. Januar 2024

= Haushaltsbefragung
964 Teilnehmer
dav. 84 % aus Mainburg

= Einzelhandels- und Innenstadtgewerbebefragung
74 Teilnehmer
dav. 48 % Innenstadtbetriebe
dav. 50 % Einzelhandel
dav. 46 % Betriebsflachen im Eigentum
dav. 84 % selbstandige Unternehmen / inhabergefihrt

HEIDER
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Einzelhandelsstandort Mainburg aus Kunden- und Gewerbesicht
- Standortzufriedenheit -

Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Mainburg
- Sicht Kunden (Haushalte) -

gute, freundliche Bedienung in den Geschaften
Kundenservice der Geschéfte
Erreichbarkeit der Innenstadt
Parkplatzangebot Innenstadt

kurze Einkaufswege
Ladenéffnungszeiten
FulRgéangerfreundlichkeit Innenstadt
Angebot Einzelhandel Mainburg
gastronomisches Angebot / Cafés
Preis-Leistungs-Verhaltnis
Attraktivitat der Geschafte

Stadtbild der Innenstadt
Veranstaltungen/Aktionen

Angebot Einzelhandel Innenstadt
Aufenthaltsqualitat Innenstadt
Internetangebot der Betriebe
Internetprésenz der Innenstadt

interessanter Einkaufsbummel mdglich

msehr zufrieden ®eher zufrieden

964 Teilnehmer, max. 900 Antwortende

20% 40% 60% 80% 100%

neutral

m eher unzufrieden ®sehr unzufrieden

Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Mainburg
- Sicht Gewerbetreibende -

Kundenservice der Geschéfte

gute, freundliche Bedienung in den Geschaften
Ladenéffnungszeiten
Erreichbarkeit der Innenstadt
gastronomisches Angebot / Cafés
Preis-Leistungs-Verhaltnis

kurze Einkaufswege
Parkplatzangebot Innenstadt
Angebot Einzelhandel Mainburg
Attraktivitat der Geschafte
FuBgéangerfreundlichkeit Innenstadt
Internetangebot der Betriebe
Veranstaltungen/Aktionen

Stadtbild der Innenstadt
Internetprasenz der Innenstadt
Aufenthaltsqualitét Innenstadt
Angebot Einzelhandel Innenstadt

interessanter Einkaufsbummel mdglich

msehr zufrieden meher zufrieden

74 Teilnehmer, max. 69 Antwortende

0%

20% 40% 60% 80% 100%

neutral

m eher unzufrieden msehr unzufrieden

Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

+

Bedienung und
Service
Erreichbarkeit
kurze Wege

Einkaufsbummel
Aufenthaltsqualitat
Innenstadt |
Einzelhandels-
angebot Innenstadt

HEIDER
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Einzelhandelsstandort Mainburg aus Kunden- und Gewerbesicht
- Anregungen -

Verbesserungsvorschlage zur Aufwertung des
Einkaufsortes Mainburg
- Sicht Kunden (Haushalte) -

Angaben in %

|
groRere Auswahl im Einzelhandel 24,4%
Attraktivitat des Angebotes

gastronomisches Angebot / Cafés

Aufenthaltsqualitat 6,5%

Kultur-/Freizeit- und

0,
Dienstleistungsangebote 6.2%
Einkaufszentrum 5,4%
Stadtbild 5,0%
Parkplatzangebot fur die
Innenstadt 4.9%
Autofrei / weniger Verkehr 4,4%
\
FulRgéngerzone 4,2%
\
Veranstaltungen / Aktionen 4,1%

Kino

verkehrl. Erreichbarkeit, Fahrrad-
/FuBgangerfreundlichkeit

Leerstande

Einkaufskomfort (_I_Barrierefreiheit,
Internetangebot, Offnungszeiten)

Sonstiges

5,9%
|

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

964 Teilnehmer mit 1395 Nennungen (Mehrfachantworten méglich)
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

Verbesserungsvorschlage zur Aufwertung des Einkaufsortes
Mainburg
- Sicht Gewerbetreibende -

Angaben in %

groRere Auswahl im Einzelhandel 12,0%

Unterstiitzung durch Stadt / Kooperation 11,2%
Parkplatzangebot fur die Innenstadt
\

