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Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde mit Mitteln der Stadtebauférderung in Bayern geférdert.
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sonenbezeichnungen verzichtet. Die grammatikalisch gewahlte Form schlieRt stets alle Geschlechter
mit ein.

Die vorliegende Untersuchung unterliegt dem deutschen Urheberrecht. Verwendung, Weitergabe, Ver-
vielfaltigung, Veroéffentlichung, die Bereitstellung im Internet u.a. von einzelnen Inhalten oder des ge-
samten Werkes sind aul3er fur den beauftragten Zweck nur mit ausdrtcklicher schriftlicher Zustimmung
des Verfassers gestattet. Sdmtliche Nutzungs- und Urheberrechte verbleiben beim Buro fur Standort-,
Markt- und Regionalanalyse Dr. Heider. Die enthaltenen Karten und Daten sowie etwaig zu Layoutzwe-
cken enthaltene Signets und Logos kdnnen urheberrechtlich geschutzte Inhalte umfassen, deren Nut-
zungsrechte keine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung zulassen. Eine Vervielfaltigung,
Weitergabe oder Separierung von Teilen des Gutachtens 16st das vollstandige Haftungsrisiko gegen-
Uber etwaigen Anspriichen Dritter aus. Bei Nichtbeachtung dieser Regelungen ist der Verursacher fir
daraus entstehende oder auftretende Urheberrechtsverletzungen und deren Anspriiche ebenso wie flr
die Abwehr und die daraus entstehenden Kosten von Urheberrechtsansprichen verantwortlich.
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1 Ausgangssituation, Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Mainburg strebt durch ein aktives Vorgehen an, die Stadt als attraktiven Lebens-, Wohn-
und Arbeitsstandort weiter zu starken. Insbesondere stellen der Einzelhandel und die Nahversor-
gung hierbei einen wichtigen Faktor dar.

Fir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Mainburg stellt sich die Frage, wie das differenzierte
Einzelhandelsangebot der Stadt im Zusammenspiel zwischen Innenstadt und den bestehenden
leistungsfahigen peripheren Anbieter gesichert werden kann. Die Tragfahigkeit und Vertraglichkeit
von Angebotserganzungen sowie die Starkung des Erlebniswertes als Einkaufsziel und die Etab-
lierung digitaler Angebote stellen hierbei Schlisselinhalte dar. Zur Sicherung der Angebote und der
Funktionalitat des Einzelhandels in Mainburg sind sowohl Antworten auf den Onlinehandel in Han-
del, Gewerbe, Gastronomie und Innenstadt sowie eine gesicherte flachendeckende Nahversor-
gung relevant. Auch dem Aufbau resilienter, mehrkanalfahiger Strukturen kommt mindestens seit
der Corona-Krise existenzielle Bedeutung zu. Durch den fortschreitenden Wandel im Einzelhandel
mit immer gréReren Betriebsformaten und filialgefihrten Unternehmen gerat der traditionelle inha-
bergeflhrte Einzelhandel zunehmend unter Druck. Hinzu kommt ein sich nicht erst in Folge der
Corona-Krise anderndes Konsumverhalten womit standort- und zielgruppenspezifische Anpassun-
gen der Betriebskonzepte sowie Antworten auf das Wirkungsgefuge der Digitalisierung unverzicht-
bar werden.

Es sollten im Rahmen der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung die sich stellenden Fragen zur
Einzelhandelsentwicklung sowie die Méglichkeiten fur eine positive Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Mainburg unter besonderer Beriicksichtigung der gesamtoértlichen Erfordernisse und Poten-
zZiale, der Gewahrleistung der Nahversorgung sowie der Sicherung der Innenstadt beantwortet wer-
den. Im Einzelhandelskonzept sollen die sich stellenden Fragen fir den Standort Mainburg im Ein-
zelhandel im Rahmen einer gesamtortlich ausgelegten Betrachtung mit Vertiefung fiir die Innen-
stadt, erganzt um weitere den Einzelhandel ergdnzende Nutzungen aus Dienstleistungen, Ge-
werbe und Gastronomie einer analytischen Betrachtung unterzogen werden. Potenziale und Ent-
wicklungsrisken waren zu identifizieren und eine geeignete Ziel- und Malhahmenkonzeption zu
erarbeiten.

Das Einzelhandelskonzept soll auch eine geeignete Grundlage und Empfehlung fir Genehmi-
gungs- und Standortentscheidungen sowie die einzelhandelsbezogene Bauleitplanung sein.
Ebenso soll damit eine den fachlichen Anforderungen und Mdglichkeiten entsprechende, pragma-
tisch handhabbare Entwicklungs- und Starkungsstrategie des Einzelhandelsstandortes und der
Nahversorgung fir die kommenden Jahre erarbeitet werden. Zudem stellt ein Einzelhandelskon-
zept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB eine Grundlage fiir die Bauleitplanung dar.

Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist die Sicherung eines nachfragegerechten und bedarfsdecken-
den Einzelhandelsangebotes sowie die Entwicklungsausrichtung eines durch Einzelhandel und
Komplementarangebote aus Dienstleistungen und Gastronomie gekennzeichneten lebendigen
Stadtzentrums als attraktiver Stadtraum mit Anziehungsfunktion und Aufenthaltsqualitat.
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2 Arbeitsinhalte und Methodik

Fir die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Mainburg waren eine fundierte struktu-
relle und qualitative Erfassung, Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Versorgungsstruk-
turen, Markt- und Kaufkraftsituation sowie laufender Trends und Entwicklungen der Nachfrage- und
Angebotsseite im Einzelhandel Grundbestandteile der Bearbeitung. Defizite und Potenziale sollten
auf dieser Basis ermittelt werden. Im Ergebnis konnte ein Einzelhandelskonzept mit Aussagen zu
Standorten, Sortimenten und differenzierten Mallnahmen- und Umsetzungsvorschlagen zur Star-
kung der Innenstadt erarbeitet werden.

Fir die Verwendbarkeit des Einzelhandelskonzeptes als Planungsinstrument nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB waren vertiefende Situationserfassungen, analytische und prognostische Bearbeitungs-
schritte und Begriindungen sowie die Ausarbeitung der geeigneten Steuerungsinstrumente einer
stadtebaulich orientierten Einzelhandelsentwicklung (insbesondere Sortimentsliste, Zentren- und
Nahversorgungskonzept mit Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche) erforderlich.

Im Einzelhandelskonzept sollte die Innenstadt auf Basis einer vertieften Situationserfassung mit
kleinraumig differenzierten und einzelbetrieblichen quantitativen und qualitativen Erhebungen und
Analysen zu den Strukturen und Faktoren der Innenstadt als Einzelhandels-, Gastronomie-, Dienst-
leistungs- und Gewerbestandort einer Bewertung unterzogen werden. Die Bewertung sollte insbe-
sondere auch auf die Erkenntnisse aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt Main-
burg vom Marz 2022 (ISEK) eingehen und daraus sowie erganzend dazu fir den Einzelhandels-
standort geeignete Mallnahmen aufzeigen. Die gesamtstadtische Versorgungs- und Zentralitats-
bedeutung erforderte zudem gesamtstadtische Potenziale sowie geeignete Standorte fiir kiinftige
Einzelhandelsvorhaben und Angebotsergdnzungen zu identifizieren und den stadtebaulichen Zie-
len entsprechenden Umgang mit Einzelhandelsvorhaben aufzuzeigen.

Um den Einzelhandel und dessen Funktionsverflechtungen im Hinblick auf die zu entwerfende Ent-
wicklungskonzeption entsprechend berucksichtigen zu kdnnen, wurden alle Betriebe des ladenre-
levanten Einzelhandels der Stadt Mainburg im gesamten Stadtgebiet! mit Verkaufsflache, differen-
ziertem Warenangebot und qualitativen Kriterien durch Erhebung vor Ort erfasst. Die einzelhan-
delserganzenden, frequenzférdernden Komplementarnutzungen des gewerblichen Dienstleis-
tungsbereichs — insbes. einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Friseure, Reisebiiros), Gastro-
nomiebetriebe, medizinische / gesundheitsorientierte Nutzungen, Kreditinstitute, Rechts- / Steuer-
kanzleien — wurden in der Innenstadt ohne weiter differenzierende GréRen und Qualitatskriterien,
ebenso vor Ort erfasst.

Die Strukturerfassungen und darauf aufbauenden Analysen des vorliegenden Einzelhandelskon-
zeptes beziehen sich auf den Erhebungszeitpunkt Mai 2023. Die dargestellten Kaufkraft- und Um-
satzangaben sind jahrliche Werte des Jahres 2023, soweit nicht anders bezeichnet.

' Definition und Gliederung des ladenrelevanten Einzelhandels vgl. Anhang Kap. 11.1, 11.2.
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Die Ermittlungen, Berechnungen und Analysen der Marktsituation und Kaufkraftstrdome wurden
empirisch durch eine Kundenherkunftserfassung vom 25.05.2023 bis 03.06.2023 in freiwillig teil-
nehmenden Einzelhandelsbetrieben Mainburgs gestitzt.

Fir eine vertiefte Erfassung der Sicht auf den Einzelhandelsstandort Mainburg und seine Innen-
stadt sowie des Einkaufsverhaltens erfolgten Online-Befragungen der Haushalte sowie des Einzel-
handels und Innenstadtgewerbes vom 14. Dezember 2023 bis 08. Januar 2024. Hierbei beteiligten
sich 964 Blrgerinnen und Burger, davon 84,1% aus Mainburg und 15,9% aus dem Umland. Ob-
wohl die jingeren und mittleren Altersgruppen etwas Uberreprasentiert waren, kann bei der vorlie-
genden Beteiligung der alteren Bevolkerungsgruppen - der Anteil der 65-jahrigen oder alter betrug
knapp 10 Prozent - durchaus das Ergebnis als insgesamt aussagekraftig eingestuft werden. Von
den 74 antwortenden Einzelhandels- und Innenstadtbetrieben aus Mainburg, lagen 47,9% in der
Innenstadt. 84,4% waren selbstandige, nicht filialgebundene Betriebe, 50,0% waren Einzelhan-
delsbetriebe, 29,5% Dienstleistungsbetriebe und 6,6% Gastronomiebetriebe, 45,5% befanden sich
in eigenen Immobilien.

Im Zuge der Beteiligung des ortlichen Gewerbes erfolgte, tiber die Online-Befragung und Kontakte
im Zuge der Erhebungen vor Ort hinaus, zur Vertiefung der sich in Einzelhandel und Innenstadt
Mainburgs stellenden Herausforderungen fiir die Gewerbetreibenden und fir die Belange des Ge-
werbes ein Orientierungs- und Vertiefungsgesprach mit dem Vorstand der Werbegemeinschaft
Mainburg e.V..

Fir die Definition bauplanungsrechtlich relevanter zentraler Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen, ebenso wie fur die ldentifizierung einzelhandelsbezogener Entwicklungsmdglich-
keiten, erfolgte fir alle einzelhandelsrelevanten Standortbereiche Mainburgs eine stadtebauliche
und rdumlich-funktionale Betrachtung.

Die Fragen der weiteren Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Mainburg im Hinblick auf Art, Um-
fang und Standortpositionierung von Einzelhandelsvorhaben wie auch der Sicherung und Weiter-
entwicklung des bestehenden Angebotes und der stadtebaulich geeigneten Standortstrukturen
sind Gegenstand des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes. Hierzu wurde eine an der aktuellen
Einzelhandelssituation, den ermittelten Potenzialen und Entwicklungschancen und den planungs-
rechtlichen Vorgaben ausgerichtete Gesamtstrategie entworfen, welche mittels Zielen und Malf3-
nahmen sowie planungsbezogener Instrumente einen direkten Umsetzungsbezug zur gezielten
Forderung und Ausrichtung des Einzelhandelsstandortes Mainburg aufweist. Im Ergebnis konnte
damit ein Einzelhandelskonzept mit Aussagen zu Standortbereichen und deren Abgrenzungen
(Zentrenkonzept), zu standortdifferenzierten Sortimentseignungen (Sortimentskonzept) und diffe-
renzierten MaRnahmen- und Umsetzungsvorschlagen zur Starkung des Einzelhandelsstandortes
Innenstadt (Starkungskonzept Innenstadt) erarbeitet werden.

Am 05. Marz 2024 erfolgte eine Vorinformation zu den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes
im Bauausschuss der Stadt Mainburg, die dabei gewonnen Erkenntnisse und Anregungen wurden
in der weiteren Ausarbeitung des Einzelhandelskonzeptes berticksichtigt.
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3 Einzelhandelsentwicklung und kommunale Anforderungen

3.1 Entwicklungen und Bestimmungsfaktoren im Einzelhandel

Die Einzelhandelsausgaben und damit die Umsatze im bundesdeutschen Einzelhandel haben
sich seit den neunziger Jahren bis etwa zum Jahr 2010, abgesehen von vergleichsweise kleinen
Schwankungen, in der Summe kaum verandert. Preisbereinigt, d. h. nach Abzug der Inflationsrate?,
ist die Umsatzentwicklung in diesem Zeitraum sogar erkennbar negativ ausgefallen. Der in Folge
der Wirtschaftskrise besonders stark ricklaufige Einzelhandelsumsatz des Jahres 2009 wurde
durch das deutliche Wirtschaftswachstum in den nachfolgenden Jahren wieder ausgeglichen und
konnte seither von Jahr zu Jahr — im Gegensatz zum vormaligen, langjahrigen Trend — wieder
deutlich gesteigert werden. Im Jahr 2011 wurden im deutschen Einzelhandel (im engeren Sinn3)
laut Angaben des Handelsverbandes Deutschland (HDE) ca. 437,9 Mrd. € umgesetzt und damit
das Niveau der Vorjahre bereits leicht getoppt. 2013 waren es schon ca. 450,9 Mrd. €, 2015
478,2 Mrd. € und 2022 bereits 631,4 Mrd. €.# Inwieweit positive Beschaftigungseffekte und erhal-
tene bzw. auch zukinftig zu erwartende Lohnsteigerungen zu einer weiteren Zunahme der einzel-
handelsbezogenen Ausgaben fihren werden, hangt wesentlich von der Entwicklung des gesamt-
wirtschaftlichen Umfeldes ab — gerade unter Berlcksichtigung der der Inflationsentwicklung und
der Konsumzurlckhaltung in Folge des Ukraine-Krieges. Inwieweit fur die nachsten Jahre von ei-
ner realen Zunahme der Einzelhandelsumsatze ausgegangen werden kann, ist fraglich. So zeigte
zwar das reale (= preisbereinigte) Wachstum der Einzelhandelsumsatze des Jahres 2021 eine
Zunahme um 0,9 % im Vergleich zum Vorjahr, die Entwicklung im Jahr 2022 einen realen Rick-
gang um 0,6 % und die Entwicklung im Jahr 2023 einen realen Rickgang um 3,3 % jeweils im
Vergleich zum Vorjahr. 5

Bei differenzierter Betrachtung des Gesamtumsatzes des bundesdeutschen Einzelhandels und
des Umsatzanteils, derim E-Commerce / Onlinehandel generiert wird, fallt auf, dass die jahrlichen
Zuwachsraten im Onlinehandel seit langem — mit Ausnahme des Jahres 2022 - weitaus héher sind
als beim stationaren Handel. Zum Vergleich: wahrend der Umsatz im stationaren Handel zwischen
2013 und 2022 um ca. 31 Prozent anstieg, wuchs der Umsatz im Onlinehandel im selben Zeitraum
um ca. 264 Prozent. Der Onlinehandel hat sich somit inzwischen nicht nur zu einem bedeutenden
Anbieter im Einzelhandel und einem sehr starken Wettbewerber des stationaren Handels entwi-
ckelt, er tragt auch einen bedeutenden Teil zur Steigerung des Gesamtumsatzes des bundesdeut-
schen Einzelhandels bei. Anteil daran haben nicht nur gro3e Online-Marktplatze wie v.a. Amazon

2 Lt. Veranderung des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland des Statistischen Bundesamtes.
3 D.h. ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken.

4Vgl. HDE Handelsverband Deutschland e.V.: Zahlenspiegel 2023.

5 Vgl. Statistisches Bundesamt v. 07. Marz 2022, Abruf 05.07.2022
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/03/PD22_089_45212.html;
Statistisches Bundesamt v. 31. Januar 2023, Abruf 05.03.2023
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_039_45212.html;
Statistisches Bundesamt v. 31. Januar 2024, Abruf 04.02.2024
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/01/PD24_041_45212.html.
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und Ebay oder auch Otto, sondern verstarkt auch stationare Handler, die in den letzten Jahren ein
Multi-Channel-Angebot aufgebaut haben sowie Internet-Pure-Player wie z.B. Zalando, Asos,
DocMorris, Zooplus oder Wayfair. Wahrend der Corona-Pandemie hat sich der Druck auf den sta-
tionaren Einzelhandel — mit Ausnahme des Lebensmittelhandels —deutlich verstarkt. Preisbereinigt
erreichte der Umsatz im Einzelhandel im Jahr 2022 wieder das Niveau des Vor-Corona-Jahres
2019. Obwohl der preisbereinigte Umsatz im Online-Handel 2022 einen Riickgang gegenuber sei-
nem Hdchststand des Jahres 2021 verzeichnet, liegt dieser immer noch betrachtlich Gber dem
Niveau des Vor-Corona-Jahres 2019.6 Nach Angaben des Handelsverbandes Deutschland (HDE)
entfielen 2023 knapp 13,2 Prozent des Einzelhandelsumsatzes auf den E-Commerce / Onlinehan-
del; im Nonfoodbereich waren es bereits 18,5 Prozent. Welche Bedeutung der Onlinehandel mitt-
lerweile in einzelnen Branchenbereichen einnimmt, zeigen bspw. der Anteil der Onlineumsatze
2023 bei Bekleidung (inkl. Schuhe) mit 41,8%, bei Elektrowaren mit 38,8%, im Freizeit- und Hob-
bybereich (insbes. Biicher, Fahrrader, Sportartikel, Spielwaren) mit 34,5%.” Trotz einem nominalen
Minus von 2,5 Prozent in 2022 beim Onlineumsatz im Vergleich zum durch Corona gepragten Vor-
jahr zeigen das Wachstum in 2023 und das fir 2024 prognostizierte Wachstum der Onlineumsatze,
dass ein weitreichender Riickgang des Onlinehandels, zu Gunsten deutlicher Gewinne des statio-
naren Einzelhandels, nicht zu erwarten ist.8

Dies nicht zuletzt deshalb, weil auch altere Bevolkerungsgruppen mittlerweile verstarkt online ein-
kaufen — zu Lasten des stationaren Handels. Eine von Januar 2018 bis Oktober 2021 laufende
Studie der Frankfurt School of Finance & Management, der E-Commerce-Plattform Peekd und der
Northeastern University in Bosten in sechs Landern (neben Deutschland u.a. auch in GroRbritan-
nien und den Niederlanden) und unter Einbezug von mehr als tausend Online-Shops hat u.a. er-
geben, dass sich das Wachstum des Onlinehandels bei den uber 65-Jahrigen seit dem ersten
Corona-Lockdown im Friihjahr 2020 im Durchschnitt mehr als verdoppelt hat.

6 Vgl. Statistisches Bundesamt, Abruf 13.03.2023
https://www.dashboard-deutschland.de/pulsmesser_wirtschaft/pulsmesser_wirtschaft_monthly.
7 Vgl. HDE Handelsverband Deutschland: HDE ONLINE-MONITOR 2024.

8 Vgl. HDE Handelsverband Deutschland: HDE ONLINE-MONITOR 2024,
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Wahrend die Umsatze im Einzelhandel in der Langzeitbetrachtung lange Zeit stagnierten und erst
seit etwa zehn Jahren wieder erkennbar anstiegen®, stand dem eine beinahe gegenlaufige Ver-
kaufsflachenentwicklung gegentiber. Bis etwa 2011 stiegen die Verkaufsflachen stetig und erkenn-
bar an, seither ist nahezu eine Stagnation bei etwa 124 bis 125 Mio. m? auszumachen, seit 2019
sogar ein leichter Rickgang der Verkaufsflachen.

Der Anstieg der Einzelhandelsumsatze seit 2013 im stationaren Einzelhandel liegt lediglich gering-
fligig Uber der zwischenzeitigen Preissteigerung, so dass im stationaren Einzelhandel nach realen
Werten seit 2013 weitgehend von einer Stagnation auszugehen ist.

Einzelhandelsentwicklung Deutschland nach Umsatzen und
Verkaufsflachen 2013 bis 2023

280 % -
—m— \/erkaufsflache i -
260 % - Einzelhandel
240 % —#— Umsatz Einzelhandel
2 220% | — ® —Umsatz Einzelhandel /
S (stationar) /
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I3 /./
160 %

140 % /./

120 %

a---"
-

: - —a—a
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Quellen: HDE Handelsverband Deutschland e.V.: Zahlenspiegel 2023, eigene Berechnungen, Dr. Heider 2024

Im stationaren Einzelhandel liegt eine weitgehende Marktsattigung vor; neue Vorhaben im Einzel-
handel sind i.d.R. auf Umsatzumverteilungen angewiesen und I6sen entsprechende Umverteilun-
gen gegenulber bestehenden Betrieben aus.

Die Expansion der Verkaufsflachen wurde und wird auch weiterhin in hohem Male von den
GroRbetriebsformen des Einzelhandels getragen. Deren Wachstum sowie der damit einherge-
hende Anpassungsdruck auf die traditionellen Einzelhandelsbetriebsformen, wie v.a. (inhaberge-
fuhrte) Fachgeschafte und innenstadtorientierte Kauf- und Warenhauser, tragen zu den laufenden
Umstrukturierungen des Einzelhandels bei. Der Marktanteil der kleinen und mittleren nicht-filiali-
sierten Fachgeschéfte geht in Folge davon verstarkt zurlick, der der Fachmarkte steigt hingegen
zusehends.

9 Ein Anstieg der Einzelhandelsumsétze nach 2009 ist sowohl fir den gesamten Einzelhandel als auch den
stationaren Einzelhandel zu verzeichnen. Im stationdren Einzelhandel reicht der Anstieg kaum aus, die
Preissteigerung auszugleichen, so dass im stationaren Einzelhandel nach realen Werten eher von einer
Stagnation auszugehen ist.

10
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26,5 u filialisierter Fachhandel
80 —

Kauf-/Warenhauser

70 ) —
Fachmarkte
17

60 —— 3,6 | -
m Verbrauchermarkte /
50 SB-Warenhauser
40 m Supermarkte und trad.
Lebensmitteleinzelhandel
30 m _ebensmitteldiscounter
20 m Onlinehandler und
Versandhandel
10 sonstige Vertriebswege
0 Quelle:
2005 2023 HDE, IFH Retail Consultants,

eigene Berechnungen,
Dr. Heider 2024

Der Lebensmitteleinzelhandel, als nach wie vor ausgesprochen aktiver Part der Flachenentwick-
lung im Einzelhandel, befindet sich in einem anhaltenden Konzentrationsprozess — 2020 vereinten
allein die vier groRten Konzerne der Branche'® gut 75% der Umséatze in Deutschland auf sich.'
Die Zahl der Verkaufsstellen ist dabei weiter ricklaufig. Kleinere, oftmals inhabergefiihrte Ge-
schéfte des traditionellen Lebensmitteleinzelhandels werden zunehmend geschlossen. Ahnliches
gilt, aus Sicht der Betreiber, fur zu kleine bzw. mit Standortnachteilen behaftete Filialen.

Innerhalb des Lebensmitteleinzelhandels konnten in den letzten Jahren insbesondere Grolie Su-
permarkte'? sowie auch die weiteren Supermarkte’® mit einem sehr umfassenden und einem aus
Kundensicht qualitativ wertigerem Lebensmittelangebot ihren Marktanteil zunehmend ausbauen —
v.a. auch zu Lasten der vormals stetig an Bedeutung gewinnenden Lebensmitteldiscounter. Der
Trend zu mehr Nachhaltigkeit im Konsum beférderte diese Entwicklung zudem. Produktbezogen
nahm insbesondere der Anteil der Bioprodukte eine stetig wachsende Rolle ein; ahnliches gilt zu-
nehmend auch fiir regional erzeugte und vegetarische bzw. vegane Lebensmittel. Allerdings zei-

0 D.h. Edeka-, Rewe-, Schwarz- und Aldi-Gruppen.

" Quelle: Statista GmbH, 2022.

12 VerkaufsflachengréRe > 2.500 m? (z.B. E Center, Rewe Center).

3 Verkaufsflachengrofe 800-2.500 m?, in Ausnahmeféllen auch kleiner (sog. City-Supermérkte).
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gen die seit dem Ukraine-Krieg eingetriibten Konsumaussichten in Folge hoher Inflation, Zinsstei-
gerungen und erheblich gestiegener Energiekosten deutliche Auswirkungen im Einkaufsverhalten.
Um Kosten zu sparen, werden vermehrt preisguinstigere Produkte nachgefragt und wieder zuneh-
mend bei Lebensmitteldiscountern eingekauft. Lebensmitteldiscounter binden gemafi EHI Retail
Institute K6In bundesweit derzeit ca. 45 % der Umsatze des Lebensmitteleinzelhandels. Inwieweit
Inflation, gestiegene Energiekosten und wirtschaftliche Verunsicherung der Konsumenten das Ein-
kaufsverhalten der Kunden auch langerfristig beeinflussen werden, ist derzeit noch nicht absehbar.
Es zeichnet sich jedoch ein anhaltend preisorientiertes Einkaufsverhalten ab, mit entsprechenden
Vorteilen der Lebensmitteldiscounter, auf welches die Lebensmittelvollsortimentsbetriebe mit ver-
starktem Einsatz von preisglnstigeren Eigenmarken reagieren.

Beim Einkaufsverhalten der Kunden zeigt sich eine hohe Flexibilitdt bei der Einkaufsstattenwahl.
Dies gilt im Hinblick auf die Orientierung auf den stationdren Handel oder den Onlinehandel, bei
den bevorzugten Betriebsformen wie auch bei der Inanspruchnahme von Standorten. Bei der
Standortorientierung kénnen aus Verbrauchersicht gewlinschte Kriterien, wie gute Erreichbarkeit
und gesuchtes Angebot, Vorteile der raumlichen Nahe zum Wohnen und traditionelle Orientierun-
gen auf bisher besuchte Einkaufsziele auftheben. Dies bedeutet nicht, dass bisherige und traditi-
onsbezogene Einkaufsorientierungen nicht mehr bestehen — Vorziige der Innenstadte werden von
der Mehrzahl der Verbraucher durchaus wahrgenommen. Der Erfolg der Innenstadt wird immer
mehr davon bestimmt, ob es gelingt, sich durch Qualitat, Attraktivitat, Flair und Lifestyle sowie
durch einen Einzelhandelsbesatz und ein Gesamtangebot der Innenstadt so im Wettstreit der Ein-
kaufsziele um die Kunden hervorzuheben, dass diese einen Grund haben, sich genau fir diese
Innenstadt zu entscheiden und nicht fur eine Alternative — konkurrierende Einkaufsstandorte und
Onlineangebote. Hinzu kommt verstarkt auch der Nachhaltigkeitsgedanke bzw. die zunehmende
Berticksichtigung 6kologischer und sozialer Aspekte beim Einkaufsverhalten. Aber auch das Vor-
handensein einer zeitgemafen, digitalen Infrastruktur und der verstarkte Einsatz neuer Technolo-
gien bei Stadten wie Anbietern/Betrieben sind im Zuge der hohen Onlineaffinitdt der meisten Bur-
ger / Kunden als erfolgsentscheidend einzustufen. Neben der Bereitstellung entsprechender Infra-
struktur (u.a. modernes/schnelles Datennetz, &ffentliches WLAN), der Digitalisierung 6ffentlicher
wie privatwirtschaftlicher Angebote, sind in diesem Zusammenhang insbesondere auch moderne
Formen der Kundenansprache und -interaktion z.B. via attraktiver Social Media-Angebote anzu-
fuhren.