Einkaufskomfort (Barrierefreiheit, Internetangebot,.. 8,0%

gastronomisches Angebot / Cafés 7,2%

verkehrl. Erreichbarkeit, Fahrrad-/Fugangerfreundlichkeit 7.2%

Stadtbild 6,4%

Veranstaltungen / Aktionen 5,6%

FulRgéngerzone

Kino

Stéarkung der Innenstadt 3,2%
3,2%‘
3,2%‘
3,2%‘

Attraktivitat des Angebotes
Autofrei / weniger Verkehr
Leerstande

Marketing
Einkaufszentrum 1,6%

Kultur-/Freizeit- und Dienstleistungsangebote

Sonstiges

8,0%
|
0% 5% 10%

74 Teilnehmer mit 125 Nennungen (Mehrfachantworten moglich)
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

15%

Auswahl Einzelhandel
Nutzungsangebot
Qualitatsthemen

HEIDER
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Einzelhandelsstandort Mainburg aus Kunden- und Gewerbesicht
- zusatzliche Angebote -

Zusatzlich gewlinschte Geschéfte und Einrichtungen in Mainburg Zusatzlich gewunschst_e ﬁteéchaftr% utr;dilI)Eé:rclj(;h_tungen in Mainburg
- Sicht Kunden (Haushalte) - - Slc ewerbetre

Einzelhandel 59,4% .
davon | Einzelhandel | 77,5%

Bekleidung | 22,5%
hochwertigeres Angebot/Marken | 7,4% 1
Einkaufszentrum | 7,0%
Parflimerie /Drogerie 3,2% davon

Méobel-/Einrichtungsgegenstande 2,8%

Lebensmittel / Feinkost 2,6% ]

Bastel-/Heimwerkerbedarf 2,5%

Elektronikfachmarkt 2,5% .
Bekleidung 37,5%

gréRere Auswahl im Einzelhandel 2,1%

inhabergefihrte/kleinere Geschafte 1,2%

Kinder- und Babyartikel | 1,1%

Lederwaren / Schuhe 1,1%

nachhaltige / regionale Laden : 1,1% Sonstiger Einzelhandel 40,0%
Sport-/Freizeitartikel | 0,9%
Sonstiger Einzelhandel | 1,6% 4
Gastronomie s 137%
e I
Cafés | 8,4% ]
Bars / Kneipen / Discos = 3,5%
Gastronomie allgemein | 0,5% .
Restaurants | 0,5% Gastronomie 7,5%
Fastfood/Imbiss | 0,5%
alternative Gastronomie (z.B. Bio, vegan) | 0,2%
Kunst & Kultur (Kino, Theater, Kleirlnet ate) :— 18,3% Kl no 10,0%
H I
Kino ] .
Freizeitangebote / -einrichtungen allgemein | 2,1%
Veranstaltungen | 1,1% E A
ASHE ach-)Arzte 2,5%
Bowling | 0,5% ( ) %
Schwimmbad | 0,4%
Sonstige Freizeitangebote | 0,5%
(Fach-)Arzte W 2,5% Sonstiges | 2,5%
Sonstiges =1 6,2% ‘
0, 0, 0, 0, 0, %%
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Angaben in % der Nennungen H E | D E R

Angaben in % der Nennungen

. ) 74 Teilnehmer mit 40 Antworten

964 Teilnehmer mit 569 Antworten . . .
. . . Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024 .
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Einzelhandelsstandort Mainburg aus Kunden- und Gewerbesicht
- Besuchsgrund Innenstadt, Verkehrsmittel -

Anlass und Haufigkeit Innenstadtbesuch Mainburg
- Kunden (Haushalte) -

Ubliches Verkehrsmittel zum Einkaufen in Mainburg
0% 20% 40% 60% 80% 100% - Kunden (Haushalte) -

Einkaufen

zu FuR Sonstige Fahrrad _
8,4% 0,7% 8,4% OPNV
-

Restaurant- / Cafébesuch 0,4%

Dienstleistungsangebot nutzen (Arzte, Banken,
etc.)

Veranstaltungen besuchen

zum Bummeln

Treffen mit Freunden / Bekannten

Pkw
82,2%

zum Arbeiten

sonstiger Anlass

964 Teilnehmer mit 846 Nennungen
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

mmehrmals pro Woche meinmal pro Woche ® mehrmals im Monat einmal pro Monat

mehrmals im Jahr m seltener Hnie

964 Teilnehmer, max. 849 Antwortende  ' H E | D E R
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024 '
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Einzelhandelsstandort Mainburg aus Kunden- und Gewerbesicht
- Situationseinschatzung Gewerbe -

Beurteilung der gegenwartigen Situation ...
- Sicht Gewerbetreibende -

0% 20% 40% 60% 80% 100%

des eigenen Betriebes .

des Einkaufs- und Versorgungsstandortes
Mainburg allgemein

des Standortes Innenstadt I

m sehr gut gut befriedigend H eher nicht so gut m schlecht

74 Teilnehmer, max. 72 Antwortende
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

Beurteilung der zukiinftigen Situation ...
- Sicht Gewerbetreibende -

0% 20% 40% 60% 80% 100%

des eigenen Betriebes .

des Einkaufs- und Versorgungsstandortes
Mainburg allgemein

des Standortes Innenstadt I

msehr gut gut befriedigend m schlecht

m eher nicht so gut

74 Teilnehmer, max. 71 Antwortende
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Einzelhandelsstandort Mainburg aus Kunden- und Gewerbesicht
- Situationseinschatzung Gewerbe -

Hauptprobleme fiir den bestehenden Betrieb
- Sicht Gewerbetreibende -

Angaben in % der Teilnehmer

Kundenrtickgang

Personal

Nachfolge

mangelnde Unterstiitzung

Standort

Sonstiges

Parkplatzsituation

Online-Konkurrenz

Digitalisierung

22,7%

0% 5% 10% 15% 20%

74 Teilnehmer mit 22 Nennungen
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

25%

Digitalisierung des eigenen Betriebs
- Sicht Gewerbetreibende -

0% 20% 40% 60% 80% 100%

eigene Webseite / Homepage

eigener Online-Shop / Web-Shopsystem

Verkauf tber Online-Marktplatz (z.B.
Amazon, ebay)

Abholung im Geschaft (click&amp;collect)

Social-Media-Aulftritt (z.B. Facebook,
Instagram)

Newsletter an Kunden

digitales Angebot von Gutscheinen /
Rabattaktionen

Werbeanzeigen / Bannerwerbung im Internet

Suchmaschinenoptimierung

Nutzung von Bewertungsplattformen (z.B.
Yelp, Trustpilot)

mwird bereits genutzt Nutzung ist geplant ~ mkein Bedarf, nicht vorgesehen

74 Teilnehmer, max. 69 Antwortende pro Kategorie
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Fazit Analyse

sehr gute Ausstattung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren,
Apotheken) - Waren des mittel- und langerfristigen Bedarfs standortgemal’ ausgebaut
kein wesentliches guantitatives Ausbaupotenzial im Einzelhandel und keine gré3eren
Angebotsllcken, die realistisch geschlossen werden kénnen

Innenstadteinzelhandel ist vielfaltig aber gesamtstadtisch nur mit nachgeordneter
Einzelhandelskapazitat

die Innenstadt weist deutlichen Sicherungs- und Starkungsbedarf auf (Leerstande,
Einschrankungen Aufenthaltsqualitat, Sanierungs-/Renovierungsbedarfe beeintrachtigen
das positive Altstadtbild)

Kleinstrukturierung und Schwierigkeiten bei Betriebsnachfolgen im Mittelstand lassen
tendenziell eher weniger Einzelhandelsbetriebe als Einzelhandelsnachnutzungen der
Leerstande erwarten

Fachmarktzone nérdlich der Abens stark ausgebauter Einzelhandelsraum in Zuordnung
zur Innenstadt

HEIDER




Fazit Analyse

Flachenpotenziale in der Innenstadt, insbesondere Brauereiimmobilien, geeignet
Zusatzimpulse fur die Innenstadt zu geben

nicht die SchlielBung von Angebotsliicken im Einzelhandel sondern die Starkung der
Innenstadt mit Nutzungen Uber den Einzelhandel hinaus (Kultur, Kino, Innenstadtwohnen)
bietet Chancen

kontinuierliche qualitative Entwicklung - Immobilienbestand, Betriebe, Aufenthaltsqualitat,
Stadtbild - erforderlich