Auf der Seite der Einzelhandelsanbieter sind und bleiben diejenigen erfolgreich, welche die Kun-
denanspriiche am besten erfillen — dies sind Firmen wie Aldi oder dm genauso wie zahlreiche
inhabergefiihrte, lokal ausgerichtete Fachgeschafte und teils auch Kauf- und Textilhauser, welche
ihr Erscheinungsbild, ihre Produktpolitik und Warenprasentation sowie ihr Marketing (online und
offline) an moderne Verbraucheranspriiche und (lokale) Kundenwiinsche angepasst und die erfor-
derlichen Weichenstellungen — betriebswirtschaftlich bis hin zur Nachfolgefrage — geldst haben.

Konzepte und Schritte zur Sicherung und Attraktivierung von Einkaufsstandorten missen die der-
zeit und perspektivisch wichtigsten, raum- und betriebswirksamen Faktoren der Einzelhandelsent-
wicklung einbeziehen:
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»  Anhaltend hohe Praferenz vieler Betreiber fiir dezentrale, randgemeindliche sowie oftmals
stadtebaulich nicht-integrierte Standorte des Einzelhandels, wobei in den vergangenen Jahren
— nicht zuletzt unter dem Einsatz steuernder bauleitplanerischer Instrumente, aber auch auf-
grund des sich schrittweise andernden, nachhaltigeren Verbraucherverhaltens — eine Renais-
sance zentraler bzw. zentrumsnaher und integrierter Lagen zu erkennen ist.

»  Ein weiterhin expansives Vordringen der i.d.R. discountorientierten Fachmarkte, wobei dies
nicht auf den Lebensmittelbereich beschrankt ist. Z.B. bei Drogeriewaren und bei Haushalts-
waren / Deko weist das Fachmarktsegment einen hohen und potenziell weiter steigenden An-
teil auf.

»  Der Marktanteil der inhabergefiihrten Fachgeschafte geht kontinuierlich zuriick und wird per-
spektivisch weiter sinken, Ladenleerstdnde und negative Beschéaftigungseffekte sind nicht
auszuschliefen bzw. sogar zu erwarten.

»  Eine hohe Bedeutung des Immobiliensektors als Triebfeder der Flachenexpansion im Einzel-
handel in Folge zusatzlicher Flachen (Nachfolgenutzungen, Konversion) und oftmals man-
gelnder Nutzungsalternativen.

»  Unternehmenskonzentrationen und wachsende GréRe der Einzelhandelsunternehmen wie
auch die zunehmende Bedeutung von Einkaufskooperationen fiir Fachgeschafte schreiten vo-
ran und verstarken die Uniformitat des Angebotes.

»  Verkaufsflachenzuwéchse und ansteigende durchschnittliche Verkaufsflachen der Betriebe —
sowohl in Folge des Betriebstypenwechsels als auch in Folge betriebswirtschaftlicher Zwange
— tragen zu sinkenden Umsatzrenditen bei.

»  Tendenziell eher stagnierende reale Kaufkraftentwicklungen lassen derzeit keine gréReren
Kaufkraftzuwachse mehr erwarten.

»  Im stationdren Einzelhandel liegt eine weitgehende Marktséattigung vor; neue Vorhaben im
Einzelhandel sind i.d.R. auf Umsatzumverteilungen angewiesen und I6sen entsprechende
Umverteilungen gegenuber bestehenden Betrieben aus.

»  Eine wachsende Heterogenitat der Konsumenten, wodurch differenzierte Zielgruppenorientie-
rungen immer wichtiger werden. Steigende Anforderungen an Angebotsvielfalt, Atmosphare /
Lifestyle und Bequemlichkeit sind ebenso festzustellen, wie eine steigende Nachfrage sowohl
nach preisgunstigen, nach individuellen, nach nachhaltigen sowie auch nach exklusiven Pro-
dukten mit einem starken Image.

»  Kundenbindung und Serviceorientierung sowie auch der zunehmende Wunsch vieler Kunden
nach ékologisch- und sozialgerechten Produkten - als Chance und Abgrenzungsmerkmal der
inhabergefiihrten Fachgeschafte sowohl gegenliber den beratungsarmen, discountierenden
Fachmarkten als auch gegentiber dem Onlinehandel - werden von zu vielen Fachgeschaften
immer noch nicht ausreichend genutzt. Hier ist noch erhebliches Entwicklungs- und Profilie-
rungspotenzial zu erkennen.
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»  Die einstigen Leitbetriebe der Innenstédte — Warenh&user und ein breiter Mix inhabergefiihrter
Fachgeschafte — verlieren an Bedeutung. Bundesweit bzw. international agierende und wer-
bende Einzelhandelsmarken definieren seit Jahren die Attraktivitat einer Innenstadt. Die An-
ziehungskraft fir Kunden und die Positionierung einer Innenstadt gegeniber Wettbewerbs-
standorten hangen vom Vorhandensein oder Nicht-Vorhandensein der gangigen Handelsmar-
ken bzw. von Shops der Markenhersteller ab — wenngleich Kunden die Uniformitat vieler In-
nenstadte zunehmend stort und oftmals wieder ein differenzierteres bzw. spezielleres Angebot
gewunscht wird.

»  Die sich bietenden Wechselbeziehungen des Einzelhandels zu Kultur-, Freizeit-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomieeinrichtungen mussen zur Profilierung des Einzelhandelsstandorts In-
nenstadt zwingend starker genutzt werden. Dies erhdht das von den Kunden gewlinschte Ein-
kaufserlebnis und fiihrt im Ergebnis zu einer Erhéhung der Aufenthaltszeiten von Kunden und
Gasten und damit auch zu einer erhdhten Vitalitat der Innenstadte.

P Zukiinftig werden sich die (Innen-)Stadte / Ortsmitten durchsetzen, welche neben einem an-
sprechenden Angebot gut erreichbar sind und zudem durch Qualitat, Attraktivitat, Kundennahe
und v.a. auch durch einen gewissen Lifestyle und Erlebniswert punkten kénnen.

»  Fir stationére Einzelhandler kann der Trend zum Onlinehandel nicht (nur) als Gefahr, sondern
auch als Chance fir die Etablierung eines zweiten Vertriebsweges — neben dem eigentlichen
Ladengeschéft — verstanden werden. So kdnnen die aktuellen Kundenbedirfnisse aufgegrif-
fen und der eigene Betrieb gesichert werden.

»  Haufig wird der Online-Boom fiir sinkende Umsétze und zunehmende Leerstande verantwort-
lich gemacht. Doch langst geht es nicht mehr darum, ob die Handler die Digitalisierung gut
oder schlecht finden, sondern einzig und allein darum, wie sie selbst damit umgehen und da-
von profitieren kénnen. Im digitalen Wandel liegen nicht nur Herausforderungen, sondern auch
groflde Chancen. Das setzt allerdings voraus, dass stationare Handler ihre Konzepte und Pro-
zesse den Trends anpassen und so dem sich andernden Kundenverhalten entgegenkommen.
Es gilt, das Beste aus der bisherigen analogen Welt, wie Kundenberatung, Service und Ambi-
ente, mit den neuen Technologien und Mdglichkeiten zu erganzen, um so die geanderten
Markt- und Kundenanforderungen angemessen bedienen zu kénnen.

3.2 Anforderungen auf kommunaler Ebene

Aus den aufgezeigten Strukturveranderungen des Einzelhandels ergeben sich, neben dem Onli-
nehandel, insbesondere aus der dezentral bzw. stadtrandlich gerichteten Standortorientierung vie-
ler Einzelhandelsbetriebe Probleme im Hinblick auf die Raumentwicklung sowie die Sicherung und
Starkung der innerstadtischen Standortstrukturen.

14



HEIDER STADT MAINBURG Einzelhandelskonzept

Neue stadtrandliche oder dezentrale Standorte sind aus stadtebaulicher und versorgungsstruktu-
reller Sicht nur noch dann sinnvoll, wenn sie das Angebot in der Innenstadt und ggf. weiterer, zent-
raler Versorgungsbereiche erganzen. Dies gilt z.B. fur Einzelhandelsbetriebe, die etwa auf Grund
ihrer Flachenanspriiche oder ihrer baulichen Auspragungen nicht in zentralen Lagen realisiert wer-
den kdnnen. Entscheidend fir die jeweilige Beurteilung von Vorhaben unter dem Aspekt der Ver-
traglichkeit mit den bestehenden Strukturen von Einzelhandel und zentralen Versorgungsberei-
chen sind die Lage, Grofie und Branchenstruktur.

Ohne den Strukturwandel im Einzelhandel beeinflussen zu kénnen oder den Wettbewerb zu ver-
hindern, ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf kommunaler Ebene wichtig und ge-
boten, damit diese einer nachhaltigen und dem Allgemeinwohl verpflichteten Entwicklung der In-
nenstadt erméglicht. Ein derartiges Vorgehen ist sowohl planerisch, rechtlich als auch politisch
erforderlich und angemessen — gerade unter Bertlicksichtigung des weiter zunehmenden Wettbe-
werbsdrucks des Onlinehandels auf den stationaren Einzelhandel, speziell auch in Innenstadten.
Das Planungsrecht bietet mit dem BauGB (Baugesetzbuch) und der BauNVO (Baunutzungsver-
ordnung) ein umfangreiches und effektives Instrumentarium zu dieser geforderten Einzelhandels-
steuerung (z.B. Aufstellung von Bebauungsplanen, Anpassung alter Bebauungsplane, Ausweisung
von Sondergebieten, sortimentsspezifische Festsetzungen in Bebauungsplanen). Diesbeziglich
ist insbesondere auf die Méglichkeiten der Steuerung der Einzelhandels- und Standortentwicklung
durch Einzelhandelskonzepte und die Ausweisung von 'zentralen Versorgungsbereichen' hinzu-
weisen.

Neben der Steuerung des stationaren Handels sind Kommunen in zunehmendem Mafe mit den
Auswirkungen des Onlinehandels auf ihre Handler konfrontiert. Hier steht immer wieder die Forde-
rung insbesondere fachmarktorientierter Unternehmen und Investoren nach einer Lockerung der
fur die stationare Einzelhandelsentwicklung geltenden MafRRgaben. Dies kann allerdings — sofern
die derzeit im Bau- und Planungsrecht stadtebaulich angestrebten Ziele der Einzelhandelsentwick-
lung nicht komplett verworfen werden — nicht zielfihrend sein, da damit die Auswirkungen auf In-
nenstadte zunehmen und stadtebaulich gewlinschte Ziele weiter beeintrachtigt wirden.

Als Reaktion auf den digitalen Wandel im Einkaufsverhalten steht das Fir und Wider bzw. poten-
zZielle Ausgestaltungsmaéglichkeiten digitalen Engagements zur Starkung des lokalen Handels und
der Innenstadte auf der Agenda vieler Stadte. Die Notwendigkeit hierflir ergibt sich allein daraus,
dass die Digitalisierung, selbst nach der derzeit beobachtbaren Abkihlung nach dem enormen
Wachstum in Folge der Corona-Pandemie, der absehbar weiterhin bestimmende Trend im Einzel-
handel sein wird.

Eine wachsende Herausforderung fur die Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit von Innenstadten sind
die mit dem Strukturwandel im Einzelhandel verbundenen Leerstandszunahmen und sich an-
dernde Anforderungen an geschaftlich genutzte Immobilien.

Die Ausgestaltung einer zukunftsfahigen Innenstadt mit attraktivem Versorgungsangebot, beque-
mer Erreichbarkeit und hohem Erlebniswert wird eine Kernaufgabe der Innenstadtentwicklung der
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kommenden Jahre sein, damit Kunden und Besuchern ein Anlass gegeben wird, sich flr diese
Innenstadt und nicht fir den Verbleib in der digitalen Welt oder fir einen Konkurrenzstandort zu
entscheiden. Stadtebauliche Aufwertungen sind hier ebenso wie professionalisierte Innenstadtma-
nagements mit Einbindung der Akteure, Aktivierungs- und Unterstitzungsangeboten sowie image-

und marketingorientierten MalRnahmen geeignete Handlungsfelder auf kommunaler Ebene.

Zwischenfazit
Einzelhandelsentwicklung und kommunale Anforderungen

Die Umsatze und Ausgaben im Einzelhandel weisen langfristig einen steigenden Verlauf
in Deutschland auf. Allerdings nimmt der Onlinehandel hierbei eine wesentliche Stellung
ein, so dass viele Branchen des stationdren Einzelhandels nominale und reale Riickgdange
verzeichnen. In einzelnen Branchen, wie im Modebereich und bei Elektrowaren, liegt der
Marktanteil des Onlinehandels bei rund 40 Prozent. Onlinehandel sowie Strukturverédnde-
rungen im stationaren Einzelhandel - bspw. deutlich riickldufige Bedeutung des Fachhan-
dels, Riickgang inhabergefiihrter Betriebe, Trend zu groBeren Verkaufsflaichen pro Be-
trieb - stellen nicht nur die Einzelhandelsbetriebe, sondern insbesondere die Kommunen
und Innenstadte vor wachsende Herausforderungen. Verluste von Leitbetrieben und Zu-
nahmen von Leerstanden sind augenfallige Symptome eines sich grundlegend vollzie-
henden Verianderungsprozesses, auf den auf kommunaler Ebene reagiert werden muss.
Die Stadte und Kommunen haben hier, von stadtebaulichen Gestaltungsmoglichkeiten
tiber innenstadtbezogene Marketing- und ManagementmaBnahmen, durchaus geeignete
Ansatzpunkte um die Zukunftsfahigkeit ihrer Innenstadte aktiv gestalten zu kénnen.
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4 Mainburg — Standortrahmenbedingungen

4.1 Lage, Erreichbarkeit und landesplanerische Funktion

Die ehemalige Kreisstadt Mainburg liegt am Fluss Abens im Landkreis Kelheim im Regierungsbe-
zirk Niederbayern. Uberregional bekannt ist die Stadt Mainburg fiir seine zentrale Lage inmitten
des Hopfenlandes Hallertau. Die Hallertau gilt als das weltweit groRte zusammenhangende Hop-
fenanbaugebiet. Mainburg befindet sich entlang der knapp 70 Kilometer langen Deutschen Hop-
fenstraRe'’ und gilt dabei als heimliche Hauptstadt bzw. als das "Herz der Hallertau". Hier wird
Hopfen angebaut, verarbeitet und weltweit verschickt.’® Die nachsten groReren Stadte sind In-
golstadtim Nordwesten (ca. 30 km Entfernung), Regensburg im Nordosten (ca. 60 km Entfernung),
Landshut im Stdosten (ca. 30 km Entfernung) sowie Freising (ca. 30 km Entfernung) bzw. Mun-
chen im Siden (ca. 60 km Entfernung). Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt Mainburg aus dem
Hauptort Mainburg sowie 49 weiteren Gemeindeteilen zusammen, die Uberwiegend dérflichen
Charakter aufweisen. Die groften Ortsteile aulerhalb des Hauptortes sind Lindkirchen, Oberemp-
fenbach, Sandelzhausen, Steinbach, Holzmannshausen, Ebrantshausen, Meilenhofen und Meilen-
hausen. Erganzt wird die Siedlungsstruktur durch zahlreiche Pfarrdérfer, Kirchdorfer, Weiler und
Eindden im Stadtgebiet.

Die (Uber-)regionale Erreichbarkeit der Stadt im Individualverkehr ist sehr gut: Mainburg ist Gber
die BundesstralRe B 301 aus Norden und Siiden gut zu erreichen. Uber die nach Norden verlau-
fende B 301 bzw. auch uber die nach Westen verlaufende Staatsstralle2049 und die Kreisstral3e
KEH31 ist Mainburg an die wenige Kilometer entfernte Autobahn BAB 93 (Holledau — Hof) im Nor-
den bzw. Westen angebunden. Mainburg hat dabei eine Anschlussstelle an die A93 (Ausfahrt 53
BAB 93) im Stadtgebiet. Im OPNV ist Mainburg mit mehreren Linien in das Liniennetz des Miinch-
ner Tarif- und Verkehrsverbundes GmbH (MVV) eingebunden. '® Von Mainburg aus gibt es dariiber
hinaus zahlreiche Verbindungen der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Kelheim (VLK) und Regio-
nalbus Ostbayern (RBO). Uber diese Verkehrsunternehmen sind sowohl ein Rufbus-System als
auch der Freizeit-Bus eingebunden.'” Innerhalb der Stadt bestehen im Individualverkehr allerdings
teils verkehrsbezogene Herausforderungen einer kundenfreundlichen Anfahrbarkeit und Inan-
spruchnahme wesentlicher Einzelhandelsstandorte der Stadt. Die B301 weist mit einem durch-
schnittlichen wochentaglichen Verkehrsaufkommen im Kreuzungsbereich mit der KEH31 von ca.
16.800 Kfz'® eine erhebliche Verkehrsbelastung auf. Der die Kreuzung der B301 mit der KEH31
abwickelnde Kreisverkehr ist hoch belastet. Hier kommt es bei Verkehrsspitzen zu Riickstauungen,
welche die An- und Abfahrt in die den Kreisverkehr umgebenden Einzelhandelsstandorte belastet,

4 Die Deutsche Hopfenstrale verlauft zwischen Freising und Abensberg und ist eine der wichtigsten Verkehrs-
adern des Hopfenlandes Hallertau.

5 Etwa ein Drittel des weltweit angebauten Hopfens stammt aus der Hallertau.

6 Der Bahnverkehr in Mainburg wurde ab 1995 endgilltig eingestellt und nach der Stilllegung des Personen- und
Guterverkehrs wurden Teile der Bahnstrecke in Fahrradwege umgebaut, z.B. die Hallertauer Hopfentour.

7 Der Rufbus dient als Ergénzung zu den bestehenden Buslinien und fahrt nach einem festen Fahrplan, jedoch
nur, wenn Fahrten angemeldet werden.

8 _andesstraRendirektion Bayern - Zentralstelle StraBeninformationssysteme: Zahlstelle 73369330 Jahr 2021
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bzw. fir Kunden durchaus als Beeintrachtigung der Erreichbarkeit in wesentliche Einzelhandels-
standorte der Stadt — die im Standortbereich Abensberger Stralle / Kogelmihle befindlichen Fach-
markte sowie die Uber die Abensberger Stralle ebenfalls anfahrbare Innenstadt — wahrgenommen
werden.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist Mainburg als Mittelzentrum'® im allgemeinen
landlichen Raum?° eingestuft. Hierzu heilt es: "Mittelzentren sollen zentralértliche Einrichtungen
des gehobenen Bedarfs vorhalten."' und "Die als Mittelzentren eingestuften Gemeinden |[...] sollen
darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Giitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird."? Es ist Aufgabe der 6ffentlichen
Hand, den landlichen Raum insgesamt [...] unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und ge-
wachsenen Strukturen als gleichwertigen und eigensténdigen Lebensraum zu entwickeln, zu ord-
nen und zu sichern. Hierzu sind notwendig:

- die Sicherstellung der Daseinsvorsorge im landlichen Raum mit Sicherung und Schaffung von
bedarfsgerechten und zeitgeméallen sowie gut erreichbaren Versorgungsangeboten,

- die SchlieBung noch bestehender Liicken bei der Verkehrsinfrastruktur, sowie

- der Erhalt und die Weiterentwicklung der eigensténdigen, gewachsenen Siedlungsstrukturen und
des jeweiligen Siedlungscharakters mit bedarfsgerechten Wohnraumangeboten...."?

Aus landesplanerischer Sicht hat Mainburg demnach eine lokale sowie insbesondere auch eine
wichtige Uberortliche Versorgungsfunktion zu erflillen. Dies gilt neben Gltern des kurzfristigen,
taglichen Bedarfs vor allem auch fir Giter und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Der lan-
desplanerisch definierte einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Mainburg um-
fasst, laut Angaben der Landesplanung in Bayern, 42.138 Einwohner?*. Der Nahbereich der Stadt
Mainburg umfasst, laut Regionalplan Landshut, neben der eigenen Kommune noch die umliegen-
den Gemeinden Aiglsbach, Elsendorf, Attenhofen und Volkenschwand mit insgesamt ca. 22.750
Einwohnern.

9 Vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Kap. 2.1.2 (Z).

20 Vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Kap. 2.2.1 (Z).

21 Vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Kap. 2.1.3 (G).

22 \/gl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Kap. 2.1.8 (G).

23 \/gl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Kap. 2.2.5 (B).

24 \/gl. Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie - Abteilung Landesentwick-
lung: Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern, Stand: 14.03.2023
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Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) — Strukturkarte (Ausschnitt)
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Quelle: LandesentW|ckIungsprogramm Bayern (LEP); bearbeitet durch Dr. Heider, 2024.

4.2 Bevolkerung und Wirtschaft

Die Stadt Mainburg hatte zum Zeitpunkt der Analyse gemafl Angaben des Bayerischen Landes-
amtes fiir Statistik 15.466 Einwohner?® Nach einer kurzzeitig negativen Bevolkerungsentwicklung
verzeichnete die Stadt Mainburg seit 2020 wieder eine Fortsetzung des Bevdlkerungswachstums.
In Folge der Korrektur der amtlichen Bevdlkerungszahlen basierend auf dem Zensus 2022 amtliche
Bevolkerungszahl im Jahr 2022 nachtraglich auf 15.068 Einwohner festgestellt. Die aktuelle Ent-
wicklung zeigt mit 15.2712% Einwohner auf Grundlage des Zensus 2022 wiederum ein leichtes Be-
volkerungswachstum.

Die Standortpositionierung Mainburgs wird nachfolgend anhand eines Strukturvergleiches mit dem
Landkreis Kehlheim, dem Freistaat Bayern sowie einer bayernweiten Auswahl von Kommunen der
GroRenklasse Mainburgs?” ersichtlich.

25 Stand: 31.12.2022.

26 Stand: 31.12.2024.

27 Auswahl regional- und standorttypdifferenzierter Kommunen in Bayern zwischen 10.000 und 20.000
Einwohnern: Véhringen, Haar, Bobingen, Eckental, Holzkirchen, Neustadt (Niederbayern), Hilpoltstein, Hosbach,
Groflostheim, Treuchtlingen, Cham.
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|
Entwicklung der Einwohner 2017-2022
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Die Alterszusammensetzung zeigt, dass der demografische Wandel mit Uberalterung der Bevél-
kerung in Mainburg bisher eher moderat ausfallt: der Anteil der unter 18-Jahrigen Uberwiegt in
Mainburg den Anteil der Uber 65-Jahrigen deutlich, im Gegensatz zu Bayern und den Vergleichs-
kommunen. Dabei stieg der Anteil der unter 18-Jahrigen seit 2017 sogar leicht an. Wahrend in
Mainburg zum Zeitpunkt 2017 ca. 19,2% der Bevolkerung jinger als 18 Jahre alt waren, sind es
heute ca. 19,4%. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen fiel im gleichen Zeitraum von 17,3% damals auf
16,4% heute. Der Trend zur "(Uber-)Alterung der Gesellschaft" trifft aufgrund der verhaltnisméaRig
jungen Altersstruktur fir Mainburg nur bedingt zu.

Bevodlkerungsstruktur - ausgewahlte Altersgruppen 2022

0,
Mainburg 19.4%

16,4%

Kelheim (Lkr.)

Bayern

Vergleichs-
kommunen

0% 5% 10% 15% 20% 25%
munter 18 Jahre

. Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Furth 2023;
B 65 Jahre oder alter Berechnungen und Darstellung: Dr. Heider, 2024.
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Die aktuelle Prognose der Bevolkerungsentwicklung auf Basis der Ergebnisse der regionali-
sierten Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik?® |asst in Main-
burg und im Umland weiterhin steigende Bevodlkerungszahlen erwarten. Bis 2039 wird in der Stadt
von einer Zunahme um rund drei Prozent ausgegangen, im Landkreis von sogar von fast zehn
Prozent.

Bevolkerungsprognose bis 2039
(2019=100%)
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Quelle:

100% Bayerisches Landesamt

(o) fur Statistik, Flrth 2023;
(1903 Berechnungen und Darstellung:

) ™ O
N Q 5 $o)
N N N\ S
v v v Dr. Heider, 2024.

Mainburg ist ein bedeutender Wirtschafts- und Beschaftigungsstandort mit regionaler Bedeu-
tung. So waren 2022 in der Stadt Mainburg rund 6.958 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
tatig, hinzu kommen noch weitere Erwerbspersonen wie Beamte und Selbstandige. Die Arbeits-
platzbedeutung der Stadt Mainburg liegt mit dem vorliegenden Verhaltnis von rund 450 sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten pro 1.000 Einwohnern im bayerischen Durchschnitt, die Beschaf-
tigtenzahl steigt dabei seit Jahren. Die gro3e Bedeutung des Verarbeitenden Gewerbes als Stand-
ort- und Beschéftigtenfaktor spiegelt sich im klar dominierenden Beschéaftigtenanteil des Wirt-
schaftsbereichs 'Produzierendes Gewerbe' (55,4%). In Mainburg haben drei groRe Hopfenverar-
beitungs- und Hopfenhandelsunternehmen Niederlassungen. Aber auch der Heizanlagenhersteller
Wolf sowie der Spezialschuhhersteller Haix haben ihren Sitz und hohe Beschéaftigtenzahlen in
Mainburg. Mainburg zahlt ebenso zu den fihrenden Zentren der graphischen Industrie mit mehre-
ren grofden Druckunternehmen. Diese Unternehmen sorgen fiir die vornehmlich industrielle Pra-
gung des Standortes Mainburg. An zweiter Stelle steht der Wirtschaftsbereich 'Unternehmensbe-
zogene, offentliche und private Dienstleistungen' (23,2%), gefolgt vom Wirtschaftsbereich 'Handel
und Verkehr' (21,2%). 2°

28 Die Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes beruhen auf Modellrechnungen, die die
demografische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbefallen und Wanderungen in die
Zukunft fortschreiben. Die Annahmen beruhen dabei v.a. auf einer Analyse der bisherigen Verlaufe der
betreffenden Parameter.

29 Alle Zahlenangaben gemaR Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (Stand 30.06.2022).
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (am Arbeitsort) /
Einwohner 2022
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2023;
Berechnungen und Darstellung: Dr. Heider, 2024.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten /
Einwohner 2017-2022 (2017=100%)

120%
=== \ainburg
115%
/I Kelheim
Lkr.
110% (Lkr.)
=i=Bayern
105%
/ Vergleichs-
100% kommunen
Quelle:
95% Bayerisches Landesamt
2017 2022 fur Statistik, Fiirth 2023;

Berechnungen und Darstellung:
Dr. Heider, 2024.
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Verteilung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten
(am Arbeitsort) auf die Wirtschaftsbereiche 2022
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Quelle:
Bayerisches Landesamt
fiir Statistik, Fiirth 2023;

Berechnungen und Darstellung:

m Unternehmensbezogene, offentliche und private Dienstleistungen Dr. Heider, 2024.

Trotz seiner gehobenen Stellung als Wirtschafts- und Beschaftigungsstandort bestand in den letz-
ten Jahren ein leichtes Pendlerminus. Seit 2022 besteht erstmals ein leichtes Pendlerplus, es
kommen somit bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten rund 109 Beschaftigte mehr nach
Mainburg als aus der Stadt auspendein.

Pendleraufkommen 2017-2022
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-1.000
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Furth 2023;

m Pendlersaldo ,
Berechnungen und Darstellung: Dr. Heider, 2024.

Einpendler ® Auspendler
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Mainburg besitzt eine eher unterordnete Bedeutung als Tourismusstandort. Zwar bietet Mainburg
neben seinen anziehungskraftigen Volksfesten (Hopfenfest und Gallimarkt) und vier Jahrméarkten
auch ein gut ausgebautes Radwegenetz, das Uber den Abens-Radweg an Uberdrtliche Radwege
angeschlossen ist, jedoch besitzt Mainburg gemessen an der Einwohnerzahl lediglich unterdurch-
schnittliche Ubernachtungszahlen. Mainburg wird touristisch, ob seiner Lage an der Deutschen
Hopfenstralle Gberwiegend von Tagesgasten und Radfahrern besucht. Tagesgaste tragen zur Be-
lebung der Innenstadt bei und generieren auch bedeutende Umsatze in Einzelhandel und Gastro-
nomie, so dass diese einen nicht zu unterschatzenden Wirtschaftsfaktor fiir die Innenstadt darstel-
len.

Zwischenfazit
Mainburg - Standortrahmenbedingungen

Die Stadt Mainburg hat iiberregionale Bekanntheit durch Lage im und als 'Herz' des Hop-
fenlandes Hallertau. Die grundsatzlichen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandels-
standort Mainburg sind positiv. Die Stadt Mainburg hat durch seine Lage in der wirt-
schaftsstarken Metropolregion Miinchen und zwischen den Wachstumspolen Freising /
Landshut, Regensburg und Ingolstadt giinstige wirtschaftliche Standortrahmenbedin-
gungen. Hohe Beschiftigtenzahlen und leistungsstarke Betriebe spiegeln dies. Als
Wohnstandort besitzt Mainburg hohe Qualitat und weist entsprechend positive Entwick-
lungen und Perspektiven auf. Die Ubernachtungszahlen und die tourismusbezogenen An-
gebote deuten auf eher geringe touristisch bedingte Zusatzeffekte fir Einzelhandel und
Innenstadt in Mainburg.
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5 Marktgebiet und Kaufkraft

5.1 Raumsituation und Marktgebiet

Fur die Abgrenzung des Marktgebietes einer Stadt / Gemeinde®° sind v.a. die Erreichbarkeit, die
Attraktivitat des dortigen Einzelhandels- / Versorgungsangebotes sowie die Wettbewerbssituation
von entscheidender Bedeutung. Auch beeinflussen historisch bedingte Einkaufs- / Wirtschaftsbe-
ziehungen, Pendlerverflechtungen sowie subjektive Verbraucherentscheidungen die Einkaufsori-
entierungen und damit das Marktgebiet.

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsstandortes Mainburg erfolgte auf folgen-
der Grundlage:

»
»

der Einzelhandelsausstattung im Stadtgebiet

der Einzelhandelsausstattung im Umland, d.h. der umliegenden Wettbewerbsstandorte und
Umlandgemeinden

der Erfassung der Zeit- und Wegedistanzen zwischen Mainburg und den Wohnorten der Ver-
braucher

den Pendlerverflechtungen in Mainburg und der Region

den Ergebnissen einer Kundenherkunftserfassung vom 25.05.2023 bis 03.06.2023 in acht teil-
nehmenden Einzelhandelsbetrieben mit 1.569 erfassten Kunden

den Ergebnissen der Online-Haushaltsbefragung vom 14. Dezember 2023 bis 08. Januar
2024 zu den Einkaufsorientierungen in Mainburg und Umgebung

30 Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, innerhalb dessen sich die Verbraucher in einem signifikanten Um-
fang zum Einkauf in die Einzelhandelsbetriebe einer Stadt / Gemeinde orientieren. Diese Marktgebietszuordnung
gilt Gber alle Sortimente des ladenrelevanten Einzelhandels, vgl. Sortimentszuordnungen und Begriffsdefinitionen
im Anhang, und schlief3t nicht aus, dass besonders leistungsfahige oder spezialisierte Betriebe auch Kunden tber
diesen Raum hinaus binden.
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Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung aus dem Marktgebiet
von Mainburg

Y Mindelstetten 2 Hausen

N . \ / y y
<k : o \ \ Langqusid
W Kssching | Oberdoling | - \ 3 \ - ng | Schiering
Wettstetton B et L = Neustadta.d. Donau | / TN /\ = nalls,

Plérring

Gaimersheim/___ { y s U | 8 ! ¢ / N
{_ Lenting / i b 1 o - 7 " Hermgiersdorf,
e ra B W Bbwg N\ N\~ e Mallefsdori-Plafferberg
Grotmeteing |\ i Dormu RobriNg  { V)

\ / /Minchsminster -
< £ 5 -
/ /. 4% Durnbucher Forst ~ Weulahmi NB
— = _Emsgadén Rottenburg 2.d. anl /
/ / 2N
( b, Manching - Ll My
x W = £ . J Ergoldsbach
e \V- \ Geisenfeld . | N
~Basr-Ebenhausen 4 Y
Pfeffenhausen | Hohenthann A
Kariskron | . 4 Y
b~ y 9
Reichertshofen
/ / ~ % Essenbach
= ~ P N . 3
N 5 A Weihmichl
) -
e Pombach Rohrbach Oberstbach A Eigoldng
2 < | Wolnzach 7 N\
. \ o Furth P
S i ) A » i / N4
/ 2 , N s 4 Altdort ,
A~ i ‘ 4 Ny .»
o Gameraiscort > o
: e\
1 ] —/  Schwsitenkirchen e
\ \ | Attonkirche - g
N, Scheyem Heatn oL TN Wallersdort \\a * n‘ "\.mm SR |  Echig \ et 4
Gerosbach  { R ~ / { N 1o I = S o T \ >
g / - s R 7 — i £ ~ N N
e Paurchasen,  { 3 e - S ey
"4 b 7" Kichdorad Amper ' __ |t % T | Mishain
> = Reichertshausen ~— | - " N / Buch a. Erbach |
” : <A o 3 T ——£ Langenbach L |
~~ Jetzendort | Allershausen - Langenpreising
Kaufkraftbindung aus dem Marktgebiet
(Anteil der in den Gemeinden vorhandenen Kaufkraft, die
im Einzelhandel von Mainburg als Umsatz erzielt wird)
. Zone | (Kaufkraftbindung uber 50%) D Regionalzentrum / Oberzentrum
. Zone Il (Kaufkraftbindung 25 bis unter 50%) ||  Mittelzentrum
Kartengrundiage. (HEIDER
Bay. Landesamt fur Digitalisierung,
. . Breitbas Ve
. Zone Il (Kaufkraftbindung 10 bis unter 25%) Kot e D ol oo -

Zum Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Mainburg werden die Gemeinden gerechnet, aus
denen ein Anteil von mindestens 10 Prozent der dort vorhandenen Kaufkraft®' in den Einzelhan-
delsbetrieben Mainburgs gebunden wird. Weitere Umséatze (d.h. von Bewohnern auferhalb des

31 Dies ist die Kaufkraft fir alle Sortimente des ladenrelevanten Einzelhandels, vgl. Sortimentszuordnungen und
Begriffsdefinitionen im Anhang, Kap. 11.2.
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Marktgebietes liegender Gemeinden, von Pendlern, von Touristen / Besuchern und von Zufalls-
kunden) werden zusétzlich als Streuumséatze in Mainburg erzielt.

Innerhalb des Marktgebietes bestehen ausgepragte Unterschiede in der Hohe der Kaufkraftbin-
dung des Einzelhandels von Mainburg, bedingt durch zunehmende Entfernungen und die Wettbe-
werbswirkung umliegender Einkaufsstandorte. Das Marktgebiet wird durch die umliegenden leis-
tungsstarken Einzelhandelsstandorte begrenzt, welche mit den regional erreichbaren Regional-
bzw. Oberzentren Regensburg, Ingolstadt, Landshut und Freising sowie den naher gelegenen Mit-
telzentren Rottenburg a.d.Laaber, Pfaffenhofen a.d.llm, Neustadt a.d.Donau, Abensberg und
Moosburg a.d.Isar aber auch dem gut ausgestattetem Wolnzach fir Mainburg und die Gemeinden
des Umlandes ein umfassendes Einzelhandelsangebot aufweisen.

Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Mainburg ist mehrzonal gegliedert und um-
fasst neben der Stadt Mainburg mehrere Gemeinden des angrenzenden Umlandes (vgl. obige
Karte). Insgesamt weist das Marktgebiet ca. 47.610 Einwohner auf. In Mainburg (Zone |) betragt
die Kaufkraftbindung deutlich Uber 50 Prozent, in den Gemeinden der Zone Il (Aiglsbach, Attenh-
ofen, Elsendorf, Rudelzhausen und Volkenschwand) liegt diese zwischen 25 und bis unter 50 Pro-
zent und in den Gemeinden der Zone Il (Au i. d. Hallertau, Train, Nandlistadt, Wildenberg, Siegen-
burg und Horgertshausen) zwischen 10 und unter 25 Prozent.

Zum Verstandnis der vorliegenden Marktgebietsstrukturen ist anzuflihren, dass Einzelhandelsbe-
triebe mit Gltern des mittel- und langerfristigen Bedarfs auf das gesamte Marktgebiet zurtickgrei-
fen kdnnen (d.h. Zonen | bis IIl), wahrend die Marktreichweite flr Guter des kurzfristigen, taglichen
Bedarfs tendenziell geringer ist und sich — in Abhangigkeit vom Ausstattungsgrad in den Gemein-
den - starker auf die Gemeinden des Marktgebietes der Zonen | und Il konzentriert.

27



HEIDER STADT MAINBURG Einzelhandelskonzept

5.2 Kaufkraft im Marktgebiet

Das im Marktgebiet der Stadt Mainburg vorhandene Kaufkraftpotenzial ist die Summe der einzel-
handelsrelevanten Ausgaben der Einwohner des Marktgebietes. Errechnet wird dieses aus der
Bevolkerungszahl multipliziert mit den sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben sowie den Kauf-
kraftkennziffern der zum Marktgebiet gehérenden Stadten / Gemeinden. Die Pro-Kopf-Ausgaben
im Marktgebiet wurden auf Basis von durchschnittlichen Einzelhandelsausgabenbetragen in der
Bundesrepublik sowie unter Berticksichtigung der im Marktgebiet vorliegenden Abweichungen vom
bundesdeutschen Kaufkraftdurchschnitt (= 100,0) ermittelt. Die Kaufkraftkennziffer fir die Stadt
Mainburg weist mit ca. 98 ein leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes Kaufkraft-
niveau aus. Fir die meisten Gemeinden des Uberértlichen Marktgebietes (Zonen 1l und lll) liegt
ebenfalls ein etwa dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes Kaufkraftniveau vor. Die Ermitt-
lung der Kaufkraftkennziffern und durchschnittlichen Ausgabenbetrage im Einzelhandel je Einwoh-
ner erfolgte in eigenen Berechnungen und Abgleichungen auf Grundlage vorliegender Zahlenma-
terialien des Statistischen Bundesamtes und verschiedener Marktforschungsinstitute.

»  Das Kaufkraftpotenzial, das in Mainburg und seinem Marktgebiet fiir Ausgaben im Einzel-
handel jahrlich bereitsteht, betragt im Marktgebiet (Zonen | bis Ill) ca. 362,2 Mio. €.

»  In der Stadt Mainburg betragt das fiir den Einzelhandel zur Verfiigung stehende Kaufkraftpo-
tenzial ca. 104,0 Mio. € (Zone I). Das fir den Einzelhandel zur Verfigung stehende Kaufkraft-
potenzial der anderen Gemeinden des Marktgebietes (Zonen Il und Ill) belauft sich auf ca.
222,2 Mio. €. Rund zwei Drittel des im Marktgebiet (Zonen | bis IllI) vorhandenen Kaufkraftpo-
tentials stammen demnach aus dem Umland. Dies verdeutlicht die hohe Bedeutung der Um-
landgemeinden flr den Einzelhandelsstandort Mainburg.

»  In den einzelnen Warenbereichen bestehen zonale Unterschiede hinsichtlich des vom Einzel-
handelsstandort Mainburg erreichbaren Kaufkraftvolumens des Umlandes. Die Versorgungs-
bedeutung Mainburgs fir die Uberoértlichen Gemeinden des Marktgebietes hangt stark von der
Bedarfsfristigkeit des jeweiligen Sortiments und der Entfernung von Mainburg zur jeweiligen
Gemeinde ab.

»  Vom gesamten Kaufkraftpotenzial steht fiir den Lebensmittelsektor mit ca. 127,7 Mio. € der
grolte Anteil zur Verfligung. Mainburg kann im Umland insbesondere in den Gemeinden der
Marktgebietszone Il auf die dortigen Lebensmittelkaufkraftpotenziale im gréReren Umfang zu-
rickgreifen, da die dortigen Gemeinden nur (iber gering ausgepragte eigene (Grund-) Versor-
gungsstrukturen verfligen. Aus der Marktgebietszone Il steht dem Lebensmittelsektor in Main-
burg hingegen nur ein geringerer Marktanteil zur Verfiigung, da die dortigen Gemeinden teils
Uber eigene Angebote (z.B. Lebensmittelméarkte in Au i.d.Hallertau, NandlIstadt, Siegenburg)
verfiigen sowie aus den Gemeinden dieser Zone wegen der raumlichen Entfernungen teil-
weise Orientierungen zu anderen Zielen erfolgen.

»  Bis 2028 ist auf Basis der Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamts fiir
Statistik eine moderate Bevdlkerungszunahme um ca. 1,3 Prozent zu erwarten. In den Kom-
munen des Uberortlichen Marktgebietes liegen die prognostizierten Bevolkerungszahlen mit
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insgesamt ca. 2,0 Prozent etwas hoher. Selbst bei Zugrundelegung eines eher im unteren
Bereich der Prognosespanne liegenden mittelfristigen Bevolkerungswachstums ist bis 2028
von einer Zunahme um rund 860 Personen bzw. von einer Zunahme der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft um ca. 5,9 Mio. € im Marktgebiet (Zonen | bis Ill) auszugehen.

Einzelhandelskaufkraft im Marktgebiet Mainburg

(Zonen |, II, lll) nach Sortimentsbereichen o
in M|?4§
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Nahrungs- und Genussmittel 127,I7
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Drogerie/Parfiimerie
Heimtextilien/Bettwaren
Haushaltswaren/GPK
Bekleidung
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Elektrowaren/Foto
Schreibwaren/Burobedarf
Bucher/Zeitschriften
Blumen/Pflanzen
Zooartikel/Tierbedarf
Optik/Akustik
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Spielwaren/Freizeitartikel

Sportartikel/Fahrrader

Quelle: eigene Berechnungen und Erhebungen, Dr. Heider 2024
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5.3 Einkaufs- und Kaufkraftorientierungen

Im Rahmen der durchgefiihrten Online-Befragung der Haushalte erfolgten u.a. Fragen zum Ein-
kaufsverhalten.

Grundsatzlich ist in Mainburg Bevolkerung eine sehr ausgepragte Einkaufsorientierung auf Main-
burg festzustellen. Dabei unterscheidet sich die Einkaufsorientierung allerdings erheblich in den
Sortimentsbereichen. Eine wesentliche Bedeutung nehmen die Warensortimente des kurzfristigen
(taglichen) Bedarfs beim Einkauf in Mainburg ein. So werden Lebensmittel, Arzneimittel und Dro-
gerie- / ParfUmerieartikel Uberwiegend in Mainburg nachgefragt, bedingt dadurch, dass die Reich-
weiten dieser Sortimente, d.h. bis zu welcher Entfernung diese nachgefragt werden, niedriger sind
als bei Waren des mittel- und langerfristigen Bedarfs und somit wohnortnah bevorzugt eingekauft
werden. Einzelne Waren des mittelfristigen und Iangerfristigen Bedarfs, darunter insbesondere Be-
kleidung als das bedeutendste Innenstadtleitsortiment, werden von der Mainburger Bevdlkerung
und dem Umland eher nachrangig in Mainburg nachgefragt, sondern tUberwiegend in den regional
dominierenden groflien Einkaufsstadten. Bei den im Einzelnen angegebenen Einkaufszielen hinter
Mainburg, sind Regensburg, gefolgt von Minchen und dem in folgender Abbildung unter 'sonstigen
Orten' zugeordneten Ingolstadt die am haufigsten aufgesuchten Einkaufsstadte. Wobei unter Ein-
beziehung des Onlinehandels, dieser hinter Mainburg am zweithaufigsten als Haupteinkaufsort an-
gegeben wird.

Haupteinkaufsort fiir...

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
I | | | | | | | | | |
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® Mainburg Innenstadt = Mainburg auferhalb Innenstadt = Regensburg = Miinchen = Pfaffenhofen (Ilm) mWolnzach = Freising  sonstiger Ort = Internet / Online

964 Teilnehmer mit 22.974 Nenungen (max. 2 Nennungen pro Warengruppe méglich)
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Von den stationaren Einkaufszielen steht Regensburg nicht nur bei der Zahl der Nennungen son-
dern auch einer Betrachtung der einzelnen Warengruppen an zweiter Stelle als Haupteinkaufsort
hinter Mainburg.

Mit Ausnahme bei den Waren des kurzfristigen Bedarfs nimmt der Onlineeinkauf in den meisten
Warensortimenten eine sehr grofle Bedeutung beim Einkauf ein. Selbst in Sortimenten mit einem
ausreichenden Angebot in Mainburg liegt der Anteil der Onlineeinkaufe zwischen 30 und fast 40
Prozent.

Die Kaufkraftstrdome am Einzelhandelsstandort Mainburg wurden mittels einer sortimentsdifferen-
zierten Auswertung und Quantifizierung der festgestellten Einkaufsorientierungen wie auch der
Einzelhandelsangebote im Marktgebiet und dessen Umland ermittelt. Die Kaufkraftbindung in
Mainburg wurde auf Grundlage der Kaufkraftbewegungen im Marktgebiet — welche u.a. unter Be-
ricksichtigung der Ergebnisse der Kundenerfassungen in den Betrieben, den Ergebnissen der
Haushaltsbefragung und unter besonderer Berlicksichtigung plausibel anzunehmender Kaufkraft-
abfliisse in den Onlinehandel ermittelt wurden — sowie der in Mainburg erzielten Einzelhandelsum-
satze berechnet.

Von ca. 104,0 Mio. € einzelhandelsrelevanter Kaufkraft der Bevdlkerung in Mainburg werden
ca. 66,4 Mio. € vor Ort gebunden. Dies entspricht rund 64 Prozent des in Mainburg vorhandenen
Kaufkraftvolumens, was fur eine Stadt dieser Lage, Grofienordnung und Versorgungsfunktion und
v.a. auch unter Beriicksichtigung der sehr starken Stellung des Onlinehandels als durchaus akzep-
tabler Bindungswert einzustufen ist. Ca. 37,6 Mio. € der in Mainburg vorhandenen Kaufkraft flieRen
demgegeniber derzeit ab — vorwiegend in die weitere Region sowie in einem héheren Mal3 in den
Onlinehandel.

Volumen und Bindung der Kaufkraft des Marktgebietes

in Mio. €
0 50 100 150 200 250

104,0
mvorhandenes
Kaufkraftvolumen

Mainburg

min Mainburg
gebundenes
Kaufkraftvolumen

. s 2222
Uberortliches

Marktgebiet

Quelle:

eigene Berechnungen
und Erhebungen,

Dr. Heider 2024
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Aus den Gemeinden des Uberdrtlichen Markigebietes (Zonen 1l und Ill) werden ca. 50,7 Mio. €
bzw. ca. 23 Prozent der dort vorhandenen Kaufkraft in Mainburg gebunden, was im Vergleich mit
anderen Stadten / Gemeinden ahnlicher Lage, Grofenordnung und Versorgungsfunktion als weit-
gehend angemessen einzustufen ist. Von aullerhalb des Marktgebiets (Zonen | bis Ill) werden
durch Streuumsatze von Pendlern, Touristen und Zufallskunden etc. zusammen nochmals ca. 16,9
Mio. € generiert.

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

RS

© o
i ozy 13 7e®

AL

Kaufkraft-Abfluss
Dr. Heider 2024. (inkl. Onlinehandel)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen,

Die Uberortliche Bedeutung des Einzelhandels einer Stadt wird am Zentralitatswert®? ersichtlich.
Dieser liegt in Mainburg, als direktes Verhaltnis zwischen vorhandener und vor Ort gebundener
Kaufkraft, in Mainburg Uber alle Sortimente bei 129. Dies bedeutet, es werden 29 Prozent mehr
Umsatze im Einzelhandel der Stadt erzielt, als Kaufkraft in Mainburg fir Ausgaben im Einzelhandel
bereitsteht. Dies deutet auf eine Uberortliche Einzelhandelsbedeutung im Wettbewerb der Ein-
kaufsstadte. Der Zentralitatswert bei Nahrungs- und Genussmitteln mit 143 weist auf eine deutlich
Uberortliche Wirkung des Lebensmitteleinzelhandels in Mainburg, auch der Zentralitatswert bei
Nonfood-Sortimenten mit 120 zeigt eine Uberdrtliche Ausstrahlung des Angebotes dieser Sorti-
mente in Mainburg. Besondere Aulienwirkung entfaltet der Spielwarenbereich mit den ansassigen
Fachmarkten sowie der Schuhbereich durch die Sonderstellung des ansassigen Fabrikverkaufes.

82 Zentralitat von Mainburg: Im Einzelhandel bzw. in einem Branchenbereich erzielte Umsétze in Mainburg in
Relation zu der im Einzelhandel bzw. in einer Branchenbereich vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
der Mainburger Bevolkerung. Dabei bedeuten Werte gréf3er 100, dass mehr Kaufkraft in den Einzelhandel Main-
burgs zuflielt als aus Mainburg abflielt, Werte kleiner 100, dass mehr Kaufkraft aus Mainburg abflie3t als zu-
flieRt.
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Zentralitat nach Hauptsortimentsgruppen

Nahrungs- und Genussmittel

Nicht-Lebensmittel (Nonfood)

gesamt
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143
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< P S
Kaufkraftabfluss P Kaufkraftzufluss
Quelle:

eigene Berechnungen und Erhebungen, Dr. Heider 2024

Zentralitdt des Einzelhandels in Mainburg nach

Nahrungs- und Genussmittel
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Spielwaren/Freizeitartikel
Sportartikel/Fahrrader

Heimwerken/Farben/Bodenbelage
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Quelle:
eigene Berechnungen und Erhebungen, Dr. Heider 2024
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Der Einzelhandelsumsatz in Mainburg in Héhe von ca. 134,0 Mio. €, die erzielte Kaufkraftbindung
vor Ort sowie die Zentralitat kdnnen, unter Berticksichtigung des Onlinehandels und des attraktiven
regionalen Umfeldes, als deutliches Indiz fir ein durchaus funktionsfahiges Mittelzentrum gewertet
werden.

Zwischenfazit
Marktgebiet und Kaufkraft

In Mainburg werden ca. 134,0 Mio. € an Einzelhandelsumsatzen pro Jahr generiert. Trotz
sehr ausgepragter Einkaufsorientierungen auf den Einzelhandel der Stadt, werden - auf-
grund deutlicher Kaufkraftorientierungen auf die umliegenden Zentren der Region sowie
insbesondere aufgrund hoher Bedeutung des Onlinehandels — bedeutende Kaufkraftan-
teile aus Stadt und Umland nicht in Mainburg gebunden. Mainburg ist aber dennoch fiir
ein weites Umland als uiberortlich bedeutsamer Einzelhandelsstandort einzustufen, wobei
hier sowohl Waren des kurzfristigen Bedarfs als auch des mittel- und langerfristigen Be-
darfs die liberortliche Ausstrahlung stiitzen. Die landesplanerisch zugewiesene mittel-
zentrale Versorgungsfunktion im Einzelhandel kann Mainburg gut erfiillen.
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6 Einzelhandelsstandort Mainburg

6.1 Gesamtstadt

6.1.1 Betriebe, Verkaufsflachen und Branchen

In Mainburg sind 100 Ladengeschéfte des Einzelhandels3® ansassig, die Verkaufsflache des Ein-
zelhandels betragt ca. 39.190 m2 Die Einzelhandelsstruktur zeigt, dass alle Branchenbereiche
mehrfach vertreten sind, wobei die einzelbetrieblichen Erhebungen zeigten, dass diese auch meist
in unterschiedlichen Preis- und Qualitatskategorien angeboten werden. Der Grolteil der Branchen-
/ Sortimentsbereiche weist einen relativ differenzierten Bestand auf.

Die Branchenstruktur des Einzelhandels

100% Heimwerken/Farben/Bodenbelage
Fahrrader/Sportartikel

90% - ) o
Spielwaren/Freizeitartikel

80% - Uhren/Schmuck
Optik

70% - Zooartikel/Tierbedarf

m Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf
60% 1 m Biicher/Zeitschriften
50% - Schreibwaren/Bilirobedarf
= Elektrowaren/Foto
40% - ® Mébel/Einrichtungsgegensténde
m Schuhe/Lederwaren/Taschen
30% - m Bekleidung
Haushaltswaren/GPK
20% 1 Heimtextilien/Bettwaren
Drogerie/Parfiimerie
m Apotheke/medizin. Artikel

® Nahrungs- und Genussmittel

10% -

0% -

100 % = 100 Betriebe 100 % = 39.190 m? Quele:

Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

33 Erfasst ist der ladenrelevante Einzelhandel, vgl. Definition Anhang Kap. 11.2.
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40 Betriebe®* (40 Prozent der Betriebe) sowie ca. 13.620 m? Verkaufsfliche (ca. 35 Prozent der
Einzelhandelsverkaufsflache) sind dem kurzfristigen Bedarfsbereich® zuzuordnen. Der mit
Lebensmitteln und Gesundheits- sowie Koérperpflegeprodukten erzielte Umsatz betragt ca.
77,8 Mio. € (ca. 58 Prozent des jahrlichen Einzelhandelsumsatzes in Mainburg).