Marketing, Aktionen und Imageprofilierung unverzichtbar fur die Innenstadt
Weiterentwicklung der digitalen Prasenz von Einzelhandel und Innenstadt

Einbindung aller Akteure zur Standortstarkung unverzichtbar

Innenstadtmanagement als umfassenden Starkungsprozess fir die

Innenstadt ausbauen

HEIDER
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Einzelhandelskonzept Mainburg
Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung

An stadtebaulichen Zielen ausgerichtete Einzelhandels- und Standortentwicklung
Priorisierung der Innenstadt flr deren Erhalt als attraktiver und funktionsfahiger
Zentrums- und Identifikationsraum der Stadt

Starkung der Position der Innenstadt durch Konzentration standortstarkender
Nutzungen, Inwertsetzung von Flachenpotenzialen, Erh6hung der Anziehungskraft
Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und Positionierung als regional
bedeutsames Einkaufs- und Versorgungsziel

Entwicklung eines resilienten Einzelhandels- und Wirtschaftsstandortes Innenstadt
durch stadtebauliche Aufwertungen und ein Innenstadtmanagement

Sicherung und bedarfsorientierte Weiterentwicklung der Nahversorgung
Weiterfiihrung der Digitalisierung

HEIDER




STADT

Einzelhandelskonzept Mainburg - Sortimentskonzept

Lenkung der Sortimente, um die flr die
Innenstadt wichtigen und zu deren Sicherung
und Starkung besonders geeigneten
Warenangebote dort zu konzentrieren und
anderenorts entsprechend zu vermeiden

Innenstadtrelevante Sortimente

» ziehen Ublicherweise viele Besucher / Kunden an

« tragen in hohem Male zur Attraktivitat und
Anziehungskraft eines Einzelhandelsstandortes bei

« werden haufig mit anderen Nutzungen in Innenstadten
nachgefragt

« konnen Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden

* haben einen eher geringen Flachenanspruch und
konnen somit auch auf kleinteiligen Handelsflachen der
zentralen Handelslagen wirtschaftlich angeboten
werden

« fuhren bei Etablierung in peripheren/dezentralen Lagen
durch Umsatzumlenkungen und Verdrangungseffekte
zu relevanten funktionalen Beeintrachtigungen in
zentralen Lagen

Innenstadtrelevante Sortimente

Arzneimittel, medizinische und orthopadische
Produkte

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Autoteile und Autozubehdor

Baby- und Kinderartikel

Badeinrichtung, Installationsmaterial,
Sanitarerzeugnisse

Bekleidung

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren

Brillen und Zubehdr, optische Erzeugnisse,
Horgerate, Akustik

Boote und Zubehor

Bicher, Zeitungen, Zeitschriften

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche,
Bodenbelage

Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Geschenkarti-
kel, Haushaltswaren

Fahrrader und Zubehor

Elektronikartikel (‘braune und weil3e Ware',
Computer und Zubehdr, Foto/Film)

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

Leuchten und Zubehor

Lederwaren

Mobel, Kiichen

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

Sport- und Campingartikel

Schuhe

Zooartikel, Tiere

Spielwaren

Uhren und Schmuck

Drogerie- und Parfimeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

MAINBUR

G
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Einzelhandelskonzept Mainburg - Zentrenkonzept

schiitzenswerter zentraler Zentrale Versorgungsbereiche
Versorgungsbereich i.S.v. zentraler Versorgungsbereich i . i
ggiﬁgééséa%%gps' a Innenstadt Mainburg rl‘ S|nd raum“Ch abgreanare
§ 11 Abs. 3 BaUNVO ) - Areale einer Gemeinde mit
. einer Versorgungsfunktion
dezentrale Standortbereiche h , ] ]
i Uber den Nahbereich hinaus,
Wti)ChtEe' steuerndle Funktion, Nahversorgungsstandorte N die sich aus
aber keine zentralen
§§‘;@3§§ngh28 - NFZECQZ‘LT;SJ?]‘Z‘;?JEE?S':] Einzelhandelsnutzungen ergibt
s. 2 BauGB; _ .
§ 11 Abs. 3 BauNVO Fachmarktstandort Oft erg_anZt durCh
Dienstleistungen und
Dr. Heider, 2024 Randzone des Einzelhandels GaStronomie S|e mussen

stadtebaulich integriert sein.
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Zentrenkonzept des Einzelhandels
Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept

Einzelhandelskonzept Mainburg - Zentrenkonzept

Ausschnitt: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

e o S e ter

0 200 400 800

D Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
n Nahversorgungsstandorte

- Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion
- Fachmarktstandort

Randzone des Einzelhandels

Erhebungsstand: Mai 2023

HEIDER
Quelle: eigene Erhebungen
Kartengrundlage: Stadt Mainburg

Entwurf und Kartographie: Dr, Heider 2024 [ |
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Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

Die Sicherung und Entwicklung der

Struktur und

Innenstadt ist ein kontinuierlicher e

Prozess im Rahmen eines

umfassenden

Innenstadtmanagements mege ! kit

Handlungsfelder Qualitat
zur Sicherung und
Starkung der
Innenstadt Mainburg

Digitalisierung

Immobilien und Betriebe und
Flachenpotenziale Nutzungen

Dr. Heider 2024 HEIDER




Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

= Ausrichtung von Einzelhandelsvorhaben und Bauleitplanung an den Erfordernissen der

Innenstadt gemal Einzelhandelskonzept

= Konzentration des Einzelhandels in der Innenstadt auf den zentralen Versorgungsbereich um
dessen Funktionsfahigkeit angesichts beschrankter Potenziale und tendenziell ricklaufiger
Einzelhandelsbetriebe zu erhalten, keine Etablierung weiterer auf3erhalb der Innenstadt
gelegener innenstadterganzender Einzelhandelslagen mit innenstadtrelevanten Sortimenten

= Nutzungsverdichtung durch Aktivierung Leerstande bzw. mindergenutzter Immobilien flr
zusatzliche Angebote aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Freizeit/Kultur,

Soziales und Wohnen /

HEIDER
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Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

STADT
MAINBURG

= Erhalt des historischen Stadtbildes durch Sicherung und Sanierung pragender Strukturen und
Gestaltung (Sanierungen oOffentlicher und privater historisch-stadtbildpragender Gebaude und

Fassaden, Gestaltungsleitlinien)

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Stadtraumgestaltung durch Neuausbau und Erhalt der
Begrunung in den InnenstadtstralRenraumen, Neuordnung und einheitliche Neugestaltung im
Offentlichen Raum sowie von Platz- und Freiflachen in der Innenstadt, Schaffung zuséatzlicher /
gastronomischer und konsumfreier Verweilzonen zur Verlangerung der Aufenthaltszeiten und zur“

Erh6hung des Erlebniswertes

= Anlaufstelle / Qualitatsbeauftragten ftr alle Themen der Innenstadt im Rahmen des
Innenstadtmanagements etablieren, bzw. vorliegende Organisationsstrukturen
des Stadtmarketings und der Werbegemeinschaft hierflr einbinden

/
%
/ /
/
V%
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Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

= Fortfihrung ggf. Aktualisierung des Verkehrskonzeptes Innenstadt zur Sicherung der
Erreichbarkeit mit Pkw und Fahrrad und Verbesserung der Ful3gangerfreundlichkeit — Entlastung
von Durchgangs- und Parksuchverkehr in der Altstadt als Voraussetzung zur weiteren

gestalterischen Aufwertung des Stral3enraumes, mit Neubewertung bzw. -planung des ruhenden
Verkehrs und einer mdglichen Entlastung der Altstadt durch eine Nordumfahrung

= Sicherstellung einer bequemen Erreichbarkeit der Innenstadt mit ausreichenden Pkw- |
Abstellmoglichkeiten (Prufung Parkdecks Griesplatz und Kreuzung Paul-Nappenbach-Strale /
Landshuter Stral3e, Entlastungsparkplatz in Altstadtnahe, evtl. im Ubergangsbereich zu dem
Fachmarktstandortbereich der Abensberger Stral3e), kostenlosem Kurzzeitparken und
Lademaoglichkeiten im Umfeld der Innenstadtbetriebe Y