60 Betriebe (60 Prozent der Betriebe) entfallen auf den mittel- und langerfristigen Bedarfsbereiche.
Im mittel- und langerfristigen Bedarfsbereich werden auf ca. 25.570 m? Verkaufsflache (ca. 65 Pro-
zent der Einzelhandelsverkaufsflache) Umsatze in Hohe von ca. 56,2 Mio. € erzielt (ca. 42 Prozent
des jahrlichen Einzelhandelsumsatzes in Mainburg).

Die Branchenstruktur des Einzelhandels ist differenziert und einem Mittelzentrum angemessen.
Mainburg ist hinsichtlich des Einzelhandelsangebotes fiir seine Standortgrofie gut aufgestellt, ins-
besondere ein umfangreiches Angebot von Waren des kurzfristigen Bedarfs ist vorhanden. So ist
das Lebensmittelangebot, als der sowohl nach Betriebszahl als auch Verkaufsflache am starksten
vertretene Sortimentsbereich, umfassend und breit gefachert. In Mainburg werden ebenfalls samt-
liche Warengruppen des mittel- und langerfristigen Bedarfs abgedeckt, auch wenn das Angebot in
einigen Branchenbereichen weniger differenziert ausfallt. Waren des mittel- und langerfristigen Be-
darfs entfalten eine rdumlich weiter reichende Ausstrahlung als Waren des kurzfristigen Bedarfs
und sind besonders wichtig fur die Gberortliche und regionale Anziehungskraft Mainburgs. Der Be-
kleidungsbereich, bei der Zahl der Betriebe an zweiter Stelle im Einzelhandelsangebot der Stadt,
stellt fur einen héherzentralen Ort Gblicherweise einen wesentlichen Faktor der Uberdrtlichen Aus-
strahlung dar und ist das bedeutendste innerstadtische Leitsortiment. Trotz bestehenden Angebo-
tes in Mainburg liegt, gemessen an der gesamtortlichen Einzelhandelsfunktion, ein eher wenig
ausdifferenziertes Angebot im Bekleidungsbereich vor.

34 Die Zuordnung der Betriebe (ohne ausgepréagten Schwerpunkt) erfolgte bei Verkaufsflachen und Umsatzen
aufgeteilt nach Branchenbereichen, bei der Zahl der Betriebe wurden diese dem jeweiligen Hauptsortiment
zugeordnet.

35 = Nahrungs- und Genussmittel, Apotheke/medizinische Artikel, Drogerie/Parfiimerie.

36 = alle Sortimente auBer Nahrungs- und Genussmittel, Apotheke/medizinische Artikel, Drogerie/Parfimerie;
Zuordnung der Sortimente vgl. Anhang Kap. 11.1.
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Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet
Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept
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Erhebungsstand: Mai 2023

Quelle; eigene Erhebungen
Kartengrundlage: Stadt Mainburg

Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2024
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6.1.2 GroRenstruktur

Die durchschnittliche Verkaufsflachengrél3e der Betriebe liegt in Mainburg bei ca. 392 m?, dies ist
auf eine hohe Anzahl von GroRbetrieben v.a. in den Fachmarktlagen zurlickzufiihren. Der Anteil
kleiner und kleinster Betriebe (50 % der Betriebe in Mainburg haben maximal 100 m? Verkaufsfla-
che) liegt dennoch recht hoch, es muss angenommen werden, dass sich die Zahl dieser kleinen
Einzelhandelsbetriebe in den nachsten Jahren noch reduzieren wird. Diese Entwicklung ordnet
sich in den deutschlandweit sich vollziehenden Konzentrationsprozess im Einzelhandel ein. Der
Strukturwandel im Einzelhandel und die zunehmende Konzentration auf weniger, daflr aber i.d.R.
grolRere Einzelhandelbetriebe, sowie auch Umnutzungen ehemaliger Einzelhandelsbetriebe in
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe oder zu Wohnzwecken ist auch in Mainburg feststellbar.
Auch wenn diesen kleinen Betrieben mit knapp sechs Prozent der Verkaufsflache in Mainburg eine
deutlich nachgeordnete Bedeutung bei der Verkaufsflachenausstattung zukommt, sind diese fur
die Vielfalt, das Erscheinungsbild, die Qualitat, das Flair und die Unverwechselbarkeit des Einzel-
handelsstandortes Mainburg von sehr grof3er Bedeutung.

Die GroRenstruktur des Einzelhandels
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Quelle:
Einzelhandelserhebung Dr. Heider, Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

GrolRe Betriebe des Einzelhandels mit (iber 500 m? Verkaufsflache dominieren die Verkaufsfla-
chenausstattung in Mainburg. 22% der Betriebe vereinen drei Viertel der Verkaufsflache auf sich.
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6.1.3 Standortstruktur

32 Prozent aller Einzelhandelsbetriebe in Mainburg befinden sich in der Innenstadt. Dieser Wert
spiegelt die grundsatzlich hohe Einzelhandelsvielfalt der Innenstadt fiir den Einzelhandelsstandort
Mainburg als Ganzes wider. Allerdings nehmen die in der Innenstadt ansassigen Betriebe nur ei-
nen Anteil von rund acht Prozent an der Gesamtverkaufsflache in Mainburg ein, ein Wert der deut-
lich auf die Herausforderungen weist, mit denen die Innenstadt konfrontiert ist, um sich als Ein-
kaufsziel im stadtischen und regionalen Wettbewerb als Einkaufsziel langfristig behaupten zu kon-
nen. Basierend auf dem vielfaltigen Angebot weist die Innenstadt unter Einzelhandelsaspekten
dennoch nach wie vor die Voraussetzungen fiir einen funktionierenden und wichtigen Einzelhan-
dels- und Wirtschaftsstandort auf.

Die raumliche Verteilung des Einzelhandels
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Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

Die stadtebaulich integrierten Streulagen und integrierten Fachmarktstandorte weisen mit rund der
Halfte der Einzelhandelsbetriebe rund 54 Prozent der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf. Die
stadtebaulich integrierten Fachmarktstandorte sind mit rund 39 Prozent die verkaufsflachenmaRig
bedeutendste Standortkategorie in Mainburg. Der dabei grof3te Fachmarktstandortbereich Abens-
berger StralRe / Kégimihle steht in direkter Nachbarschaft zur Innenstadt und lenkt damit einen
erheblichen Teil der Einkaufenden in Mainburg in den aus diesem Fachmarktstandort und der In-
nenstadt bestehenden dominierenden Einkaufsraum Mainburgs und férdert Kundenorientierung
und Kopplungserledigungen mit der Innenstadt.
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In stadtebaulich nicht-integrierten Fachmarktstandorten und Randlagen sind zwar nur 17 Prozent
der Einzelhandelsbetriebe situiert, diese nehmen jedoch 38 Prozent der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache ein. Damit liegt mehr als ein Drittel der Verkaufsflachen in Mainburg in stadtebaulich
nicht-integrierten Lagen, womit diesen Lagen eine bedeutende Stellung als Standortkategorie in
Mainburg zukommt. Fir Betriebe mit hohen Flachenansprichen 'nicht-innenstadtrelevanter Sorti-
mente' sind diese Standorte bestens geeignet. Diese stadtebaulich nicht-integrierten Lagen weisen
verkaufsflachenbezogen einen Gberwiegenden Fachmarktanteil auf. Die Fachmarkte verfligen auf-
grund ihrer i.d.R. sehr guten Pkw-Erreichbarkeit, der meist grof3ziigig dimensionierten Parkplatzsi-
tuation sowie auch einer oft discountorientierten Preispolitik Gber eine hohe Ausstrahlungskraft.
Damit steigern diese Angebote zwar die regionale Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Main-
burg, stehen aber auch, wenn dort 'innenstadtrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente'
situiert sind, in direktem Wettbewerb mit den Einzelhandelsbetrieben der Innenstadt und der stad-
tebaulich integrierten Lagen.

In standortstruktureller Hinsicht ist die Verteilung und Situierung der grof3eren, leistungsfahigen
Betriebe bedeutsam, welche als 'Magnet- / Leitbetriebe' fungieren. Mainburg hat 22 strukturpra-
gende Betriebe des Einzelhandels®”, davon 14 groRflachige Betriebe mit mehr als
800 m? Verkaufsflache.

Standortraumlich differenziert ist lediglich ein Betrieb, d.h. nur knapp 5 Prozent, der in Mainburg
ansassigen strukturpragenden Betriebe des Einzelhandels der Innenstadt zuzuordnen. Die Vertei-
lung der 'strukturpradgenden Betriebe des Einzelhandels' unterstreicht die starke Stellung der Fach-
markt- / Gewerbegebietslagen im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige. In stadtebaulich inte-
grierten Streulagen und Fachmarktstandorten sind 17 strukturpragende Betriebe des Einzelhan-
dels situiert, womit diese Lagen, mit ihren Gberwiegend 'innenstadtrelevanten und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten' eine hohe Anziehungskraft austben, alleine der Standortbereich Abens-
berger Stralte / Kéglmiihle besitzt 11 der strukturpragenden Betriebe des Einzelhandels. Vier struk-
turpragende Betriebe des Einzelhandels befinden sich in stadtebaulich nicht-integrierten Fach-
marktlagen/Randlagen.

Von den strukturpréagenden Betrieben des Einzelhandels sind acht Betriebe dem Nahrungs- und
Genussmittelbereich zuzuordnen; sie Uibernehmen einen wesentlichen Teil der lokalen wie teils
auch Uberdrtlichen (Nah-)Versorgung im Lebensmittelbereich. Auf die sonstigen 'innenstadtrele-
vanten Sortimente' entfallen neun weitere Betriebe, fliinf Betriebe haben ein nicht-innenstadtrele-
vantes Hauptsortiment. Im Ergebnis ist in Mainburg ein breitgefachertes Spektrum an grof3en an-
ziehungsstarken Betrieben ansassig. Die Ausstattung an strukturpragenden Betrieben des Einzel-
handels kann damit — basierend auf der GroRe und Einwohnerzahl der Stadt, aber auch in Bezug
auf ihre mittelzentrale Bedeutung — als gut ausgestattet eingestuft werden.

37 Als 'strukturpréagende Betriebe des Einzelhandels' werden hier Betriebe mit einer Verkaufsflache von mindestens
500 m? bezeichnet. Bedingt durch ein umfangreiches Warenangebot ist deren Kundenanziehungskraft tblicher-
weise Uberdurchschnittlich ausgepragt.
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Strukturpriagende Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet
Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept

E Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2024 [ |

41



HEIDER STADT MAINBURG Einzelhandelskonzept

6.2 Standortbereich Innenstadt

Die Innenstadt Mainburg besteht im Wesentlichen aus der Altstadt, entlang der Nord-Sud verlau-
fenden Achse der nordlichen Landshuter Stralle / Marktplatz / Gabelsberger Strale / Abensberger
StralBe zwischen der Abens im Westen und dem Salvatorberg im Osten. Die Alistadt weist histori-
sche Bauten, Fassaden und Ensembles auf und ist durch mittelalterliche Raumstrukturen sowie
stadtebaulich pragende Brauereigebdude gekennzeichnet, in weiten Teilen besteht ein attraktives
Stadtbild. Der Gber der Altstadt drohnende Salvatorberg mit seiner ehemaligen Wallfahrtskirche
und den dort gelegenen historischen Brauereieinrichtungen stellt eine markantes Erkennungs-
merkmal der Stadt dar. Der Standortbereich entlang der Bahnhofstrae westlich der Abens stellt
als historisch gewachsene Innenstadterweiterung in rdumlichem Zusammenhang mit der Altstadt
einen Erganzungsbereich der Innenstadt dar.

6.2.1 Strukturen und Funktionen in der Innenstadt

Der innerstadtische Hauptgeschaftsbereich ist ausgedehnt, mit Konzentration der Nutzungen in
der Altstadt, beginnend ab Griesplatz im Westen hin und entlang der Hauptachse Marktplatz / Ga-
belsberger Stralke / Abensberger Stralle im Osten. Die Hauptachse erstreckt sich Gber ca. 500
Meter bis zur Abens im Norden der Altstadt. Mit den dort situierten Nutzungen aus Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie besteht hier ein dichter gewerblicher Besatz. Der Bereich der
nordlichen Landshuter Stralle, slidlich des Marktplatzes, sowie die Bahnhofstralle, westlich der
Abens, weisen als Nebenlagen ebenfalls einen wesentlichen gewerblichen Besatz auf.
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Gewerbliche Nutzungen und Leerstande in der Innenstadt (Erdgeschoss)

Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept
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In der Innenstadt Mainburg sind 32 Einzelhandelsbetriebe (32% der Einzelhandelsbetriebe Main-
burgs) mit ca. 3.270 m? Verkaufsflache (ca. 8,3% der Verkaufsflache Mainburgs) situiert.

Die Branchenstruktur des Einzelhandels in der Innenstadt von
Mainburg

® Nahrungs- und Genussmittel

9,4% m Apotheke/medizin. Artikel

Haushaltswaren/GPK

949% u Bekleidung

Anzahl der Betriebe:

6,3% 32 (=100%)

® Schuhe/Lederwaren/Taschen
m Mdbel/Einrichtungsgegensténde
u Elektrowaren/Foto

Schreibwaren/Blirobedarf

® Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf
Optik
Uhren/Schmuck

Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

Die in der Innenstadt ansassigen Einzelhandelbetriebe erwirtschaften einen Umsatz von ca.
22,6 Mio. € pro Jahr; dies entspricht ca. 16,9 Prozent des jahrlichen Einzelhandelsumsatzes in
Mainburg. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei rund 6.900 € / m? Verkaufsflache und
Jahr, was als vergleichsweise hoch einzustufen ist, dies resultiert nicht zuletzt aus dem Angebots-
mix mit groRen Anteilen von Betrieben relativ hoher Flachenproduktivitat (z.B. Apotheken, Lebens-
mittelhandwerk).

Die in der Innenstadt ansassigen Einzelhandelsbetriebe verfliigen Uber einen gesamtstadtischen
Verkaufsflachenanteil von lediglich rund 8 Prozent. Der Grund flr diesen im Vergleich zur Betriebs-
zahl niedrigen Verkaufsflachenanteil ist, dass die dort situierten Betriebe Gberwiegend kleinteilig
strukturiert sind. Die durchschnittliche Verkaufsflache in der Innenstadt betragt rund
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100 m?, Ausdruck einer kleinteiligen Einzelhandelsstruktur (rund zwei Drittel der Betriebe haben
max. 100 m? Verkaufsflache).

Die grundsatzliche Problematik bei Kleinflachen, wie sie in der Innenstadt Mainburg vorherrschen,
besteht darin, dass diese aus betriebswirtschaftlicher Sicht gegentiber groReren Betriebseinheiten
in der Regel unglnstigere Kostenanteile besitzen. Zudem sind in vielen Branchen aufgrund des
Platzmangels Einschrankungen beim Warenangebot nicht zu vermeiden. In der Folge berlcksich-
tigen Kunden diese jeweiligen Ladengeschafte nur unzureichend bzw. im Extremfall gar nicht mehr.

Mit Ausnahme von Betrieben des Lebensmittelhandwerks (v.a. Backer und Metzger), und von
Branchen mit hoher Flachenproduktivitat —wie etwa Apotheken — sind Kleinflachen daher als kri-
tisch fur die Zukunftsfahigkeit als Einzelhandelsgeschaft zu werten, sofern nicht besondere Be-
triebsbedingungen wie Ladeneigentum, der Einsatz eigener Arbeitskraft oder — in Zeiten des E-
Commerce — der Aufbau eines angeschlossenen Onlineshops und geschickte Marketingstrategie
- grofRenbedingte Nachteile kompensieren kdnnen.

Kaum einer der in der Innenstadt ansassigen Einzelhandelsbetriebe weist aufgrund seines Waren-
angebotes und seiner FlachengrofRe — trotz teils spezialisierter und attraktiver Angebote - die Funk-
tion eines starken, Uberdrtlich ausstrahlenden Leitbetriebs flr die Innenstadt auf. Die Bedeutung
eines zugkraftigen, Uberortlich wirksamen Magnetbetriebes ist bei den vorliegenden Betriebsgro-
Ren kaum zu erreichen. Aufgrund fehlender Magnetbetriebe und eines insgesamt begrenzten Ein-
zelhandelsangebotes ist ein moglichst breiter Angebotsmix, gekennzeichnet durch Vielfalt und
Qualitat, eine wesentliche Voraussetzung sich im stadtischen und regionalen Standortgefiige be-
haupten zu kdnnen.

In der Innenstadt sind zwar die meisten Warengruppen vorhanden, jedoch oft nur in Form eines
einzigen Geschaftes. Deshalb wiirde der Verlust eines Einzelhandelsbetriebes mdglicherweise den
Verlust eines gesamten Sortimentsbereiches bedeuten. Der innerstadtische Angebotsmix wirde
damit geschwacht und die Attraktivitat als Einzelhandelsstandort zunehmend schwinden.

Die einzelhandelserganzenden, frequenzférdernden Komplementarnutzungen des gewerblichen
Dienstleistungsbereichs — insbes. einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Friseure, Reisebliros),
Gastronomiebetriebe, medizinische / gesundheitsorientierte Nutzungen, Kreditinstitute, Rechts-
und Steuerkanzleien - sowie frequentierte soziale, 6ffentliche und kulturelle Einrichtungen sind ein
ebenfalls wichtiger Bestandteil des Einzelhandels- und Wirtschaftsstandortes Innenstadt. Diese
Komplementérangebote flhren zu einer deutlichen Verbreiterung und Attraktivierung des Funkti-
onsmixes und verstarken den zentrumsbildenden Charakter. Hinzu kommt deren frequenzstei-
gernde Wirkung. Alles zusammen tragt in entscheidendem Male zur Zentralitatsfunktion der In-
nenstadt bei. Die Sicherung und der mdglichst bedarfsgerechte Ausbau dieser Angebote / Nutzun-
gen sind daher wichtig fiir den Kundenzuspruch und die Kundenfrequenz des zentralen Einzelhan-
dels-/Versorgungsstandortes Innenstadt Mainburg.
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Markte sind ein wichtiger Belebungs- und Imagefaktor fiir die Innenstadt. Das Angebot in Mainburg
mit periodisch stattfindenden Markten, wie Fastenmarkt, Eisenmarkt, Kirschmarkt, Gallimarkt und
Handwerks- & Christkindimarkt ist hier (beraus positiv hervorzuheben. Der 'Griine Markt' bietet
ebenfalls einen wichtigen Beitrag zur Férderung der Innenstadt.

Struktur von Einzelhandel und Gewerbe in der
Innenstadt von Mainburg

H Einzelhandel

m Dienstleistungen

Gastronomie

53%

Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

Neben den 32 Einzelhandelsbetrieben gibt es in der Innenstadt von Mainburg 88 gewerbliche Kom-
plementarangebote aus Dienstleistungen und Gastronomie, weit Uberwiegend in Erdgeschoss-
lage®8, was den Nutzungsbesatz in der Innenstadt erheblich steigert und damit auch die Anzie-
hungskraft erkennbar erhoht. Im Einzelnen handelt es sich dabei um mehrere Finanzinstitute,
(Fach-) Arzte, Friseure und Schénheitsdienstleister (z.B. Kosmetik- und Beautystudios), Reisebii-
ros, Versicherungsdienstleister und Steuerberater sowie verschiedene weitere Komplementaran-
bieter. Ein Teil dieser Anbieter (u.a. Arzte und Friseure) weist tiblicherweise eine recht hohe Besu-
cherfrequenz auf, von der i.d.R. auch der Einzelhandel profitiert. Das gastronomische Angebot in
der Innenstadt setzt sich aus 25 Gastronomiebetrieben zusammen. Diese umfassen dabei unter-
schiedlichste Anbieter — Gasthauser und Restaurants, (Eis-)Cafés, Bistros und Imbisse — und zu-
satzlich die Cafébereiche der Backereien. Sie bieten ein verhaltnismalig breites Angebot fir un-
terschiedliche Zielgruppen und Interessen. Trotz einzelner attraktiver Angebote, wie auf der Nord-
seite des Marktplatzes, mangelt es in der Innenstadt durchaus an mehr attraktiver Auf3engastro-
nomie, welche die Anziehungskraft der Innenstadt durch einen gesteigerten Wohlfiihifaktor noch
anheben wirde. Mit dem Einzelhandel sowie den ergdnzenden Dienstleistungs- / Gastronomiebe-

38 Nutzungen in den Obergeschossen wurden soweit ersichtlich erfasst.
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trieben und den weiteren Komplementaranbietern — inklusive sozialer / 6ffentlicher / kultureller Ein-
richtungen (u.a. Rathaus, kirchliche Einrichtungen) — besteht ein durchaus abwechslungsreicher
Besatz, der eine grundlegende Kunden- und Besucherfrequenz gewahrleisten kann.

Anlass und Haufigkeit Innenstadtbesuch Mainburg
- Kunden (Haushalte) -

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

Einkaufen

Restaurant- / Cafébesuch

Dienstleistungsangebot nutzen (Arzte, Banken,
etc.)

Veranstaltungen besuchen

zum Bummeln

Treffen mit Freunden / Bekannten
zum Arbeiten

sonstiger Anlass

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

mehrmals im Jahr u seltener Hnie

964 Teilnehmer, max. 849 Antwortende
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

Korrespondierend mit dem Einzelhandelsangebot in der Innenstadt stellt Einkaufen, vor Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebesuchen, den mit Abstand wichtigsten Grund fir einen Innenstadtbesuch
dar. Die einzelhandelserganzenden, frequenzfordernden Komplementarnutzungen der Innenstadt
(v.a. Gastronomie, einzelhandelsnahe Dienstleitungen) stellen somit eine wichtige Komponente
des Einzelhandels- und Wirtschaftsstandortes Innenstadt dar. An vierter Stelle der Besuchsgriinde
fur die Innenstadt stehen Arbeitsgriinde, womit die Arbeitsplatze in der Innenstadt wesentlich zur
dortigen Belebung beitragen.

Méogliche Anhaltspunkte fir ergdnzende Angebote in der Innenstadt kdnnen seitens der von den
Kunden sowie Gewerbetreibenden fur Mainburg zusatzlich gewlinschten Geschéfte und Einrich-
tungen abgeleitet werden, soweit diese in der Innenstadt realisierbar sind. Im Einzelhandel kom-
men dabei fir die Innenstadt sowohl zusatzliche Angebote, an erster Stelle der Bekleidungsbe-
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reich, sowie bisher unterreprasentierte Branchen und nicht vertretene Marken bzw. Qualitatsni-
veaus, in Betracht. Bei den nicht auf den Einzelhandel bezogenen Nennungen steht ein Kino fur
Mainburg an vorderster Stelle.

Zusatzlich gewiinschte Geschafte und Einrichtungen in Mainburg
- Sicht Kunden (Haushalte) -

Einzelhandel | 59,4%
davon |

Bekleidung | 22,5%
hochwertigeres Angebot/Marken | 7,4%
Einkaufszentrum 7,0%

Parfumerie /Drogerie 3,2%

Méobel-/Einrichtungsgegenstande 2,8%

Lebensmittel / Feinkost 2,6%

Bastel-/Heimwerkerbedarf 2,5%
Elektronikfachmarkt 2,5%

gréfere Auswahl im Einzelhandel |7 2,1%
inhabergefuhrte/kleinere Geschafte 1,2%
Kinder- und Babyartikel 1,1%
Lederwaren / Schuhe 1,1%

nachhaltige / regionale Laden | 1,1%
Sport-/Freizeitartikel | 0,9%

Sonstiger Einzelhandel | 1,6%

Gastronomic . 13,7%
davon \

Cafés 8,4%

Bars / Kneipen / Discos 3,5%

Gastronomie allgemein | 0,5%

Restaurants | 0,5%
Fastfood/Imbiss | 0,5%

alternative Gastronomie (z.B. Bio, vegan) | 0,2%

Kunst & Kultur (Kino, Theater, Kleinkunst etc.) i 18,3%
davon |
Kino 13,7%

Freizeitangebote / -einrichtungen allgemein 2,1%

Veranstaltungen 1,1%

Bowling | 0,5%
Schwimmbad | 0,4%

Sonstige Freizeitangebote | 0,5%

(Fach-)Arzte m 2,5%

Sonstiges [ 6,2%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Angaben in % der Nennungen

964 Teilnehmer mit 569 Antworten
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Zuséatzlich gewiinschte Geschifte und Einrichtungen in Mainburg
- Sicht Gewerbetreibende -

Einzelhandel 77,5%
davon |
Bekleidung 7 37,5%
Sonstiger Einzelhandel 7 40,0%

Gastronomie . 7,5%

Kino . 10,0%

(Fach-)Arzte I 2,5%

Sonstiges 2,5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Angaben in % der Nennungen

74 Teilnehmer mit 40 Antworten
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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6.2.2 Qualitat

Zur Beurteilung der Qualitat der Innenstadt stellt deren Wahrnehmung durch die Zielgruppen und
Akteure der Innenstadt ein entscheidendes Indiz dar. Kunden und Gewerbetreibende tragen mal3-
geblich zur Nachfrage und zum Angebot in der Innenstadt bei. Im Zuge der durchgefiihrten Befra-
gungen wurden die Zufriedenheit sowie Verbesserungsvorschlage fir die Einkaufsstadt Mainburg
abgefragt. Hierbei lassen sich die Ergebnisse, mit Riickschliissen fiir die Innenstadt, folgenderma-
Ren charakterisieren:

Die Geschafte erfahren mit positiven bedienungs- und servicebezogenen Qualitaten eine hohe Zu-
stimmung, wahrend angebotsbezogene Aspekte, wie das Einzelhandelsangebot der Innenstadt
und die Mdglichkeiten fir einen interessanten Einkaufsbummel, wesentlich ungtinstiger beurteilt
werden. Die Attraktivitdt als Einkaufsziel einer Innenstadt wird durch die das wahrgenommene
Stadtbild sowie die dortige Aufenthaltsqualitat in wichtigem Malle mitbestimmt. Hier zeigen sich
relativ schlechte Bewertungen fiir die Mainburger Innenstadt, dies obwohl die mit Aufenthaltsqua-
litdt durchaus korrespondierende Fuldggangerfreundlichkeit deutlich positiver gesehen wird. Die ge-
nannten Verbesserungsvorschlage zeigen, dass die wahrgenommenen Defizite des Stadtbildes
Uberwiegend auf Renovierungs- und Gestaltungsbedarf bzw. die Notwendigkeit eines sanierten
Altstadtensembles ohne Beeintrachtigungen durch sanierungsbedirftige Gebaude abzielen. Be-
ziglich der wahrgenommenen Defizite bei der Aufenthaltsqualitat weisen die genannten Verbes-
serungsvorschlage in diesem Themenbereich auf MalRnahmen zur Erhéhung der Verweilqualitat,
der Starkung des individuellen Stadtcharakters sowie der Belebung der Innenstadt.

So bedeutsam die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt als Standortfaktor ist, so schwierig ist diese
zu fassen. In einem vom Bundesinstitut fliir Bau-, Stadt- und Raumforschung erstellten Strategie-
papier (Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung 2020-2024) erfolgte die Zusammenfassung
der Aspekte, welche eine Aufenthaltsqualitat ausmachen, folgendermafen: Aufenthaltsqualitat im
stadtischen Raum ist sowohl abhangig von der Gestaltung der Stral’en und Platze, von den kultu-
rellen Bauten und urbanen Schauplatzen, als auch von weichen Faktoren wie Geborgenheit, Wohl-
geflhl und vor allem Sicherheit, die Uber das Image stadtischer Rdume entscheiden. Dabei bilden
die raumlichen Angebote fiir Ausruhen, Verweilen, Sehen und Gesehenwerden, aber auch Teil-
nehmen und Darstellen eine das lebendige Stadtleben kennzeichnende Mischung. Lebensraume
kdnnen dann als gelungen angesehen werden, wenn das Angebot zum Verweilen angenommen
wird und sich eine urbane Lebendigkeit einstellt. Die Aufenthaltsqualitat stadtischer Raume wird
bestimmt durch sehr unterschiedlich erlebte und subjektiv empfundene Werte. Urbanitat ist gepragt
durch sehr unterschiedliche Bedurfnisse, deren Befriedigung das "Flair" einer Stadt ausmacht. Als
beispielhafte MalRnahmen auf kommunaler Ebene werden hierbei angefiihrt: Ausweisung ver-
kehrsberuhigter Stral3en, Blindelung des Durchgangsverkehrs, flachenhafte temporeduzierte Zo-
nen, Mallnahmen der Stadtgestaltung (Griin, Sitzbanke, Spielangebote), Unterstiitzung privater
Initiativen zur Umfeldverbesserung.

In Mainburg erschwert die Verkehrsbelastung in der Altstadt die Mdglichkeiten zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat. Im ISEK wurde dies in der Problemanalyse folgendermafRen thematisiert:
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"...Im Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2014 wurde zur Entlastung der verkehrsdominierten Alt-
stadtstral3en eine Nordumfahrung als Spange zwischen der BahnhofstraBe und der Abensberger
Stralle vorgeschlagen, die aber bis heute auf Grund von fehlender Grundstiicksverfiigbarkeit nicht
umgesetzt werden konnte. Die bestehende Einbahnstrallenregelung fiihrt nicht zufriedenstellend
zur Entzerrung der Verkehrsstréme. Die gesamte, insbesondere innerstadtische Verkehrslage
stellt sich als komplexe Situation dar, die grundsétzlich angegangen werden muss... ." Laut Inte-
griertem Entwicklungskonzept des ISEK kdnnen die im Verkehrskonzept aufgezeigten Malinah-
men, u.a. Altstadtring-Nord, Neubewertung und -planung des ruhenden Verkehrs, Verkehrsberu-
higung, Ldsungen fur die verkehrliche ErschlieRung der Altstadt sowie den Umgang mit dem ru-
henden Verkehr bieten. Aulder Verkehrsverbesserungen eréffnen sich aus den MalRnahmen des
Verkehrskonzeptes auch Voraussetzungen flr qualitative Verbesserungen in der Altstadt durch die
im Verkehrsgutachten abgeleitete Konzeption zur gestalterischen Aufwertung des Stralenraums,
welche u.a. auf einer Neubewertung bzw. -planung des ruhenden Verkehrs, einer Priifung der Ent-
lastung der Innenstadt in Form einer Nordumfahrung sowie der Integration von Fuf3- und Radver-
kehr basiert. 3°

An wichtiger Stelle bei den weiter umzusetzenden Verkehrsmaflinahmen fir und in der Innenstadt,
stehen die Erreichbarkeit wie auch die Verfligbarkeit von Parkplatzen. Erreichbarkeit und Park-
platzverfugbarkeit stellen, aufgrund der Entfernungen und dem beim Einkauf in Mainburg und sei-
nem landlich strukturierten Einzugsgebiet dominierenden Verkehrsmittel, dem Pkw, wesentliche
Voraussetzungen fir die Wahl des Einkaufszieles dar. Wie wichtig der Pkw beim Einkauf in Main-
burg ist, zeigt sich daran, dass rund 82 Prozent der an der Haushaltsbefragung Teilnehmenden
angaben, den Pkw "Ublicherweise" beim Einkauf in Mainburg als Verkehrsmittel zu verwenden -
auch wenn dieser hohe Prozentanteil lediglich die vorrangige oder zumindest subjektiv wahrge-
nommene Verkehrsmittelverwendung spiegelt, wird ersichtlich, dass der Pkw beim Einkauf in Main-
burg nach wie vor einen entscheidenden Faktor darstellt. Die Einkaufenden erwarten Gblicherweise
eine unproblematische Verfigbarkeit von Parkplatzen, diese werden in den Fachmarkten auller-
halb der Innenstadt in ausreichendem Umfang bereitgestellt, diese werden auch fiir einen Besuch
in der Innenstadt erwartet. Positiv festzustellen ist, dass sowohl die Erreichbarkeit der Innenstadt
als auch das Parkplatzangebot fiir die Innenstadt Uiberwiegend positiv beurteilt wird. So fallt die
Bewertung der Erreichbarkeit der Innenstadt sowohl kunden- als auch gewerbeseits deutlich positiv
aus. Das Parkplatzangebot fiir die Innenstadt wird kundenseits deutlich tGiberwiegend positiv, ge-
werbeseits ausgeglichen bewertet. Seitens des Gewerbes stellt die Entwicklung der Parkplatzver-
fugbarkeit einen der vordringlichen Verbesserungsvorschlage fiir die Innenstadt dar — wohl resul-
tierend aus der Bedeutung der Parkplatze fir die Kunden sowie die durch Pkw-Kunden getatigten
Uberdurchschnittlich hohen Umsatze. Seitens des Gewerbes wird auch auf den Bedarf an ge-
schaftsnahen Pkw-Stellmdglichkeiten zum Be- und Entladen gewiesen, ein wichtiger Faktor fiir
kurze Besorgungen in der Innenstadt. Das Fehlen von ausreichenden Kapazitaten an Dauerpark-
platzen, welche von Beschaftigten in der Altstadt arbeitsplatznah genutzt werden kdnnen, fihrt zu
Konflikten mit unerlaubtem Parken auf fiir eigene Kunden von Gewerbebetrieben reservierten
Parkplatzen sowie zu Belastungen von Stralenrdumen. Insbesondere der Norden der Altstadt im
Ubergangsbereich zum Fachmarktstandortbereich der Abensberger Stralie ist davon betroffen. Im

39 Stadt Mainburg — Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK vom 25.10.2022, Kap. 5.1 und 7.4.
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Zuge der weiteren verkehrlichen Klarungen und Mal3nahmen fir die Innenstadt sollte der Aspekt
eines Entlastungsparkplatzes in Altstadtndhe und, bezugnehmend auf den derzeitigen Problem-
raum, idealerweise im Ubergangsbereich der Altstadt zum Fachmarktstandortbereich der Abens-
berger Stralde, geprift werden. Um die Pkw-Erreichbarkeit als wichtigen Faktor fir den Einkaufs-
standort Innenstadt zu erhalten, ist es unumganglich, im Zuge kinftiger Verkehrsmalinahmen oder
bestehende Parkmdglichkeiten betreffender MaRnahmen, ausreichend grofl3e Parkplatzkapazita-
ten und Erreichbarkeiten in Zuordnung zur Altstadt zu gewahrleisten. Die mdgliche Etablierung von
Parkdecks zur Erhéhung der Stellplatzkapazitaten, wie im ISEK zur Priifung an der Kreuzung Paul-
Nappenbach-Strale / Landshuter StralRe und auf dem Griesplatz vorgeschlagen*?, kann ein ge-
eigneter Beitrag zur Sicherung des Parkplatzangebotes sein.

Die Bewertungen, Einschatzungen zu Starken und Verbesserungsbedarf sowie Verbesserungs-
vorschlage fir die Innenstadt aus Sicht der Kunden sowie der Einzelhandler und Gewerbetreiben-
den sind im Detail den folgenden Diagrammen zu entnehmen:

40 Stadt Mainburg — Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK vom 25.10.2022, 7.4.
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Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Mainburg
- Sicht Kunden (Haushalte) -

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

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

kurze Einkaufswege
Ladendffnungszeiten
FuRgangerfreundlichkeit Innenstadt
Angebot Einzelhandel Mainburg
gastronomisches Angebot / Cafés
Preis-Leistungs-Verhaltnis
Attraktivitat der Geschéfte

Stadtbild der Innenstadt
Veranstaltungen/Aktionen

Angebot Einzelhandel Innenstadt
Aufenthaltsqualitat Innenstadt
Internetangebot der Betriebe
Internetpréasenz der Innenstadt

interessanter Einkaufsbummel maéglich

m sehr zufrieden m®eher zufrieden neutral ®eher unzufrieden ®sehr unzufrieden

964 Teilnehmer, max. 900 Antwortende
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Mainburg
- Sicht Gewerbetreibende -

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

Kundenservice der Geschafte

gute, freundliche Bedienung in den Geschéaften
Ladendffnungszeiten

Erreichbarkeit der Innenstadt
gastronomisches Angebot / Cafés
Preis-Leistungs-Verhaltnis

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

Stadtbild der Innenstadt
Internetprasenz der Innenstadt
Aufenthaltsqualitat Innenstadt

Angebot Einzelhandel Innenstadt

interessanter Einkaufsbummel méglich

m sehr zufrieden m eher zufrieden neutral ®eher unzufrieden ®msehr unzufrieden

74 Teilnehmer, max. 69 Antwortende
Haushaltsbefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Verbesserungsvorschlage zur Aufwertung des
Einkaufsortes Mainburg
- Sicht Kunden (Haushalte) -

Angaben in %

|
gréRere Auswahl im Einzelhandel 24,4%

Attraktivitdt des Angebotes
gastronomisches Angebot / Cafés

Aufenthaltsqualitat / Belebung

Kultur-/Freizeit- und
Dienstleistungsangebote

Einkaufszentrum

Stadtbild

Parkplatzangebot fur die
Innenstadt

Autofrei / weniger Verkehr
Fullgangerzone
Veranstaltungen / Aktionen

Kino

verkehrl. Erreichbarkeit, Fahrrad-
[FuRgangerfreundlichkeit

Leerstande

Einkaufskomfort (_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
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Verbesserungsvorschlage zur Aufwertung des Einkaufsortes
Mainburg
- Sicht Gewerbetreibende -

Angaben in %

groéRere Auswahl im Einzelhandel 12,0%

Unterstltzung durch Stadt / Kooperation 11,2%

Parkplatzangebot fir die Innenstadt

Einkaufskomfort (Barrierefreiheit, Internetangebot,
Offnungszeiten)

gastronomisches Angebot / Cafés
verkehrl. Erreichbarkeit, Fahrrad-/Ful3gangerfreundlichkeit
Stadtbild

Veranstaltungen / Aktionen
FuBgéangerzone

Kino

Starkung der Innenstadt
Attraktivitat des Angebotes
Autofrei / weniger Verkehr
Leerstande

Marketing

Einkaufszentrum

Kultur-/Freizeit- und Dienstleistungsangebote

Sonstiges 8,0%
|

0% 5% 10% 15%

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

Die Ladenqualitat stellt, neben dem Warenangebot und Service, ein ebenfalls wichtiges Kriterium
fur oder gegen einen Einkauf in einem Geschéft dar. Gerade in kleineren Stadten wie Mainburg ist
in Folge geringerer Kundenfrequenzen und Umséatze die Gefahr oftmals héher, dass durch aus-
bleibende Investitionen in das Ladendesign bzw. in den Geschaftsauftritt ein schrittweiser und zu-
nehmend sichtbarer Niedergang erfolgt — was gerade auch deshalb vermieden werden sollte, da
Kunden umfangreiche Vergleichsmoglichkeiten und dementsprechend tblicherweise auch Anspri-
che an das Erscheinungsbild eines Ladens haben.
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Ladenqualitat der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt
von Mainburg

3%

m ansprechende Ladenqualitat

41%

durchschnittliche Ladenqualitat

56%

® wenig ansprechende
Ladenqualitat

Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

Zur Ermittlung der Ladenqualitat des Mainburger Einzelhandels wurde eine Sichtbewertung durch-
geflhrt. Als Kriterien dienten die Schaufenstergestaltung, die AuRenwerbung sowie die Innenge-
staltung und Warenprasentation der bestehenden Einzelhandelsbetriebe. Bei Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben ist eine Bewertung des Innenzustandes bzw. der Warenprasentation der
Betriebe einerseits teils von eher untergeordneter Bedeutung und andererseits zudem oft nur ein-
geschrankt moglich und sinnvoll.

Bei der Ladenqualitat zeigt sich ein insgesamt ordentliches Bild. Fast alle Betriebe haben einen
mindestens durchschnittlichen Ladenauftritt. 41 Prozent der Einzelhandelsbetriebe sind freundlich
gestaltet und kdénnen als einladend eingestuft werden. Sie hinterlassen einen iberwiegend positi-
ven Eindruck und sind als Uberdurchschnittlich attraktiv zu bewerten. Etwas mehr als die Halfte
(ca. 56%) ist als "Ublicher Durchschnitt" einzustufen. Die Ladengestaltung sowie die Warenprasen-
tation sind noch als weitgehend marktgerecht einzustufen. Hier ist allerdings zu beachten, dass ein
durchschnittlicher Eindruck kaum geeignet ist, sich gegen massive Konkurrenz in Fachmarkten,
Online und durch Wettbewerber im eigenen Standortbereich zu behaupten, geschweige denn zum
Einkaufserlebnis in der Innenstadt wesentlich beizutragen. Wenig ansprechend gestaltet, dement-
sprechend mit deutlich erkennbarem Verbesserungsbedarf, sind nur sehr wenige Einzelhandels-
betriebe (ca. 3%). Da sich bei Kunden teils bereits einzelne unattraktive Laden negativ auf den
Gesamteindruck auswirken, wirden Qualitatssteigerungen nicht nur diese Betriebe individuell ver-
bessern, sondern auch zu einer Steigerung des Gesamteindruckes beitragen. Aber auch der do-
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minierende Anteil eher durchschnittlich auftretender Einzelhandelsbetriebe lasst durchaus Quali-
tatssteigerungen im Einzelhandelsbestand anstreben, um das Einkaufserlebnis in der Innenstadt
zu starken.

6.2.3 Immobilien und Leerstande

Leerstehende Geschiftseinheiten in der Innenstadt (Erdgeschoss)
Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept

7 g 1
[ e M et (T
0.50-"100 ~ /51200

D Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Erhebungsstand: Mai 2023 [HEIDER
Quelle: eigene Erhebungen

Kartengrundiage: Stadt Mainburg

. Leerstand Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2024 ]
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Leerstehende Ladenlokale bzw. sonstige Geschaftsleerstande mit haufig unansehnlichen Schau-
fensterfronten und mit fortschreitender Dauer auch zunehmenden Immobilienméangeln pragen
vielerorts das Bild unserer Stadte und Gemeinden. Besonders betroffen sind dabei die Innenstadte.
Dabei beeintrachtigen Leerstande einzelner Ladenlokale / Geschaftshauser nicht nur das Erschei-
nungsbild der betreffenden Immobilie, sondern wirken sich — speziell bei gebiindeltem Auftreten —
auch negativ auf das Gesamterscheinungsbild eines Standortbereiches sowie dessen Image aus.

Neben dem innerstadtischen Einzelhandel und den einzelhandelserganzenden Komplementarnut-
zungen liegt in der Innenstadt von Mainburg eine gréRere Zahl von Gewerbeflachenleerstanden
vor. In der Innenstadt bestehen zum Erhebungszeitpunkt Mai 2023 17 leerstehende Geschaftsein-
heiten im Erdgeschoss. Eine raumliche Haufung besteht im Quartier zwischen der Liebfrauen-
stralRe, Poststralie und Gabelsberger Stral3e, einem Bereich der auch gebaudliche und funktionale
Defizite erkennen lasst. Unter optischen Aspekten fallen diese leerstehenden Gewerbeflachen / -
immobilien teils bereits erkennbar negativ auf; sie zeigen nicht nur funktionale sondern haufig auch
optisch-bauliche Defizite und Gben einen negativen Einfluss auf das Erscheinungsbild der Innen-
stadt, insbesondere auf ihr unmittelbares Standortumfeld aus.

Leerstehende Geschiftsflachen in der Innenstadt (Auswahl)

Die leerstehenden Geschéftseinheiten machen ca. 14 Prozent der gewerblich genutzten bzw. nutz-
baren Erdgeschoss-Geschéftslokale in der Innenstadt aus. Dadurch ist die Leerstandssituation in
der Innenstadt Mainburgs zwar noch nicht als standortpragend einzustufen, aber dennoch bereits
deutlich wahrnehmbar. Obwohl eine gewisse Fluktuation, verbunden mit temporarer Leerstands-
bildung, in innerstadtischen Standortbereichen Ublich ist, stellen die Gewerbeflachenleerstande in
der Mainburger Innenstadt bereits ein Problem dar. Leersténde sind nicht nur fehlende Nutzungen,
sondern schwachen durch Negativeindruck und Funktionsliicken mit fehlenden Kopplungsmaglich-
keiten die umliegenden Geschafte und den Standortbereich, flihren zu nachlassenden Investitio-
nen in betroffene Immobilien und beeintrachtigen das Stadtbild und die Wahrnehmung als attrakti-
ver Standort.
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Die Strukturveranderungen im Einzelhandel — insbes. Onlinehandel, ein generell sehr hoher FIa-
chenbesatz im Einzelhandel, niedrige Existenzgriindungsbereitschaft im Einzelhandel, Generati-
onswechsel der Inhaber — sind nicht nur wesentliche Ursachen der derzeitigen Leerstandssituation
in der Innenstadt, sondern deuten darauf, dass die Nachfrage nach innerstadtischen Ladenlokalen
fur den Einzelhandel tendenziell eher sinken wird, bei gleichzeitigem steigendem Bedarf an Nach-
folgenutzungen fir schlieRende Betriebe.

Neben den leerstehenden Geschéftseinheiten in der Innenstadt liegen in nicht unerheblichem Um-
fang untergenutzte bzw. brachliegende Gebaude / Immobilien in der Altstadt vor. Besondere Fla-
chenpotenziale bieten dabei die Brauereiimmobilien am dstlichen Altstadtrand, am Ful3e des Sal-
vatorberges.

Ein haufiges Hindernis fir die Nachnutzung von Leersténden ist, dass seitens der Eigentimer kein
ausreichendes Engagement oder eine bereits resignative Haltung im Hinblick auf eine Nachnut-
zung der Immobilien besteht, oder nicht die nétigen finanziellen Méglichkeiten vorliegen, um Re-
novierungsmafnahmen durchzufihren, um das Objekt auf einen marktfahigen Stand zu bringen.
Um unter diesen Voraussetzungen Leerstande abzubauen und einen weiteren Anstieg von Leer-
stdnden zu vermeiden sind unmittelbar auf Eigentiimer und Immobilien ausgerichtete Unterstut-
zungen und Hilfsangebote geeignet. Dies umfasst die zielgerichtete finanzielle Férderung funkti-
onsstarkender Investitionen, wie dies im Rahmen kommunaler Forderprogramme unter Einbezie-
hung der Stadtebauférderung maoglich ist, ebenso wie ein organisierte und langfristig ausgerichte-
ten Leerstandsmanagement, das sich mit Eigentimern in Verbindung setzt und diese im Umgang
mit den Leerstanden berat, fur alle Leerstande die Voraussetzungen aus Mikrostandort, Immobili-
engegebenheiten und Eigentiimeraktivitdten / -mdglichkeiten ermittelt und analysiert, um dann ein-
zelfallgenaue Lésungsansatze zur Nachnutzbarkeit von Leerstdnden zu entwickeln und deren Re-
alisierung weiterzuverfolgen.

Nicht zu verkennen ist, dass vorliegende Leerstandsflachen aber auch die Mdglichkeit bieten, den
Funktionsmix gezielt abzurunden und zu modernisieren, neue Konzepte zu testen und so den ge-
samten Standort schrittweise wieder zu starken. Eine unproblematische bzw. zeithahe Nachnut-
zung der leerstehenden Gewerbeimmobilien ist bei der vorliegenden Zahl ebenso wenig realistisch,
wie eine zu erreichende groRere Zahl neuer Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt. Als Nach-
nutzungen sind neben Anbietern aus dem Einzelhandels- bzw. Dienstleistungs- / Gastronomiebe-
reich auch soziale / 6ffentliche Nutzungen, Ausstellungsrdume aber — insbesondere in Nebenlagen
- auch Wohnnutzungen geeignet. Neben dauerhaften Nachfolgenutzungen wird ein Fokus auch
auf temporare Nutzungen oder Zwischennutzungen zu legen sein, wie fir Pop-Up-Stores, Start-
Ups, Schulungs- und Sozialangebote, Showrooms lokaler und regionaler Unternehmen, vereins-
und nachbarschaftliche Nutzungen, um die Leerstandssituation direkt zu verbessern.

Das Entgegentreten der Leerstandsproblematik in der Innenstadt ist kein Aufgabenfeld, das alleine
auf die Immobilienleerstande beschrankt sein darf, vielmehr ist die vertiefte Auseinandersetzung
mit der Leerstandsproblematik Teil einer umfassenden Standortstarkung fiir die Innenstadt. Diese
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Standortstarkung muss eine immobilienbezogene Komponente beinhalten, welche - iber ein Leer-
standsmanagement hinaus - den gesamten Immobilien- und Nutzungsbesatz im Hinblick auf die
Sicherung und Attraktivitdt bestehender Nutzungen im Sinne eines umfassenden Flachenmanage-
ments Innenstadt einbezieht. Dieses Flachenmanagement ist wichtiger Bestandteil eines umfas-
senden Innenstadtmanagements, welches die Rahmenbedingungen der Innenstadt gezielt durch
die weitere stadtebauliche Aufwertung und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat sowie MaRhahmen
zur weiteren Belebung der Innenstadt entwickelt.

Qualitatsbewertung der gewerblich genutzten bzw.
nutzbaren Immobilien in der Innenstadt von Mainburg

5%

® ansprechend und attraktiv,
keine nennenswerten
Beeintrachtigungen

funktionsfahig, wenig
52% sichtbare

44% Beeintrachtigungen

Ewenig attraktiv, klar
sichtbare
Beeintrachtigungen

Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

Defizitdre Immobilien — in funktionaler, gestalterischer oder qualitativer Hinsicht — stellen bedeu-
tende, aber oftmals nicht ausreichend beachtete Hindernisse auf dem Weg zu einer attraktiven,
von Bewohnern wie Besuchern geschatzten Innenstadt dar.

Um die Situation bei den in der Innenstadt Mainburgs gewerblich genutzten bzw. nutzbaren Immo-
bilien zu erfassen, erfolgte im Rahmen dieser Analyse auch eine gebaudeweise Bewertung des
Erscheinungsbildes dieser Immobilien in der Innenstadt. Hauptbewertungsaspekt waren dabei die
Fassadengestaltung sowie der optische Eindruck des Fassadenzustandes der bewerteten Immo-
bilien. Die Ergebnisse stellen sich zusammengefasst folgendermalfen dar:

Das aulere Erscheinungsbild der gewerblich genutzten bzw. nutzbaren Immobilien in der Innen-
stadt Mainburgs ist insgesamt betrachtet als recht ordentlich einzustufen. Es ist ein Giberwiegend
guter bis durchschnittlicher Gesamteindruck festzustellen, wenngleich es durchaus erkennbare Ni-
veauunterschiede zwischen den Immobilien gibt und grundsatzlich bestehende Potenziale oft nicht
ausgeschopft werden.
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Gut die Halfte der bewerteten Geschaftsimmobilien verflgt Gber ein recht ansprechendes Erschei-
nungsbild, einzelne Immobilien fallen aufgrund ihrer besonders gelungenen Gestaltung Uberaus
positiv ins Auge. Dies kann — insbesondere in der Altstadt - als sichtbares Ergebnis bereits vollzo-
gener Sanierungsmalinahmen gewertet werden.

Sichtlich beeintrachtigte und auffallend unansehnliche Immobilien sind vereinzelt ebenfalls vorhan-
den. Rund 5 Prozent der Immobilien weisen dabei deutliche Beeintradchtigungen am Renovierungs-
zustand oder in der Fassadengestaltung auf (z.B. abbréckelnder Putz, ersichtliche Baumangel
etc.).

Ein zunehmend wichtiger werdender Aspekt stellt die Barrierefreiheit dar. Dabei geht es nicht nur
um eine maoglichst barrierearme bzw. barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, sondern
auch um eine ungehinderte, barrierefreie Zuganglichkeit 6ffentlicher wie auch gewerblich genutzter
Geb&ude. Dies gilt umso mehr, als im Hinblick auf den fortschreitenden, demografischen Wandel
die Wichtigkeit des Aspektes 'Barrierefreiheit' weiter zunehmen wird.

Aus diesem Grund wurde auch die Zuganglichkeit der gewerblich genutzten bzw. nutzbaren Ge-
schaftseinheiten in der Innenstadt Mainburgs analysiert. Konkret wurde dabei insbesondere die
Zahl der zu Uberwindenden Stufen bei Eintritt in ein gewerblich genutztes/nutzbares Gebaude auf-
genommen. Die Erfassung fand dabei in drei Kategorien statt: keine Stufe, eine Stufe bzw. zwei
oder mehrere Stufen. Wahrend ein ebener Eintritt bzw. zumindest eine Rampe eine ungehinderte
Zuganglichkeit gewahrleistet, sind Gebauden mit zwei oder mehr Stufen deutliche Zugangsbarrie-
ren zu konstatieren, die einen ungehinderten Eintritt fir einzelne Bevolkerungsgruppen (v.a. Fami-
lien mit Kinderwagen, altere und/oder gehbehinderte Menschen, ggf. mit Rollstuhl oder Rollator)
deutlich erschweren, teils sogar kaum noch ermoglichen.

In der Innenstadt Mainburgs zeigt sich ein eher positives Bild: rund 43 Prozent der gewerblich
genutzten bzw. nutzbaren Geschéftseinheiten weisen einen barrierefreien oder zumindest weitest-
gehend barrierefreien Zugang ohne Stufen bzw. nur mit einem minimalen Antritt im Eingangsbe-
reich auf. Beim Zutritt zu den Betrieben / Nutzungen in diesen Gebauden besteht somit keine bzw.
zumindest keine nennenswerte Zugangsbarriere, die bei Eintritt in das jeweilige Gebaude Uber-
wunden werden musste.