= sichere Wegefluihrung mit dem Fahrrad in die Innenstadt und geschéaftsnahe
Fahrradabstellmdglichkeiten e HEIDER




Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

= Angebote flr die Betriebe zur Qualitatssteigerung durch Organisation und Bereitstellung von
Informationsangeboten/-veranstaltungen, Beratungs- und Serviceleistungen (Bau, Gestaltung,
Betriebswirtschaft, Ladeneindruck, Warenprasentation, Marketing, nachhaltige Betriebsfiihrung)

In Kooperation mit Wirtschaftsinstitutionen und -vereinigungen — z.B. IHK, Bayerischer
Gewerbeverband

= Einfihrung eines 'Mainburger Qualitatslabels' auf Basis einer Zertifizierung der Betriebe nach
Qualitats-, Service- und Nachhaltigkeitskriterien

= Grinderwettbewerb Innenstadt zur Forderung von Startups um die Zahl der ansassigen

Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu erh6hen, inkl. von Betreuungs- und /
Coachingsangeboten in der Anfangsphase
= Sensibilisierung und Unterstltzung in Nachfolgefragen mittels ~ [HEIDER

Informationsveranstaltungen und Einzelansprachen
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MAINBURG

Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

* Flachen- und Leerstandsmanagement in der Innenstadt als eigenstandige Aufgabe der
Innenstadtentwicklung organisatorisch und kapazitdtsmafiig geeignet weiterentwickeln (aktive
Rolle, Ansprechpartner- und Beratungsfunktion, Fortschreibung Leerstandsflachenkataster,

einzelimmobilienbezogene Konzepte und Projektentwicklungen (insbes. Brauereiimmobilien),
Begleitung der Eigentimer zur Leerstandsreaktivierung)

= Forderung zukunftsfahiger Gewerbeflachen in der Innenstadt (Beratung Eigentiimer und
Betriebe, Umsetzungsbegleitung, Auflegen eines kommunalen
Gewerbeflachenforderprogrammes als Anreiz fur die Eigentumer Geschéaftsraume
marktgerecht zu sanieren)

HEIDER
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Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

* |Innenstadtentwicklung und -marketing als Kern eines ganzheitlichen Stadtmarketing- und

Stadtmanagementprozesses zur Standortstarkung und Profilierung der Stadt Mainburg

= Fortfihrung der Aktivitaten (z.B. Kundenbindungsinstrumente, Markte / Gemeinschaftsaktionen)
von Stadt und lokalem Gewerbe zur Standortprofilierung

= Innenstadtentwicklung als dialoggestutzter Prozess mit gemeinsam getragenen Aktivitaten und
Kooperation zwischen Stadt Mainburg und den Innenstadtakteuren - regelmafiiger
Informationsaustausch Einzelhandel / Gewerbe mit Blrgermeisterin / Verwaltungsspitze

= Bewerbung der Innenstadt Mainburg in der Region
/

HEIDER
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Einzelhandelskonzept Mainburg —
Starkungskonzept Innenstadt

STADT
MAINBURG

= Digitalisierung Innenstadt — die 'digitale Innenstadt Mainburg' soll unter dem vorliegenden und
bereits ansprechend gestalteten Stadtportal 'mai-homat.de’ die aus Kunden- und Burgersicht
relevanten Informationen zur Einkaufsstadt und zur Innenstadt und den bestehenden Angeboten
weiterhin gebindelt bereitstellen, um eine intensivere Bindung und haufigere Orientierung zu

erreichen; smartphone-gerechte App mit News- und Push-Funktionen sowie dem Zugang zu
Dienstleistungen und Angeboten der Verwaltung und Unternehmen kdnnen die Bindung an

Mainburg fordern

= Starkung / ggf. Erweiterung des Stadtmanagements durch Bereitstellung erforderlicher
Kapazitaten als Innenstadtmanager / -kimmerer mit Verantwortung und Betreuung der
Aktivitaten zur Starkung der Innenstadt bei Stadtmarketing, Aktionen / Aktivitaten,
Betriebs- und Eigentiimerunterstitzung sowie der kommunalen Digital-Agenda

//
/
/ /
/
/
/
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Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

HEIDER
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