Rund ein Drittel der Immobilien verfiigt demgegeniiber tGber mindestens zwei Stufen am Eingang.
Dies bedeutet, dass bei nahezu jedem dritten Zugang zu von Einzelhandel oder Komplementaran-
geboten genutzten bzw. nutzbaren Geschaftseinheiten fiir einzelne Personengruppen (v.a. Eltern
mit Kinderwégen, Altere und physisch Beeintrachtigte) deutliche Zugangsbarrieren (iberwunden
werden mussen. Hinzu kommt eine Reihe von Gebauden (ca. 26%) mit einer Stufe am Eingang,
womit zumindest kleinere Zugangshirden bestehen.
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Zuganglichkeit der gewerblich genutzten bzw.
nutzbaren Immobilien in der Innenstadt von Mainburg

m keine Stufe

43%

eine Stufe

m mindestens zwei Stufen

26%

Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: Mai 2023
Dr. Heider 2024

Positiv ist anzumerken, dass einige der Betriebe mit Treppen/Stufen am Eingang mit einem Gelan-
der oder teils auch einer (fest installierten) Rampe den Zugang zu ihrem Betrieb fiir einzelne Per-
sonengruppen (v.a. altere und/oder gehbehinderte Menschen) vereinfachen/erleichtern.

6.2.4 Betriebe

Die Betriebe und deren Funktionsfahigkeit stellen die Grundlage des Einzelhandelsstandortes
Mainburg und seiner Innenstadt dar. Die Befragung der Einzelhandels- und Innenstadtbetriebe gibt
einen Einblick in deren Situation und Perspektiven sowie deren Anspriiche auch im Hinblick auf
eine attraktive Innenstadt. Die subjektive Wahrnehmung aus Betriebssicht gibt hier wertvolle Hin-
weise.

Bei der Beurteilung der gegenwartigen Situation aus Sicht der Betriebe zeigt sich bei der Ein-
schatzung fir den eigenen Betrieb eine eher positive Grundtendenz, wobei dennoch rund ein Vier-
tel der Betriebe eine eher schlechte Situation sehen. Etwas negativer als die eigene Betriebssitu-
ation wird die gegenwartige Situation des Einkaufsstandortes Mainburg gesehen. Deutlich negati-
ver fallt die Beurteilung der gegenwartigen Situation flr den Standort Innenstadt aus, immerhin die
Halfte der Betriebe sehen diese eher negativ.
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Beurteilung der gegenwaértigen Situation durch die
Einzelhandels- und Innenstadtbetriebe

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

des eigenen Betriebes

des Einkaufs- und
Versorgungsstandortes Mainburg
allgemein

des Standortes Innenstadt

m sehr gut gut befriedigend u 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

Durchwegs negativer als die gegenwartige Situation wird die zukiinftige Situation durch die Be-
triebe eingeschatzt. So fallen die Erwartungen fir den eigenen Betrieb und den Einkaufsstandort
Mainburg etwas schlechter aus, fiir den Standort Innenstadt zukiinftig merklich negativer aus als
gegenwartig, ca. 71 Prozent der antwortenden Betriebe erwarten eine eher nicht so gute oder
schlechte Entwicklung fir den Standort Innenstadt.

Beurteilung der zukiinftigen Situation durch die
Einzelhandels- und Innenstadtbetriebe

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

des eigenen Betriebes

des Einkaufs- und
Versorgungsstandortes Mainburg
allgemein

des Standortes Innenstadt

msehr gut gut befriedigend m eher nicht so gut m schlecht

74 Teilnehmer, max. 71 Antwortende
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Bei den Befragungsergebnissen zu etwaig vorliegenden Problemen der Betriebe wird deutlich,
dass ein nicht kleiner Teil der Betriebe in Einzelhandel und Innenstadt mit Problemen konfrontiert
ist. Von den 44 hierzu Antwortenden Betrieben gab die Halfte an, dass durchaus gréRere Gefahr-
dungspotenziale vorliegen. Dies ist im Hinblick auf den ohnehin tendenziell riicklaufigen Einzelhan-
del ein ernst zu nehmender Hinweis fiir den Einzelhandelsstandort und auch die Innenstadt.

Hauptprobleme fiir den bestehenden Einzelhandels- oder
Innenstadtbetrieb

Angaben in % der Teilnehmer

Kundenriickgang

Personal

Nachfolge

mangelnde Unterstitzung

Standort

Sonstiges

Parkplatzsituation

Online-Konkurrenz

Digitalisierung

74 Teilnehmer mit 22 Nennungen

|

22,7%
I
0% 5% 10% 15% 20% 25%

Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

Voraussichtlich wird das Thema der Betriebsnachfolge im Einzelhandel und in der Innenstadt
zunehmende Bedeutung gewinnen. Immerhin rund ein Drittel der hierzu antwortenden Betriebe
sehen in den nachsten Jahren eine moégliche oder gar wahrscheinliche Ubergabe, Aufgabe oder

Verkauf des Betriebes.
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Ubergabe/Aufgabe/Verkauf des Einzelhandels- oder
Innenstadtbetriebes in den nachsten fiinf Jahren

Ja, ist
wahrscheinlich
14,9%

Ware evtl.
maoglich
17,0%

Nein, ist nicht
vorgesehen
68,1%

74 Teilnehmer mit 47 Nennungen
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

Um Aufschlisse Uber die Investitions- und Modernisierungsbereitschaft zur Sicherung und
Weiterentwicklung der Betriebe zu erhalten, wurden die Gewerbetreibenden nach in den letzten
drei Jahren durchgefihrten MalRnahmen in ihren Betrieben befragt. 76%, d.h. die deutliche Mehr-
heit der auf diese Frage antwortenden Gewerbetreibenden, haben service- oder qualitatsorientierte
MaRnahmen getatigt. Die MalRnahmen betrafen Uberwiegend Ladenmodernisierungen und Schu-
lungen.

Durchfiihrung service- oder qualitdtsorientierter
MaBnahmen der Einzelhandels- und Innenstadtbetriebe in

den letzten drei Jahren

74 Teilnehmer mit 53 Nennungen
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024
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Handlungsbedarf wird in den Einzelhandels- bzw. Innenstadtbetrieben durchaus erkannt, wobei
hier an erster Stelle Modernisierungsbedarf und das Thema Digitalisierung stehen. Dass das hier
besonders wichtige Thema der Onlineprasenz und deren Optimierung in den Betrieben angekom-
men ist, zeigt deren Art und Umfang der gegenwartigen und vorgesehenen Online-MalRnahmen
(vgl. Kap. 6.2.5).

Handlungsbedarf der Einzelhandels- und
Innenstadtbetriebe in absehbarer Zeit

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

Modernisierungsbedarf

Notwendigkeit baulicher
Veranderungen

Badarf an zusaztlicher Verkaufs-
/Betriebsflache

Handlungsbedarf bei der
Digitalisierung

il

mJa m Nein

74 Teilnehmer, max. 49 Antwortende pro Kategorie
Gewerbebefragung Stadt Mainburg vom 14.12.2023 bis 08.01.2024 Dr. Heider 2024

6.2.5 Image / Marketing / Digitalisierung
Kundenbindung und Imagestarkung werden in der Konkurrenz zwischen Standorten in der Re-
gion sowie zwischen analoger Innenstadt und digitaler Welt immer wichtiger.

Eine aktive Imagebildung, Kommunikation und Vermarktung der Starken und Attraktivitaten einer
Stadt und seiner Innenstadt stellen hierbei die zentralen Inhalte dar.

Die Stadt Mainburg weist als Zentrum der Hallertau und damit des berihmten Hopfenanbaugebie-
tes ein Alleinstellungsmerkmal auf, das eine imagetrachtige Basis darstellt, verknlpfbar mit Bier,
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traditioneller regionalbezogenem Landbau und Kulinarik. Dieser Bezug kommt auch im Motto "Will-
kommen im Herzen der Hallertau" des stadtischen Internetauftrittes zum Ausdruck.

Die Homepage der Stadt Mainburg, www.Mainburg.de, als zentrale Informationsquelle zum Stand-
ort Mainburg und wichtiges Prasentationsmedium ist freundlich und Gbersichtlich gestaltet und ver-
mittelt die Kerninhalte einer kommunalen Homepage sowie Uber integrierte Bildergalerien ein an-
sprechendes Stadt-image. Das Stadtportal www.mai-hoamat.de gibt einen marketingorientierten
erweiterten Einblick zur Stadt sowie den Einzelhandels- und Gewerbebetrieben Mainburgs, inklu-
sive eines online-shops, der von einigen Mainburger Betrieben genutzt wird. Wenig Raum nimmt
eine ansprechende, Interesse oder Lust auf einen Besuch weckende einzelhandels- und innen-
stadtorientierte Prasentation des Standortes ein. Die Starke der Einkaufsstadt Mainburg und — trotz
bestehender Defizite —die Reize der Innenstadt als Einkaufsziel werden wenig kommuniziert. Im
Auleneindruck erschlief’t sich der hohe Stellenwert von Einzelhandel und Innenstadt in Mainburg
nur eingeschrankt, womit hierfir durchaus Potenzial fir weitere imageférdernde Inhalte erkennbar
ist. Bei www.maihoamat.de teilweise fehlende Inhalte in den dargestellten Rubriken ebenso wie
Aktualitatserfordernisse lassen noch Verbesserungsmaglichkeiten erkennen.

Mit der Homepage der Werbegemeinschaft Mainburg, www.werbegemeinschaft-mainburg.de,
steht eine weitere Information zum Gewerbe der Stadt mit rund 60 dargestellten Mitgliedsbetrieben
zur Verfugung.

Sowohl bei den der Information und als Marketinginstrumente fir den Standort Mainburg dienen-
den Homepages als auch aus Sicht eines Besuchers, erschlieen sich die Alleinstellungsmerkmale
der Stadt Mainburg, mit ihrer grof3en Hopfen- und Brauereitradition, nicht umfanglich. Gerade mit
den im Zuge der weiteren stadtebaulichen Entwicklungen auf Basis des ISEK, sowie den vorlie-
genden Baustrukturen in Verbindung mit Bier und Hopfen, die Nachnutzungsmadglichkeiten aufwei-
sen, bietet sich aktuell der Stadt Mainburg die besondere Gelegenheit einer stadtischen Weiterent-
wicklung, welche die eigene Identitat starken sowie eine positive AuRenwirkung entfalten kann.
Dies sind Aufgaben eines ganzheitlichen Stadtmarketing- und Stadtmanagementprozesses.

Eine vermehrte digitale Verfligbarkeit und tagesaktuelle Informationen zu den Angeboten von Ein-
zelhandel und Innenstadt kénnen, Gber langfristig orientierte Image- und Kundenbindung hinaus,
dazu beitragen, Einkaufs- und Versorgungsorientierungen zu Gunsten von Mainburg zu beeinflus-
sen und sollten daher in Betracht gezogen werden. Es geht dabei nicht um die Vertiefung des mit
dem Stadtportal grundsatzlich bereits bestehenden lokalen Marktplatzes, da dessen Akzeptanz
und Zukunftschancen im Umfeld dominierender Suchmaschinen und online-Marktplatze eher nied-
riger einzustufen ist, sondern darum eine Blindelung und benutzerorientierte, digitale Verfligbarkeit
der lokalen Angebote, im Zusammenspiel mit marketing- und imageorientierten Inhalten als "digi-
tales Gesamtpaket" der Stadt Mainburg, seiner Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie
seiner Innenstadt anbieten zu kénnen. Ein derartiges Angebot kann in einer 'Stadt-App Mainburg'
die Informationen zu Mainburg und seiner Innenstadt biindeln und verfigbar machen. Méglich sind
Direktzugange zu Einzelhandelsbetrieben, zu Dienstleistern und Gastronomiebetrieben (z.B. durch
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die Moglichkeit hier einen Friseurtermin zu buchen oder ein Restaurant zu reservieren), von Ange-
boten der 6ffentlichen Hand (z.B. die Einbindung von Online-Angeboten der Verwaltung), von ta-
gesaktuellen Informationen aus der Stadt (in Form von laufend aktualisierten, interessanten News-
feeds), Erfahrbarkeit der Starken der Stadt und ihres Erlebniswertes sowie von Kunden- und Be-
sucherbindungsprogrammen der Betriebe und Einrichtungen in der Stadt. Ein solch umfassendes
Digitalangebot einer Stadt bietet, im Gegensatz zu einem rein handelsbezogenen lokalen Markt-
platz, auch den Handlern am Ort zusatzliche Chancen. Es werden im Rahmen eines umfassenden
Digitalangebotes der Stadt fur die Betriebe Vorteile in der Marktprasenz und in der Kundenwahr-
nehmung mdglich, die zu Effekten bei der Kundenbindung und -gewinnung sowie letztendlich bei
den Umsatzen fiihren.

Allerdings darf nicht verkannt werden, dass nicht nur fir den Aufbau und die sténdig erforderliche
Pflege und Weiterentwicklung, sondern insbesondere fiir die laufende Content-Lieferung hohe An-
strengungen von Seiten aller Beteiligten notwendig sind. Der digitale Kommunikationsraum gehort
bereits zur stadtischen Infrastruktur wie die Strom- und Wasserversorgung!

Der City-Gutschein, als analoger Einkaufsgutschein, wird als traditionell bewahrtes Kundenbin-
dungsinstrument von der Werbegemeinschaft Mainburg angeboten, und auch von einer Vielzahl
von Betrieben in Mainburg akzeptiert.

Angesichts einer hohen Onlineaffinitat und -nutzung weiter Kundengruppen, kommt heute kaum
noch ein Betrieb ohne Onlineprasenz aus. Ein zeitgemafier Online-Auftritt eines Betriebes sorgt
in Zeiten der digitalen Informationsgesellschaft dafiir, dass Kunden nicht nur informierter Gber das
Angebot des jeweiligen Betriebes/Geschaftes sind, sondern ist auch geeignet, dass nicht nur die
Frequenz, sondern auch der Umsatz gesteigert werden kann. Dabei ist dies nicht auf das Vorhan-
densein eines Online-Shop beschrankt. Kunden informieren sich auch bei ihren Einkdufen vor Ort
haufig vorab online. Die Bedeutung der Digitalisierung spiegelt sich durchaus im Einzelhandel und
Innenstadtgewerbe Mainburgs. Die Ergebnisse der von den Betrieben hier genannten Aktivitaten
erlauben Rickschlisse darauf, wie der Stand bei der Digitalisierung in den Betrieben vor Ort ist
und in welchen Bereichen Verbesserungs- oder Ausbaupotenzial besteht. Es verfligen die meisten
Betriebe Uber eigene Internet- und Social-Media-Auftritte. Die online Verkaufsaktivitaten haben
noch merkliche Entwicklungsmaoglichkeiten.
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Digitalisierung der Einzelhandels- und Innenstadtbetriebe
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6.3 Lebensmitteleinzelhandel und Nahversorgung

In Mainburg bieten 36 Betriebe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment an. Hinzu kom-
men mehrere Betriebe, die ein mehr oder weniger stark ausgepragtes Lebensmittelrand- bzw. Le-
bensmittelteilsortiment aufweisen (z.B. Drogeriemarkte, Tankstellenshops). Die Verkaufsflache im
Lebensmittelbereich*! betragt ca. 11.880 m?, dies entspricht rund 30 Prozent des gesamtstadti-
schen Einzelhandelbestandes.

In der Innenstadt ist das Angebot und die Versorgung im Lebensmittelbereich mit elf Betrieben auf
rd. 650 m? Verkaufsflache vielfaltig, mit mehreren Betrieben des Lebensmittelhandwerks und einer
Reihe von Spezialanbietern, mit Delikatess-, Feinkost-, Confiserie- und Reformhausangeboten. Ein
gréRerer Lebensmittelmarkt, der als Frequenzbringer innerhalb der Innenstadt fungieren wirde, ist

41 D.h. Lebensmittelhauptsortiment der Lebensmittel- / Getrankemarkte, Lebensmittelspezialbetriebe und
Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie Lebensmittelrandsortiment sonstiger Anbieter.
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nicht vorhanden, allerdings erganzt das nahe gelegene Lebensmittelmarktangebot des Fachmarkt-
standortes an der Abensberger Stral3e die Innenstadt und tragt sowohl zur Frequentierung als auch
zur Nahversorgung r Bewohner in und im Umfeld der Innenstadt Mainburgs bei.

Die Nahversorgung in den Wohngebieten wird durch eine Vielzahl von Lebensmittelbetrieben in
den stadtebaulich integrierten Fachmarkt-/Streulagen getragen. Hierbei stellen sieben grofliere Le-
bensmittelmarkte mit Gber 500 m? Verkaufsflache die Grundlage einer leistungsfahigen Versorgung
dar. Diese Lebensmittelmarkte ermdglichen in weiten Teilen der Kernstadt eine fulRlaufige Erreich-
barkeit eines breiten Lebensmittelangebotes, unter Berlcksichtigung auch der kleineren Lebens-
mittelanbieter ist eine weitgehend flachendeckende Lebensmittelversorgung in der Kernstadt fest-
zustellen.

Die Ortsteile auRerhalb der Kernstadt verfligen Uber keine umfassenden Nahversorgungsange-
bote. Einen Beitrag zur dortigen Nahversorgung leisten mehrere Direktvermarkter sowie Lebens-
mittelhandwerker. Ein Ausbau der Nahversorgungsbetriebe in diesen unterversorgten Bereichen
ware aus versorgungsstruktureller Sicht zwar grundsatzlich anzustreben, wenngleich dies aus 6ko-
nomischer Sicht standort- bzw. lage- und gréRenbedingt eher unrealistisch ist. Zur Starkung der
Versorgungssituation in den Ortsteilen ist am Ehesten ein Ausbau der mobilen Versorgung bzw.
die EinfUhrung eines Lieferservices ortsansassiger Betriebe denkbar. Direktvermarkter, ggf. mit
erweitertem Angebot, kénnen in kleinerem Umfang eine ergdnzende Funktion austben.

Die Lebensmittelausstattung Mainburgs ist in der Gesamtbetrachtung als umfangreich und durch-
aus angemessen einzustufen. Ein Mangel bzw. gar eine Unterversorgung sind gesamtstadtisch
betrachtet nicht festzustellen.

Fir die in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen befindlichen Betriebe, insbesondere die dortigen
Lebensmittelmarkte (V-Markt und Rewe im Fachmarktstandort StralRacker), ist deren Nahversor-
gungsbedeutung lagebedingt durch deren Entfernung zu Wohngebieten begrenzt. Eine gesamt-
stadtische sowie teils Gber Mainburg hinausgehende Versorgungsbedeutung kommt diesen Betrie-
ben aufgrund ihrer Leistungsfahigkeit dennoch zu.

Bei einem Ausbau des Lebensmittelbesatzes im Stadtgebiet zur weiteren Ergénzung der wohnort-
nahen Versorgung sind die zentrale Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie die Nah-
versorgungsfunktion der Betriebe in Wohngebietslage oder Wohngebietszuordnung besonders zu
bertcksichtigen, diese durfen durch potenzielle Vorhaben nicht gefahrdet werden.
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Lebensmitteleinzelhandel im Stadtgebiet
Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept
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Nahversorgungssituation im Stadtgebiet
Stadt Mainburg - Einzelhandelskonzept

D Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

@ Lebensmittelmérkte ab 500m? Verkaufsflache Erhebungsstand: Mai 2023 [HEDER
Quelle: eigene Erhebungen

[ funiaufiger Einzugsbereich (Luftiiniendistanz 500m) MR - s i -
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Zwischenfazit
Einzelhandelsstandort Mainburg

In Mainburg sind 100 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von ca. 39.190 m?
ansassig. Gemessen an der StadtgroBe und der Marktsituation ist dies eine angemessene
Einzelhandelsausstattung, die eine grundlegende Versorgung der eigenen Bevolkerung
wie auch des Umlandes gewahrleisten kann. Es sind die Hauptsortimentsbereiche des
Einzelhandels besetzt, der Grof3teil durch mehrere Anbieter. In einzelnen Sortimentsbe-
reichen besteht ein eher eingeschranktes Angebot, auch im Leitsortiment Bekleidung.
Gesamtstadtisch betrachtet weist Mainburg ein gutes Ausstattungsniveau auf, das we-
sentlich zur liberortlichen Anziehungskraft beitragt.

Die gesamtstiadtische Einzelhandelsattraktivitat wird wesentlich durch leistungsfiahige
Betriebe auBerhalb der Innenstadt getragen. Der groBte Einzelhandelsstandortbereich A-
bensberger StraBe / Kogelmiihle liegt in Zuordnung zur Innenstadt und fungiert als Er-
ganzungsstandort fiir nicht in der Innenstadt mégliche BetriebsgroBen und Fachmarkte.

Trotz vieler Betriebe weist die Innenstadt mit weniger als 10 Prozent der stadtischen Ver-
kaufsflaiche einen niedrigen Flachenanteil auf. Der Einzelhandel in der Innenstadt ist
kleinstrukturiert, gréBere Magnetbetriebe / Frequenzbringer im Einzelhandel sind dort
nicht vertreten. Die Kleinstrukturierung des Einzelhandels in der Innenstadt tragt einer-
seits zur Vielfalt des Standortes bei, bedeutet jedoch auch einen erh6hten Veranderungs-
druck, da die wirtschaftliche Tragfahigkeit kleiner Einzelhandelsflachen tendenziell prob-
lematisch ist, Nachfolgen oft nicht méglich sind. Das Einzelhandelsangebot und die Aus-
wahl in der Innenstadt wird tiberwiegend als zu gering wahrgenommen. Dienstleistungen
und Gastronomie sind in der Innenstadt nicht nur einzelhandelsergédnzende Funktionen,
sondern sind wichtige Trager der Innenstadt.

In der Altstadt besteht Bedarf zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat ebenso wie Renovie-
rungsbedarfe und Nachnutzungsbedarf in einzelnen Leerstanden sowie innerstadtischen
Potenzialimmobilien. Die Verkehrssituation in der Altstadt weist Verbesserungsbedarf
auf. So wird die Altstadt durch Verkehrsbelastung und daraus resultierende Attraktivitats-
einschrankungen beeintrachtigt, zudem steht das Erfordernis ausreichende und den An-
spriichen von Kunden- und Gewerbetreibenden gerecht werdende Parkplatze sicherzu-
stellen. Die Innenstadt hat zusatzlichen Frequenzbedarf, um als langfristig tragfahiger Ge-
werbestandort und als lebendiger Mittelpunkt und Treffpunkt der Stadt zu funktionieren.
Das attraktive Ensemble um den Marktplatz und mit dem Salvatorberg kann als Identifi-
kationsfaktor und Anziehungspunkt fiir Kunden / Besucher der Innenstadt dienen. In der
Innenstadt liegen insbesondere mit Brauereiimmobilien wichtige Flachenpotenziale vor,
die fiir Funktionserganzungen geeignet sind.

Marketing und Kundenbindung stellen einen wesentlichen Baustein zur Sicherung als
Versorgungs- und Einkaufsziel statt. Mit dem ansprechend gestalteten kommunalen In-
ternetauftritt sowie dem Stadtportal bestehen gute Anséatze. Die digitale Sichtbarkeit und
Prasentation der Innenstadt, ebenso wie eine weitergehende marketingbezogene Heraus-
stellung der Qualitaten und Angebote des Einkaufs- und Versorgungszieles Innenstadt,
konnten im Rahmen eines umfassenden Innenstadtmanagements gestarkt werden. Das
Alleinstellungsmerkmal als Zentrum der Hallertau bietet eine gute Basis fiir ein attraktives
Standortimage, hier erschlieBen sich die groBe Hopfen- und Brauereitradition im Marke-
ting und in den wahrnehmbaren Angeboten noch nicht umfanglich.
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7 Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in Mainburg

Die Analyse der bestehenden Einzelhandelsstruktur hat aufgezeigt, dass in der Stadt Mainburg ein
weitgehend marktgerechtes, den gegebenen Standortrahmenbedingungen entsprechendes Ein-
zelhandelsangebot besteht. Eine gute und angemessene Versorgung ist im kurzfristigen Bedarfs-
bereich gesichert, der mittel- und langfristige Bedarfsbereich ist fir ein Mittelzentrum dieser GroRe,
Lage und Versorgungsfunktion durch ein angemessenes, in Teilen Gberdurchschnittliches Waren-
angebot besetzt. Unter Beriicksichtigung der bestehenden Standort- / Wettbewerbsbedingungen
und Marktanforderungen bestehen fir einen nennenswerten Ausbau des Einzelhandelsbesatzes
daher nur geringe Marktpotenziale. Da keine substanziellen Licken zu schlielen sind, kann sich
die Férderung und Entwicklung des Einzelhandels auf qualitative Weiterentwicklung und Arrondie-
rung der bestehenden Strukturen — bspw. in dem fiir die Uberdrtliche Bedeutung wichtigen Beklei-
dungsbereich - sowie die Starkung der Innenstadt und auf die weitere Optimierung der Nahversor-
gung konzentrieren.

Bei der Ermittlung realistisch vorhandener Ausbaumdglichkeiten im Einzelhandel sind, neben dem
bestehenden Besatz und den daraus abzuleitenden Besatzliicken, auch die bestehende bzw. zu
erreichende Ausstrahlungskraft, der Einzelhandelsbesatz und die Versorgungsfunktion der Stadte
und Zentren in der Region, sowie die voraussichtlich mindestens anhaltende Bedeutung des On-
linehandels sowie der aus der prognostizierten Einwohnerentwicklung entstehende Bedarf zu be-
ricksichtigen. Unter Beriicksichtigung der Standort- und Wettbewerbsbedingungen und des On-
linehandels, ist ein umfangreicherer quantitativer Ausbau des Einzelhandelsbesatzes nur einge-
schrankt realistisch bzw. kaum mit den bestehenden Strukturen im Mainburger Einzelhandel ver-
einbar.

Ohne Umsatzumverteilungen im Bestand mit deren negativen Auswirkungsmaglichkeiten einzu-
planen, sowie unter der Annahme, dass die reale einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner
ebenso wie die Online-Einzelhandelsumsatze konstant bleiben, resultiert aus der prognostizierten
positiven Bevdlkerungsentwicklung noch ein rechnerisches Entwicklungspotenzial am Standort
Mainburg. Dieses fallt bis ins Jahr 2028 jedoch mit rund 600 m? Verkaufsflache relativ niedrig aus.

Angesichts der Markt- und Standortbedingungen sowie den in den nachsten Jahren geringen be-
standsvertraglichen Verkaufsflachenpotenzialen kénnen keine nennenswerten Ausbau- oder Er-
ganzungspotenziale fir den Einzelhandelsstandort Mainburg festgestellt werden. Dies schliel3t je-
doch explizit nicht aus, dass es zu Ansiedlungswinschen und -anfragen kommt, da bestehende
Standorte weiter- oder neuentwickelt werden sollen, um Marktanforderungen gerecht werden zu
kdénnen, wie das Beispiel der geplanten Verlagerung des Edeka-Marktes zeigt. Aulerdem ist Ubli-
cherweise zu beachten, dass sich Betreiber oder Investoren in der Regel nicht an bestandsvertrag-
lichen Zielen orientieren. Gleichzeitig kdnnen besondere Geschéaftsideen, die geeignet sind Ni-
schen zu besetzen und deutlich tGber das Marktgebiet Mainburgs hinausreichen, auch Einzelbe-
triebe ermoglichen, die bei der vorliegenden gesamtstrukturellen Zusammenschau nicht bertck-
sichtigbar sind.
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Zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial bis 2028 fiir Mainburg
(ohne Umsatzumverteilungen und Marktanteilsveranderungen,
Basis: prognostiziertes Bevolkerungswachstum, stabile reale Kaufkraft,
konstanter Online-Marktanteil, branchentypische Flachenleistungen

VKF in m2
0 2.000 4.000 6.000 8.000

L

Nahrungs- und Genussmittel 6.975

Apotheke/medizin. Artikel
Drogerie/Parfiimerie
Heimtextilien/Bettwaren
Haushaltswaren/GPK
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren/Taschen
Mobel/Einrichtungsgegenstande
Elektrowaren/Foto
Schreibwaren/Biirobedarf

Bilicher/Zeitschriften

m st .
Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf Ist-Verkaufsflache

B zusatzliches
Verkaufsflachenpotenzial

Zooartikel/Tierbedarf
Optik/Akustik
Uhren/Schmuck

Spielwaren/Freizeitartikel

Sportartikel/Fahrrader

Heimwerken/Farben/Bodenbeldage

Quelle:
eigene Berechnungen und Erhebungen, Dr. Heider 2024

Eine Stagnation der Betriebs- und Flachenentwicklung, d.h. eine Beibehaltung des Status-Quo,
stellt dennoch kein primar anzustrebendes Ziel dar, da damit eine Modernisierung des Bestandes
und eine Anpassung des Angebotes an sich andernde Kundenanspriiche von Vornherein ausge-
schlossen waren. Zur Festigung der Marktposition sind zusatzliche Verkaufsflachen bzw. Anbieter
— trotz begrenzter Marktpotenziale — grundsatzlich méglich und sinnvoll. Diese kommen besonders
dann in Betracht, wenn damit aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht zu férdernde
Standortbereiche aufgewertet und stadtebauliche Ziele (v.a. Starkung der Innenstadt, Verbesse-
rung der Nahversorgung) erreicht werden kdnnen. Wesentliches Instrument dies zu erreichen, ist
eine Flachensteuerung der Einzelhandelsentwicklung basierend auf stadtebaulichen Zielen. Diese
stadtebaulich begriindeten Steuerungsmaflinahmen der Einzelhandelsentwicklung dirfen nicht aus
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Konkurrenzschutz erfolgen, sondern um stadtebaulich bedeutsame Standortbereiche (v.a. die In-
nenstadt) zu schitzen und nachhaltige Versorgungsstrukturen zu gewahrleisten. Ein stadtebaulich
vertragliches Vorgehen soll also gewahrleisten, 'wo' und 'nach welchen Kriterien' eine Weiterent-
wicklung des Einzelhandels stattfindet, dartiber hinaus aber keinen Wettbewerb verhindern.

Begrenzte Ausbaumdglichkeiten sind grundsatzlich auch fiir den einzelhandelserganzenden
Dienstleistungsbereich anzunehmen. Beim bestehenden Anbieterspektrum sind keine nennens-
werten Licken auszumachen, alle erwartbaren Anbieter sind im Wesentlichen vorhanden, wobei
die Vielfalt der hierbei mdglichen Nutzungen, wie einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Fri-
seure, Reisebiiros), Gastronomiebetriebe, medizinische / gesundheitsorientierte Nutzungen, Kre-
ditinstitute, Rechts- / Steuerkanzleien, soziale und kulturelle Nutzungen), ein derart weites Spekt-
rum umfasst und Uberaus dynamisch ist, so dass hier durchaus zusatzliche Nutzer plausibel schei-
nen.

Die zuklnftige Flachenentwicklung im Einzelhandel sollte sich primar auf eine Sicherung des Be-
standes inklusive einer marktgerechten Modernisierung bestehender Anbieter und Standorte kon-
zentrieren. Das Erfordernis weitere Einzelhandelsstandorte in der Stadt zu entwickeln, lasst sich
derzeit nicht feststellen. Ergeben sich Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Anbieter aus dem Einzelhan-
dels- oder einzelhandelserganzenden Dienstleistungs- / Komplementarbereich, so sollten diese
insbesondere zur Starkung der Innenstadt als zentralen Einzelhandels-, Gewerbe- und Versor-
gungsstandort bzw. bei Nahversorgungsanbietern zur Verbesserung der flachendeckenden Nah-
versorgung genutzt werden.

Zwischenfazit
Entwicklungspotenziale und Starkungsbedarf im Einzelhandel

Aus bestehenden Angebotsstrukturen und erreichbarer Kaufkraft lasst sich kein wesent-
liches quantitatives Ausbaupotenzial im Einzelhandel ableiten, ebenso wie keine wesent-
lichen Angebotsliicken, die realistischerweise geschlossen werden kdnnten. Ein umfang-
reicheres Einzelhandelsangebot in hoherwertigen Sortimentsbereichen sowie ein Ausbau
im als ein wichtiges Leitsortiment fungierenden Modebereich ware anzustreben, die M6g-
lichkeiten dazu werden jedoch aufgrund der gegebenen Standortrahmenbedingungen
deutlich begrenzt. Die weitere Einzelhandelsentwicklung in Mainburg sollte sich primar
auf eine Sicherung des Bestandes inklusive einer marktgerechten Modernisierung beste-
hender Anbieter und Standorte konzentrieren, ein Bedarf, iiber die bestehenden bzw. ge-
nehmigungsmaRBig bereits umsetzbaren Standorte hinaus, ist nicht festzustellen. Sich er-
gebende Ansiedlungs- oder Erganzungsmoglichkeiten sollten vorrangig der gezielten
Starkung der Innenstadt und der Nahversorgung dienen.
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8 SWOT-Analyse Einzelhandelsstandort Mainburg

Die nachfolgende Gegeniberstellung von Starken und Chancen sowie Schwachen und Risiken fir
den Einzelhandelsstandort Mainburg basiert auf den vorstehenden Analysen und Bewertungen.
Der Fokus ist auf die Innenstadt gerichtet.

Standortrahmenbedingungen Mainburg

Starken / Chancen Schwachen / Risiken

Uberortlicher Bekanntheitsgrad durch die zent-
rale Lage im bekannten Hopfenanbaugebiet der
Hallertau und den Ruf als "Herz der Hallertau"

laufende Strukturveranderungen im
Einzelhandel und eine erhebliche Bedeutung
des Onlinehandels lassen anhaltenden
Veranderungsdruck auch fir die
Einkaufsstadt Mainburg mit deren
Einzelhandelsbetrieben erwarten

ausgepragte regionale Wettbewerbssituation
im Einzelhandel mit Gberaus starken Zentren
in der Region (Minchen, Ingolstadt, Regens-
burg, Freising, Landshut) und umliegenden
Einkaufszielen

landesplanerische Funktion: Mittelzentrum mit
Uberortlicher Versorgungsfunktion hinsichtlich
Guter und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs

Lage in der wirtschaftsstarken Metropolregion
Mianchen und zwischen den Wachstumspolen
Freising/Landshut, Regensburg und Ingolstadt
= gute Standortrahmenbedingungen durch
bestehende Innovationskraft und gute
Netzwerkstrukturen, die Mainburg auch
fur sich nutzen kann

gute Erreichbarkeit im Individualverkehr aus
dem angrenzenden Umland sowie
angemessene Anbindung an das (liber-)
regionale Verkehrsnetz mit direktem
Bundesstrallenanschluss und
Autobahnanschluss im eigenen Stadtgebiet

OPNV-Einbindung in das Tarif- und Liniennetz
des MVV

langjahrig positiver Bevolkerungstrend mit
positiver Bevolkerungsprognose fur Stadt und
Umland; beliebter und attraktiver Wohnstandort

Bevolkerungsstruktur mit vergleichsweise ho-
hem Anteil an jungen Personen

starke Belastung der die Stadt Nord-Siid
erschliefenden Hautverkehrsachse B301

kein eigener Bahnanschluss mehr

Fortschreiten des demografischen Wandels in
der altersstrukturellen Zusammensetzung der
Bevolkerung zu erwarten

positive Beschaftigtenentwicklung in den letzten (iberdurchschnittliche Bedeutung des 'Produ-

Jahren und geringe Arbeitslosigkeit in der Re-
gion; ausgeglichener bis leicht positiver Pend-
lersaldo; leistungsfahige Arbeitgeber im 'Produ-
zierenden Gewerbe'

zierenden Gewerbes' mit resultierend eher
niedriger Diversifizierung des Wirtschafts- und
Arbeitsplatzstandorts sowie konjunkturellen
und strukturellen Abhangigkeiten
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Starken / Chancen

historisches Altstadtbild mit dem markanten
Salvatorberg bietet beste Voraussetzungen fiir
eine attraktive und belebte Innenstadt

attraktives Beherbergungsangebot in der Alt-
stadt

in Eigeneinschatzung durch die Einzelhandels-
und Innenstadtbetriebe wird die gegenwartige
Situation des eigenen Betriebes mehrheitlich
positiv beurteilt

Einzelhandel und Innenstadt Mainburg

Starken / Chancen

Schwachen / Risiken

Beeintrachtigungen des Altstadtbildes mit teils
bestehendem Sanierungs- und
Gestaltungsbedarf

eingeschrankte Bedeutung im Ubernach-
tungstourismus mit relativ niedrigen Uber-
nachtungszahlen, niedrige Beherbergungska-
pazitaten

bei den Einzelhandels- und Innenstadtbetrie-
ben zeigen die Erwartungen deutliche Sorgen
um den Einkaufsstandort Mainburg und ins-
besondere die Innenstadt

Schwachen / Risiken

Einzugsgebiet des Einzelhandels mit rd. 47.600 sehr starke Einkaufsstandorte in regionaler

Einwohnern

weit Uber das Stadtgebiet hinausreichendes
Markt- / Einzugsgebiet — gepragt durch hohe

Kaufkraftbindung und Zentralitat sowohl bei Wa-

ren des kurzfristigen als auch des mittel- und
langerfristigen Bedarfs

standortgerechte Einzelhandelsausstattung
Mainburgs, die eine grundlegende Versorgung
der eigenen Bevolkerung wie auch des
Umlandes gewahrleisten kann

der Grofteil der Sortimentsbereiche ist durch
mehrere Anbieter besetzt

einzelne leistungsfahige Anbieter reichen mit
ihrer Marktreichweite weit Uber das
gesamtstadtische Einzugsgebiet hinaus und

fihren damit zusatzliche Kunden nach Mainburg

umfangreiches Angebot im kurzfristigen Be-

darfsbereich mit starkem Besatz bei Lebensmit-

telmarkten, erganzende
Lebensmittelspezialanbieter (u.a. Getranke-
markte, Reformhaus), Lebensmittelhandwerk;
Apotheken, Drogeriemarkt vorhanden

Erreichbarkeit

starker regionaler Wettbewerb und
Onlinehandel begrenzen die
Ausbaumdglichkeiten im Einzelhandel in
Mainburg erheblich — kaum markttechnische
Ausbaupotenziale vorhanden

in der Wahrnehmung der Kunden und
Gewerbetreibenden ist kein interessanter
Einkaufsbummel in der Innenstadt mdglich

gesamtstadtisch teils eingeschrankte Auswahl
in einzelnen Sortimentsbereichen — insbes.
Bekleidung; Einzelhandelsangebot und
Auswahl in der Innenstadt wird kundenseits
Uberwiegend als zu gering wahrgenommen

kleinteilige Angebotsstrukturen in der Innen-
stadt

— begrenztes Warenangebot, Wettbewerbs-
nachteile

in den separiert gelegenen Ortsteilen fehlen
teils Nahversorgungsangebote, d.h. die dorti-
gen Bewohner sind stark mobilitatsabhangig
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Starken / Chancen

ein Drittel der Einzelhandelsbetriebe ist in der
Innenstadt ansassig;

der grof3te Fachmarktstandortbereich
Abensberger Stral’e / Kégelmiuhle liegt in
raumlicher Nahe zur Innenstadt und lenkt eine
Vielzahl der Einkaufenden in den aus
Innenstadt und diesem Fachmarktstandort
bestehenden bedeutendsten Einkaufsbereich
Mainburgs und fungiert als Erganzungsstandort
fur nicht in der Innenstadt realisierbare
Betriebsgréften und Fachmarkte

Dienstleistungen und Gastronomie sind wesent-

liche Funktionstrager der Innenstadt und tragen
wesentlich zur Belebung und einem zentrums-
bildenden Charakter der Innenstadt bei

attraktives Ensemble um den Marktplatz und mit

dem Salvatorberg als Identifikationsfaktor und
Anziehungspunkt fir Kunden / Besucher

weitgehend ordentlicher Gesamteindruck der
Gewerbeimmobilien und Nutzungen in der In-
nenstadt

Parkmdglichkeiten mit Parkplatz am Griesplatz
und in der Altstadt gewahrleisten eine Erreich-
barkeit der Altstadt

Starkung der Innenstadt durch Funktions-
erganzungen in vorliegenden Immobilien-
potenzialen (insbes. Brauereien) mdglich

Nutzungspotenziale in der Innenstadt durch
leerstehende gewerblich nutzbare Immobilien;
Méglichkeit zur Ergdnzung und Abrundung des
Funktionsmixes in der Innenstadt

mehrere jahrlich stattfindende Markte sowie der

'Griine Markt' beleben die Innenstadt und for-
dern das Image der Innenstadt

Schwachen / Risiken

Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe in
der Innenstadt betragt weniger als 10 Prozent
der Gesamtverkaufsflache;

Einzelhandel in der Innenstadt sehr klein-
strukturiert mit wachsender Problematik Be-
triebsnachfolger oder Nachnutzungen zu fin-
den; kein frequenzstarker 'Magnetbetrieb' in
der Innenstadt

einzelhandelserganzendes Komplementaran-
gebot im Dienstleistungsbereich entspricht
bereits weitgehend der Versorgungsaufgabe
und den Standortvoraussetzungen

Innenstadt mit zusatzlichem Frequenzbedarf
um als langfristig tragfahiger Gewerbestand-
ort und als lebendiger Mittelpunkt und Treff-
punkt der Stadt zu funktionieren; Aufwer-
tungsbedarf zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat in der Innenstadt erkennbar

Renovierungsbedarf bei mehreren gewerblich
genutzten Immobilien in der Altstadt beein-
trachtigen das Gesamtbild, teils verbunden
mit Ladenleerstanden; fehlende Barrierefrei-
heit in mehr als der Halfte der gewerblich ge-
nutzten Immobilien der Innenstadt, vereinzelt
Ladenqualitaten mit Verbesserungsbedarf

umfangreiche Parkplatzverfugbarkeit in den
Fachmarktstandorten bietet Vorteile gegen-
Uber der Innenstadt; Sicherungserfordernis
der Erreichbarkeit und der Parkmaoglichkeiten
fur die Innenstadt bei stadtebaulichen Mal3-
nahmen erforderlich; fehlende Dauerpark-
moglichkeiten in Zuordnung zur Altstadt;
Beeintrachtigung des Standorts Innenstadt
durch Verkehrsbelastung und resultierende
Attraktivitatseinschrankungen

Auflengastronomie zur Belebung der Altstadt
mit Ausbaubedarf

wahrnehmbare Leerstande in der Innenstadt
beeintrachtigen das Stadtbild und die Funkti-
onsfahigkeit und Anziehungskraft der Innen-
stadt

Wochenmarkt schopft am jetzigen Standort
nicht umfanglich die Moglichkeiten als
Attraktivitatsfaktor fir die Altstadt aus
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Kommunikation und Marketing

Starken / Chancen

ansprechender, informativer und Ubersichtlich
gestalteter Internetauftritt der Stadt Mainburg
www.Mainburg.de, Stadtportal www.mai-ho-
amat.de erganzt die Informationen und prasen-
tiert Angebote in der Stadt u.a. mit einer Aus-
wahl ansassiger Einzelhandels- und Gewerbe-
betriebe; die Werbegemeinschaft Mainburg pra-
sentiert auf www.werbegemeinschaft-main-
burg.de ihre relativ hohe Zahl von Mitgliedsbe-
trieben

Alleinstellungsmerkmal als Zentrum der
Hallertau und damit des beriihmten
Hopfenanbaugebietes bietet eine gute Basis flr
ein attraktives Standortimage

die Einzelhandels- und Innenstadtbetriebe
haben Uberwiegend die Notwendigkeit der
Digitalisierung erkannt und sind weitgehend
bereits aktiv, weitere Mallnahmen sind von
einer Vielzahl Betriebe vorgesehen

Schwachen / Risiken

Erganzungsbedarf der Internetauftritte
www.mainburg.de und www.mai-homat.de
der Stadt Mainburg zu einer marketingbezo-
genen Herausstellung der Qualitaten und An-
gebote des Einkaufs- und Versorgungszieles
Innenstadt

Alleinstellungsmerkmale der grofen Hopfen-
und Brauereitradition erschlieen sich im
Marketing und in den wahrnehmbaren Ange-
boten noch nicht umfanglich

Méoglichkeiten digitaler Marktauftritte und der
Ausschopfung von Vermarktungsmaoglichkei-
ten bei vielen Betrieben noch nicht ausge-
schopft — Nachholbedarf; umfassende digitale
Aktivitaten insbesondere bei kleinen Betrie-
ben aufwandsabhangig schwierig zu leisten
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9 Einzelhandelskonzept Mainburg

Gegenstand des auf einer differenzierten Einzelhandelsanalyse und Situationsbewertung aufbau-
enden Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Mainburg ist die Bereitstellung eines fundierten und
anwendbaren Instrumentariums zur Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Main-
burg an stadtebaulichen Belangen sowie der Entwurf eines Strategie- und MalRhahmenkonzeptes
zur Starkung und Entwicklung des Einzelhandels und des Einzelhandelsstandortes Innenstadt im
Sinne einer nachhaltigen Stadt- und Standortentwicklung.

9.1 Grundlagen: Einzelhandelskonzepte und zentrale Versorgungs-
bereiche

Einzelhandelskonzept als rechtlich fundiertes Planungsinstrument

Die Lenkung der Einzelhandelsstrukturen in einer Kommune — unter Beachtung Ubergeordneter
landes- und regionalplanerischer sowie rechtlicher Grundsatze — obliegt der Stadtentwicklungspo-
litik, die Uber verschiedene stadtebauliche und bauplanungsrechtliche Steuerungsinstrumente zur
Einzelhandelsentwicklung verflgt.

Die Ausarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes dient der zukiinftigen kommunalen Einzelhan-
delsentwicklung. In einem Einzelhandelskonzept soll, durch die Festlegungen 'wo' und 'nach wel-
chen Kriterien' eine den Zielen der Stadtentwicklungspolitik entsprechende Einzelhandelsentwick-
lung stattfindet, ein konzeptionelles und stadtebaulich vertragliches Vorgehen erméglicht werden.
Ein reaktives und lediglich aus (méglicherweise nicht abgestimmten) Einzelfallbeurteilungen zu-
sammengesetztes Vorgehen, ohne eine nachhaltig geplante Gesamtstrategie, soll und kann mittels
eines Einzelhandelskonzeptes vermieden werden.

Wesentliches Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist der Schutz und die Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche*?. Grundlage des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche sind insbes. § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO. Intention des Einsatzes von Einzelhandelskonzepten fur
Schutz und Starkung zentraler Versorgungsbereiche ist es, die fur zentrale Versorgungsbereiche
besonders wichtigen Sortimente dort zu konzentrieren, um den Bereich zu starken.

Die Sicherung und Entwicklung der verbrauchernahen Versorgung ist ein weiteres Ziel eines Ein-
zelhandelskonzeptes. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO stellt die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung einen wichtigen bauplanungsrechtlichen Belang dar.

Die Umsetzung eines Einzelhandelskonzeptes lasst sich durch Festsetzungen in Bebauungspla-
nen, auch durch Festsetzungen uber einfache Bebauungsplane fir den nicht beplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB, gewahrleisten. Ein Einzelhandelskonzept, als ein nach

42 Vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 27.03.2013 4 CN 7.11.
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§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
oder eine sonstige stadtebauliche Planung, ist bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksich-
tigen. Ein so beschlossenes Einzelhandelskonzept stellt insbesondere eine Grundlage dar fur die
planungsrechtliche Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben, zur Sicherung der Innenstadt bzw.
Ortsmitte, zur Sicherung und Erganzung der Grundversorgung, fiir Bauleitplanaufstellungen, zur
Steuerung von innenstadt- bzw. ortsmittenrelevanten Sortimenten sowie flr die interkommunale
Abstimmung.

Fir den nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB bietet § 9 Abs. 2a BauGB die Mdglichkeit
von Festsetzungen in Form einer einfachen Bebauungsplanung. Hierbei kbnnen Regelungen fest-
gelegt werden, nach denen nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen
baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind bzw. nur ausnahmsweise zulassig sind. Die
Begriindung fir das Verfahren des einfachen Bebauungsplanes ist auf die Aussagen eines stad-
tebaulichen Einzelhandelskonzeptes rickfiihrbar (§ 1 Abs. 6, Nr. 11 BauGB), in welchem konkrete
Aussagen zu bestehenden oder geplanten 'zentralen Versorgungsbereichen' enthalten sind.

Ein Einzelhandelskonzept stellt somit ein Zielsystem dar und dient der funktionalen Entwicklung
eines Stadtgebietes. Mit den Bestimmungen des Bauplanungsrechts besitzt eine Kommune ein
effizientes und flexibles Instrument, um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu steuern und
aus stadtebaulichen Griinden nicht gewtinschte Einzelhandelsvorhaben abzulehnen.

Der Europaische Gerichtshof hat mit seinem Urteil vom 30.01.2018 (EuGH C-31/16 — Visser / Ap-
pingedam) verschiedene Fragen im Hinblick auf die Vereinbarkeit von Regelungen zur Einzelhan-
delssteuerung beantwortet. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte gewinnen im Lichte des EuGH-
Urteils zur Begriindung und Dokumentation der Eignung stadtebaulicher Ziele und Mallnahmen
der Einzelhandelsentwicklung noch starker an Bedeutung. Eine aus stadtebaulichen Griinden —
wie insbesondere zum Schutz und zur Sicherung der Innenstadt bzw. Ortsmitte — geeignete Steu-
erung des Einzelhandels erfordert im Hinblick auf die Europaische Dienstleistungsrichtlinie eine
entsprechende Begrindung und Nachvollziehbarkeit. Diese Anforderungen kann ein differenzier-
tes Einzelhandelskonzept hinlanglich erfullen. MaRstab fir die rechtskonforme Formulierung von
Festsetzungen sind die konkrete Verfolgung stadtebaulicher Ziele, deren Erforderlichkeit durch ei-
nen zwingenden Grund des Allgemeininteresses gerechtfertigt ist, die VerhaltnismaRigkeit, die von
der Beschrankung (der europaischen Dienstleistungs- und Niederlassungsfreiheit) ausgeht sowie
dass keine Diskriminierung erfolgt.

Wesen und Bedeutung 'zentraler Versorgungsbereiche'

Die Erhaltung und Entwicklung 'zentraler Versorgungsbereiche' sind ein eigenstandiger Belang der
Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). 'Zentrale Versorgungsbereiche' innerhalb eines Gemein-
degebietes sind dabei laut Bundesverwaltungsgerichtsurteil (BVerwG 4 C 7.07) vom 11. Oktober
2007 wie folgt definiert:
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"Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelseinrichtungen — hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kbnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben."

In einer Entscheidung des OVG Nordrhein-Westfalen (Az./A 964/05) vom 11. Dezember 2006 wird
der Begriff 'zentrale Versorgungsbereiche' folgendermalen definiert:

"Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergédnzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein
"Versorgungsbereich" setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die flir die Versorgung der Ein-
wohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebietes — insbesondere mit Wa-
ren aller Art von Bedeutung sind."

Die Frage der Zentralitat von Versorgungsbereichen betrifft nicht nur die gemeindeweite bzw.
Uberoértliche Versorgung. Es gehdren dazu ebenfalls Bereiche, die der Grund- und Nahversorgung
dienen. Daher kdnnen als 'zentrale Versorgungsbereiche' gelten:

»  Innenstadte (Innenstadtzentren) bzw. Ortsmitten
»  Stadtteilzentren (Nebenzentren)

»  Nahversorgungsbereiche / -zentren.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass das OVG Munster in einem Urteil vom 11.12.2006
explizit darauf hinweist, dass eine reine Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
raumlich abgrenzbaren Bereich — wie in Mainburg in Fachmarktstandortlagen — diesen allein noch
nicht zu einem 'zentralen Versorgungsbereich' macht. Dies betrifft insbesondere Fachmarktagglo-
merationen und Einkaufszentren in Gewerbegebieten oder aulRerhalb von Innenstadten und in-
nerortlichen Zentren.

'Zentrale Versorgungsbereiche' stellen sowohl zur Beurteilung und Genehmigungsfahigkeit von
grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren im Sinne des § 11 BauNVO als auch
im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB die zu beachtende, rdumliche Wirkungszone dar, auf die keine
wesentlichen bzw. schadlichen Auswirkungen durch Einzelhandelsvorhaben erfolgen dirfen.

Schéadliche Auswirkungen auf 'zentrale Versorgungsbereiche'
Das OVG Nordrhein-Westfalen (Az./A 964/05) vom 11. Dezember 2006 hat sich in dieser oben

bereits angefiihrten Entscheidung auferdem mit den "schadlichen Auswirkungen" auf 'zentrale
Versorgungsbereiche' auseinandergesetzt.
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Schadliche Auswirkungen fir einen 'zentralen Versorgungsbereich' sind dann als gegeben anzu-
sehen, wenn die Zulassung eines Vorhabens beachtliche Funktionsstérungen in einem 'zentralen
Versorgungsbereich' erwarten Iasst. Dies wird dann angenommen, wenn

»  das Vorhaben auBerhalb eines 'zentralen Versorgungsbereiches' angesiedelt werden soll,

»  sein Warenangebot gerade (auch) solche Sortimente umfasst, die zu den fiir die gegebene
Versorgungsfunktion des betreffenden 'zentralen Versorgungsbereiches' typischen Sortimen-
ten gehéren und

»  das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten lasst, dass die Funk-
tionsfahigkeit des betroffenen 'zentralen Versorgungsbereiches' insbesondere durch zu erwar-
tende Kaufkraftabflisse in beachtlichem AusmaR beeintrachtigt und damit gestort wird.

Onlinehandel und 'zentrale Versorgungsbereiche'

Der Onlinehandel entzieht sich weitgehend den auf verortete Strukturen ausgerichteten Anforde-
rungen und Zielen des Bau- und Planungsrechtes im Hinblick auf Schutz und Sicherung 'zentraler
Versorgungsbereiche'. So werden durch den Onlinehandel Umsatze mit Wirkung auf bestehende
Standortstrukturen generiert, ohne dass dieser den im stationaren Einzelhandel geltenden Rege-
lungen unterworfen ist. In Folge der bei vielen stationaren Einzelhandelsanbietern (teils deutlich)
spurbaren Umsatzauswirkungen entstehen wachsende Forderungen im stationaren Einzelhandel,
fur diesen die planungs- und baurechtlich vorliegenden Regelungen zu lockern bzw. aufzuheben.

Im Hinblick auf eine planungs- und baurechtlich erfolgende Wirdigung der aus den Umsatzauswir-
kungen des Onlinehandels wirksam werdenden Konsequenzen, ist darauf zu verweisen, dass aus
den Auswirkungen des Onlinehandels mitnichten ein weitreichendes Erfordernis zur Lockerung der
fur die Einzelhandelsentwicklung geltenden planungsrechtlichen Regelungen zum Erreichen stad-
tebaulich angestrebter Ziele der Einzelhandelsentwicklung abzuleiten ist. So wird sich unter Be-
ricksichtigung der Umsatze des Onlinehandels und damit deutlich reduzierender Umsatzpotenzi-
ale im stationaren Einzelhandel die Frage in zunehmender Schéarfe stellen, an welchen Standorten
bzw. Standortbereichen die reduzierten Umsatze innerhalb der Siedlungsstrukturen zu konzentrie-
ren sind. Unter der Voraussetzung, dass kein breiter gesellschaftlicher und politischer Konsens
eine Abkehr von der bisherigen auf Innenstadte und Ortsmitten bezogenen Entwicklung des Ein-
zelhandels erbringen wird, liegt es nahe, dass das Erfordernis einer innenstadtgerichteten Einzel-
handelssteuerung eher zunehmen als fallen wird.
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9.2 Begrundung des Einzelhandelskonzeptes Mainburg

Art, Umfang und Standortpositionierung von Einzelhandelsvorhaben, wie auch die Sicherung, Mo-
dernisierung und Aufwertung des bereits bestehenden Angebotes, sind die Faktoren einer stadte-
baulichen und versorgungsorientierten Anforderung entsprechenden Einzelhandelsentwicklung in
Mainburg. Um diese Entwicklung zu ermdglichen, bedarf es einer an Situation und Perspektiven
sowie den planungsrechtlichen Vorgaben ausgerichteten Gesamtstrategie und Umsetzung.

Vor dem Hintergrund sich verandernder Einkaufsgewohnheiten der Verbraucher, den Marktanfor-
derungen an Einzelhandelsstandorte und den Standortwiinschen der Betreiber sowie der im Zuge
der laufenden Strukturveranderungen wachsenden Herausforderungen fir die Innenstadt hinsicht-
lich ihrer zuklnftigen funktionalen Bedeutung, gilt es die Méglichkeiten zur Sicherung und Weiter-
entwicklung des Einzelhandels- und Versorgungsstandortes Mainburg — unter besonderer Beriick-
sichtigung der Innenstadt — konsequent zu nutzen. Das weitgehend begrenzte Entwicklungspoten-
zial erfordert dabei eine standortgerechte Entwicklung des Einzelhandels, der auf den aktuellen
Besatz und die bestehenden Marktchancen abgestimmt ist. Um die bestehenden Versorgungs-
strukturen zu sichern sowie Entwicklungspotenziale zur Starkung des Einzelhandelsstandortes
Mainburg und seiner Innenstadt konsequent nutzen zu kénnen, bedarf es einer zielgerichteten
Ausrichtung der weiteren Standort- und Einzelhandelsentwicklung.

Die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Mainburg soll den stadtebaulich-6konomischen
und planungsrechtlichen Anforderungen und Zielen folgend ausgerichtet werden. Durch das Ein-
zelhandelskonzept sollen der Einzelhandels- und Versorgungsstandort Mainburg und dabei insbe-
sondere die Zukunfts- und Funktionsfahigkeit der Innenstadt sowie die wohnortnahe Versorgung
gesichert (Schutzziel) und unter den gegebenen Bedingungen und Anforderungen zukunftsorien-
tiert weiterentwickelt (Entwicklungsziel) werden. Die Attraktivitat und Funktionsfihigkeit der
stadtebaulich angestrebten Innenstadt und Standortbereiche Mainburgs fir die Versorgung
der Bevolkerung in der Stadt und im landesplanerisch definierten tUberdrtlichen Einzugsgebiet wie
auch die Attraktivitat und Ausstrahlungskraft als Einzelhandelsstandort stellen die Grundziele
der konzeptionell angestrebten Entwicklung dar. Zur bestméglichen Nahversorgung der Bevél-
kerung ist zudem eine standortgerechte, mdglichst umfassende und auch fu3laufig gut erreichbare
Nahversorgung anzustreben. Hierfur soll eine Fokussierung auf wohnortnahe Standorte ebenso
wie eine strukturvertragliche Ausrichtung erfolgen.

Um die Grundziele der angestrebten Einzelhandelsentwicklung verfolgen zu kénnen, wird eine
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit darauf aufbauender Umsetzung durch Genehmi-
gungsentscheidungen und Bauleitplanung erforderlich. Die Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung ist als angemessenes Instrument einzustufen, damit die stéddtebaulich fundierten Ziele der
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Mainburg erreicht werden kénnen. Planerische Leitlinien
und Festsetzungen dienen der Umsetzung der konzeptionell angestrebten Einzelhandelsentwick-
lung.
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Das Einzelhandelskonzept berlcksichtigt die standortstrukturellen Gegebenheiten sowie einzel-
handelsrelevanten Anspriiche und Entwicklungsperspektiven. Es richtet sich an den ermittelten
Potenzialen und Entwicklungschancen aus und stellt eine umfassende Gesamtstrategie zur ge-
zielten Lenkung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Mainburg dar — unter
besonderer Bertcksichtigung der Innenstadt als Zentrum, das es zu erhalten und zukunftssicher
zu gestalten gilt.

Hohe Bedeutung besitzt das Einzelhandelskonzept auch dadurch, dass bestehenden und ggf. mo-
dernisierungswilligen wie auch ansiedlungsinteressierten Betrieben Planungssicherheit gegeben
wird. Bei konsequenter Umsetzung des Zentren- und Sortimentskonzeptes kann die Bereitschaft,
Investitionen an stadtebaulich gewlinschten Standorten zu tatigen i.d.R. merklich beférdert werden.

Die Planungs- und Genehmigungspolitik der Stadt Mainburg im Einzelhandel hat mit dem
Einzelhandelskonzept eine den aktuellen sowie absehbaren Rahmenbedingungen entsprechende
geeignete Grundlage. Die Umsetzung einer an stadtebaulichen Zielen orientierten Einzelhandels-
entwicklung erfordert die Schaffung entsprechender bauleitplanerischer Voraussetzungen, die
Ausrichtung von Genehmigungen an den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes sowie die
aktive Gestaltung einzelhandelsrelevanter Rahmenbedingungen insbesondere in der Innenstadt.
Das Einzelhandelskonzept bildet aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht flr den
Einzelhandelsstandort Mainburg eine zielbasierte, fiir die nachsten Jahre geeignete Grundlage der
kommunalen Planungspraxis.
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9.3 Leitlinien und Komponenten des Einzelhandelskonzeptes Mainburg

Aus den vorliegend erfolgten Untersuchungen und Bewertungen zu Struktur und Entwicklungsper-
spektiven des Einzelhandelsstandortes Mainburg lassen sich Leitlinien der Einzelhandelsentwick-
lung Mainburgs definieren, die als Basis einer zielgerichteten Strategie und Umsetzung fir den
langfristigen Erhalt der Einkaufs- und Versorgungsfunktion der Stadt Mainburg geeignet sind. Als
die zentralen Leitlinien fir die Einzelhandelsentwicklung Mainburgs sind anzufihren:

Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Mainburg

An stadtebaulichen Zielen ausgerichtete Einzelhandels- und Standortentwicklung unter
Einsatz planerischer Instrumente sowie standortstarkender MalRnahmen

Priorisierung der Innenstadt fir deren Erhalt als attraktiver und funktionsfahiger Zentrums-
und Ildentifikationsraum der Stadt

Starkung der Position der Innenstadt durch Konzentration standortstarkender Nutzungen
— Einzelhandelsangebot, Dienstleistungsanbieter, Gastronomie, Freizeit- / Kulturangebote, 6f-
fentliche und soziale Infrastruktur - sowie Inwertsetzung von Flachenpotenzialen sowie Erho-
hung der Anziehungskraft durch Angebotsausbau / -modernisierung, Qualitatssteigerung und
Sicherung der Erreichbarkeit

Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und Positionierung als regional be-
deutsames Einkaufs- und Versorgungsziel um breites Versorgungsangebot fur die Bevolke-
rung sowie Tragfahigkeit und Investitionskraft flir Betriebe und gewerblich genutzte Immobilien
auch kunftig unter den laufenden Umstrukturierungen im Einzelhandel zu gewahrleisten

Entwicklung eines resilienten Einzelhandels- und Wirtschaftsstandortes Innenstadt
durch stadtebauliche Aufwertungen und ein Innenstadtmanagement, das unter Einbezie-
hung der Gewerbe- und Immobilienakteure die Innenstadtimmobilien, Betriebe und Funktionen,
das stadtebauliche Umfeld sowie Image und Marketing als wichtige Faktoren der Standortstar-
kung bertcksichtigt

Sicherung der bestehenden sowie bedarfsorientierte Weiterentwicklung der Nahversor-
gungsangebote im Stadtgebiet mit moglichst wohnortnahen Versorgungsstrukturen

Weiterfiihrung der Digitalisierung mit kontinuierlichem Ausbau der digitalen Kommunikation
und nutzergerechte Digital-Verfligbarkeit der lokalen Angebote im Zusammenspiel mit marke-
ting- und imageorientierten Inhalten zur Nutzerbindung an Mainburg und seine Innenstadt
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Die Umsetzung der Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung soll durch die Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung, mit den Instrumenten Sortiments- und Zentrenkonzept sowie einem Star-
kungskonzept fiir die Innenstadt erfolgen.

»  Sortimentskonzept: Im Sortimentskonzept (vgl. Kap. 9.5) wird definiert, welche Sortimente
besonders zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche — insbesondere der Innenstadt -
beitragen und aus diesem Grund auch gezielt dort konzentriert werden sollten, welche Sorti-
mente speziell der Nahversorgung dienen und welche Sortimente an Standorten auf3erhalb
der Zentren und Nahversorgungsstandorte zugelassen werden kénnen, ohne stadtebaulich
relevante Ziele zu beeintrachtigen.

»  Zentrenkonzept: In Abhangigkeit von der Bedeutung der Standorte fiir den Einzelhandels-
und Versorgungsstandort Mainburg sowie unter Beachtung der notwendigen Sicherung der
Funktionsfahigkeit und Weiterentwicklung der nach stadtebaulich-funktionalen Aspekten ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereiche wird die raumlich-funktionale Aufgabenteilung der
Versorgungsstandorte geklart und definiert. Hierzu werden die Versorgungsstandorte unter
funktionalen und stadtebaulichen Aspekten in ein arbeitsteiliges, hierarchisch aufgebautes
Versorgungssystem des Einzelhandels — mit rdumlicher Definition und Verortung — eingeord-
net. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, ebenso wie eine den Versorgungs-
aufgaben entsprechende Gliederung der weiteren Standortlagen bilden einen eindeutigen
rdumlichen Bezugsrahmen fir die Weiterentwicklung des Mainburger Einzelhandels. (vgl.
Kap. 9.6)

»  Im Stirkungskonzept Innenstadt werden die auf Basis der Analyseergebnisse geeigneten
MaRnahmen zur Funktionssicherung und Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt aufgezeigt.
Ein méglichst abwechslungsreicher, funktionsstarker und attraktiv gestalteter Betriebsbesatz
mit hoher Qualitat, ein einladendes Erscheinungsbild und eine angenehme Aufenthaltsqualitat
stellen zentrale Voraussetzungen der attraktiven und lebendigen Innenstadt dar. Zur Starkung
der Innenstadt werden MaRRnahmen insbesondere in den Handlungsfeldern Struktur und Funk-
tionen, Attraktivitat und Qualitat, Immobilien und Flachenpotenziale, Betriebe und Nutzungen,
Kommunikation / Marketing / Digitalisierung als notwendig erachtet. (vgl. Kap. 9.8)

Sortiments- und Zentrenkonzept dienen der Ausrichtung der weiteren Einzelhandelsentwicklung in
Mainburg zum Erreichen der angestrebten stadtebaulichen Entwicklungsziele im Einzelhandel. Die
damit erfolgende Steuerung des Einzelhandels orientiert sich an den bau- und planungsrechtlichen
Grundséatzen und Inhalten von BauGB und BauNVO. Diese Steuerung des Einzelhandels steht
auch mit den europarechtlichen Grundsatzen der Europaischen Dienstleistungsrichtlinie (Art. 15
Abs. 3 RL 2006/123/EG) in Einklang. Eine direkte oder indirekte Diskriminierung liegt nicht vor, da
die Beschrankung des Einzelhandels unterschiedslos fiir jeden Gewerbebetrieb gilt. Der zwin-
gende Grund des Allgemeininteresses liegt im Schutz der Funktionsfahigkeit und Starkung der
Innenstadt Mainburg sowie der Nahversorgung, eine Schwachung soll vermieden werden; hierzu
ist diese konzeptionelle Steuerung des Einzelhandels geeignet. Mildere, aber gleich wirksame
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Maflnahmen sind nicht ersichtlich, sodass die konzeptionelle Steuerung auch der Verhaltnisma-
Rigkeit dessen entspricht, was zum Erreichen des angestrebten staddtebaulichen Entwicklungsziels
im Einzelhandel erforderlich ist.

9.4 Steuerungsinstrumente - Sortimentskonzept und Zentrenkonzept

Die den stadtebaulichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Steuerung
wird durch den Einsatz sowie die Kombination der Planungsinstrumente Sortimentskonzept und
Zentrenkonzept moglich. Dadurch kann flr das gesamte Stadtgebiet standortgenau festgelegt wer-
den wo? welche? Einzelhandelsnutzungen zur Zielerreichung situiert werden sollten, bzw. ob? Ein-
zelhandelsnutzungen mit den Zielen vereinbar waren.

Grundsatzliche Voraussetzungen flr die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung:

Bestandschutz
Ungeachtet von Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes geniefien bestehende Betriebe mit de-
ren genehmigten Gré3en und Angeboten Bestandschutz.

'Innenstadtrelevante Randsortimente'

Als Spezialfall sind Vorhaben mit 'innenstadtrelevanten Randsortimenten' in Betrieben mit 'nicht-
innenstadtrelevantem Hauptsortiment einzustufen. Bei einigen modernen Betriebsformen des Ein-
zelhandels mit 'nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment' sind 'innenstadtrelevante Randsorti-
mente' betriebstypublich (z.B. Heimtextilien und Haushaltswaren bei Baumarkten bzw. Mébelhau-
sern). Zum Umgang mit entsprechenden Betrieben in der Planungspraxis bedarf es einer geson-
derten Regelung, welche die stadtebauliche Vertraglichkeit von Vorhaben mit 'nicht-innenstadtre-
levantem Hauptsortiment' gewahrleistet. Die Gréfle und Zusammensetzung der mdglichen 'innen-
stadtrelevanten Randsortimente' ist hierfiir vorhabenindividuell so zu bestimmen, dass die Vertrag-
lichkeit fiir die 'zentralen Versorgungsbereiche' vorliegt.

Voraussetzung Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Bei allen Einzelhandelsgro3projekten nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Er-
fullung der landesplanerischen Anforderungen Voraussetzung. Nach LEP 5.3.1 (B) sind Betriebe
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie aufgrund analoger rdumlicher Wirkungen auch Agglomerationen
von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheb-
lich Gberortlich raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol3projekte erfasst.

Vertraglichkeitsklarungen

Fir Vorhaben, die gemal den Regelungen des Einzelhandelskonzeptes auf deren Vertraglichkeit
mit anderen Standortbereichen hin zu Gberprifen sind, ist dies jeweils durch eine qualifizierte Ein-
zelfallpriifung, unter Beachtung der stadtebaulich-6konomischen Kriterien, zur Bewertung des Vor-
habens vorzunehmen.
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9.5 Sortimentskonzept Mainburg

Die Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche, in Mainburg der Innenstadt, wird in hohem Male
durch das Vorhandensein eines mdglichst breiten Angebotsspektrums aus Einzelhandel, Dienst-
leistungen (6ffentlich und privat), Gastronomie und Freizeit / Kultur bestimmt. Fallen Anbieter weg
und werden nicht durch adaquate Folgenutzungen nachbesetzt, reduziert sich die Gesamtattrakti-
vitat. D.h. nicht nur der jeweilige Betrieb und die zugehdrige Immobilie sind betroffen, Gber den
Rickgang der Besatzdichte nimmt die Einkaufs- / Kundenorientierung auf den Standortbereich ins-
gesamt ab. Hieraus ergeben sich i.d.R. wiederum Negativfolgen fur die verbleibenden Betriebe und
Immobilien. Es verschlechtert sich dadurch deren wirtschaftliche Situation zunehmend, weitere
Schwachungen des Standortraumes bis hin zu Betriebsaufgaben und funktionsgefahrdenden Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche sind nicht
auszuschlie3en bzw. sogar zu erwarten.

Der Einzelhandel als wesentliche Leitfunktion zentraler Versorgungsbereiche weist die Besonder-
heit auf, dass zwischen den Sortimenten deutliche Unterschiede in deren Eignung und Bedeutung
fur zentrale Versorgungsbereiche bestehen. Um die fir die zentralen Versorgungsbereiche wichti-
gen und zu deren Starkung besonders geeigneten Warenangebote — 'innenstadtrelevante Sorti-
mente' - bestmaoglich fir diese Standortbereiche nutzen zu kénnen, sollen diese dort konzentriert
werden. Hauptintention einer dementsprechenden gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwick-
lung in Mainburg ist es, dass 'innenstadtrelevante Sortimente' auf den zentralen Versorgungsbe-
reich auszurichten sind. Fir mogliche Einzelhandelsansiedlungen und -verlagerungen bedeutet
dies, dass 'innenstadtrelevante Sortimente' vorrangig auf die Innenstadt auszurichten sind.
Dadurch soll die Innenstadtattraktivitdt zumindest gesichert, zielgemaf nachhaltig gestarkt werden,
einer weiteren Ausdinnung oder gar dem Verschwinden von dort vertretenen wichtigen Sortimen-
ten soll damit entgegengewirkt werden.

Kern des Steuerungsinstrumentariums ist dabei die Unterscheidung der Einzelhandelssortimente
nach 'Innenstadtrelevanz' und 'Nicht-Innenstadtrelevanz'. Diese Einteilung unterscheidet die Sorti-
mente des Einzelhandels im Hinblick auf deren Bedeutung fir die Attraktivitat und Funktionsvielfalt
der Innenstadt Mainburgs. Wesentliche Merkmale 'innenstadtrelevanter Sortimente' sind:

»  diese ziehen Uiblicherweise viele Besucher und Kunden an.

» diese tragen in hohem MalRe zur Attraktivitat und Anziehungskraft eines Einzelhandelsstan-
dortes bei.

»  diese werden haufig mit anderen Nutzungen in der Innenstadt nachgefragt, d.h. die Sortimente
I6sen Ublicherweise hohe Synergieeffekte aus.

» diese kdnnen Uiberwiegend auch gut ohne Pkw transportiert werden, d.h. die Waren lassen
sich haufig auch problemlos per Hand bzw. in Einkaufstlten / -kérben transportieren.

»  diese haben einen eher geringen Flachenanspruch und kénnen somit auch auf den teils klein-
teiligen Flachen der Innenstadt wirtschaftlich tragfahig sein.
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'Innenstadtrelevante Sortimente' zeichnen sich dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandelsange-
bot der zentralen Versorgungsbereiche pragend und deshalb fir deren Funktionsfahigkeit und At-
traktivitat besonders bedeutsam sind. 'Innenstadtrelevant' sind somit grundsatzlich diejenigen Sor-
timente, deren Ansiedlung in peripheren Lagen durch Umsatzumlenkungen und daraus resultie-
rende Verdrangungs- / Verlagerungseffekte im zentralen Versorgungsbereich zu Funktions- und
Bedeutungsverlusten fiihren kénnen.

Die Einstufung als 'innenstadtrelevantes Sortiment' setzt dabei nicht zwingend voraus, dass dieses
Sortiment bereits in einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist. Es kdnnen auch Sortimente
als 'innenstadtrelevant' eingestuft werden, die noch nicht, nicht mehr bzw. nur noch in einem ge-
ringen Umfang in einem zentralen Versorgungsbereich angeboten werden, jedoch geeignet sind,
dessen Attraktivitdt und Angebotsstarke zu erhéhen.

Neben den Sortimenten, die aus Griinden der Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit vorrangig den
zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein sollen, gibt es Sortimente, die speziell der Nah-
versorgung der Bevdlkerung dienen und daher in unmittelbarer Nahe der Bewohner angesiedelt
sein sollen. Diese Sortimente werden als 'nahversorgungsrelevant' bezeichnet. Da die Nahversor-
gung auch in zentralen Versorgungsbereichen von hoher Bedeutung ist, sind diese 'nahversor-
gungsrelevanten Sortimente' immer auch 'innenstadtrelevant’, d.h. sie bilden eine Untergruppe der
'innenstadtrelevanten' Sortimente. Bei den 'nahversorgungsrelevanten Sortimenten' hat eine mog-
lichst flachendeckende Versorgung im Stadtgebiet eine grundlegend hohe Bedeutung.

Diejenigen Sortimente, die Ublicherweise nur bedingt in einem Zentrum bzw. zentralen Versor-
gungsbereich vertreten sind, deren Flachenanspriiche nicht mit den Strukturen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche vereinbar sind und deren Angebotsspektrum i.d.R. keine bzw. nur geringe Sy-
nergieeffekte hervorrufen, sind demgegeniber als 'nicht-innenstadtrelevant' einzustufen. Diese
Sortimente sind entsprechend ihrer geringen bzw. nicht bestehenden Beeintrachtigungspotenziale
fur die zentralen Versorgungsbereiche prinzipiell im gesamten Stadtgebiet zulassig. Zur Vermei-
dung zusatzlicher Flachenkonkurrenz mit anderen gewerblichen Nutzungen, im Interesse einer
Bindelung der Einzelhandelsangebote zur Starkung bestehender Einzelhandelsstandorte sowie
im Sinne eines ressourcenschonenden Flachen- und Infrastruktureinsatzes sollte eine Bindelung
dieser 'nicht-innenstadtrelevanten' Angebote in stadtebaulich geeigneten Standortbereichen ange-
strebt werden. Hierfir sind in erster Linie die Fachmarktstandorte in Mainburg geeignet.

Zur Einstufung der 'Innenstadtrelevanz' von Sortimenten in Mainburg erfolgte die Bewertung der
raumlichen Bestandsstruktur, die Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung in der Innen-
stadt und den Nahversorgungs- und Fachmarktstandorten sowie die Bewertung der Sortimente fur
die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der Innenstadt Mainburgs.

92



HEIDER STADT MAINBURG Einzelhandelskonzept

Eine erste Orientierungsgrundlage zur Einstufung der Sortimente sowie der Kategorisierung der
Sortimentsbereiche stellt die aktuelle Sortimentsliste des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) dar. Die Sortimentsliste des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) basiert auf der
bayernweiten Zentrenbedeutung von Sortimenten, welche im Stand des aktuellen LEP auch die
geanderten Kunden- und Betreiberorientierungen im Einzelhandel der letzten Jahre abbildet. Die
Einstufung der 'Innenstadtrelevanz' der Sortimente in Mainburg erfolgte auf Basis einer sortiments-
weisen Betrachtung und Bewertung des Bestandes in Mainburg sowie markterforderlicher Flachen-
anspriche und Realisierungsmoglichkeiten, unter Berlicksichtigung der Standortanforderungen
und der in Betracht kommenden Marktteilnehmer.

93



HEIDER

STADT MAINBURG Einzelhandelskonzept

Sortimentsliste Mainburg

Innenstadtrelevante Sortimente Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Arzneimittel, medizinische und orthopadische
Produkte

Autoteile und Autozubehor

Baby- und Kinderartikel

Badeinrichtung, Installationsmaterial,
Sanitarerzeugnisse

Bekleidung

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren

Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse,
Horgerate, Akustik

Boote und Zubehor

Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche,
Bodenbelage

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

Fahrrader und Zubehor

Elektronikartikel (‘braune und weile Ware',
Computer und Zubehdor, 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
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9.6 Zentren- und Nahversorgungskonzept Mainburg

Zur Operationalisierung einer den stadtebaulichen Zielen und Voraussetzungen folgenden Einzel-
handelsentwicklung wird zwischen den Standortbereichen der Stadt eine rdumlich-funktionale Auf-
gabenverteilung erforderlich. So sind die Einzelhandelsstandorte hinsichtlich ihrer Eignung zur Auf-
nahme zusatzlicher Einzelhandelsangebote bzw. von Veranderungen einzuteilen. Im Zentren- und
Nahversorgungskonzept wird aufgezeigt, welche Einzelhandelssortimente aus stadtebaulicher
Sicht wo zugelassen werden kdnnen und wo welche Einzelhandelssortimente ausgeschlossen
werden sollten.

Die stadtebaulich begriindete Differenzierung der Standortbereiche und deren raumliche Definition
sowie die Einstufung zentraler Versorgungsbereiche erfolgte anhand folgender Kriterien:

»  Art und Umfang des Einzelhandelsbesatzes

»  einzelhandelserginzender Besatz mit zentrumsbildenden, funktional bedeutsamen*? Komple-
mentarangeboten — bestehend aus Dienstleistungen, Gastronomiebetrieben sowie 6ffentli-
chen und kulturellen Einrichtungen

»  eingenommene und angestrebte Versorgungsfunktion — lokal und (iberdrtlich

P fuRlaufige Wegebeziehungen

»  raumlich-funktionale Zusammenhange

P  stadtebauliche Integration (insbes. verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen
Wohnanteilen, fuRlaufiger Einzugsbereich, OPNV-Anbindung, stadtebauliche Zasuren)

»  Versorgungsfunktion

P Erreichbarkeit

Die Faktoren sind sowohl auf qualitative als auch quantitative Kriterien hin untersucht und bewertet
worden.

In Abhangigkeit von der Bedeutung und stadtebaulichen Eignung der Standortlagen fiir den Ein-
zelhandels- und Versorgungsstandort Mainburg ergibt sich flur die Situierung des Einzelhandels
eine hierarchische, rdumlich-funktionale Gliederung des Stadtgebietes: 'Zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadt Mainburg' sowie dezentrale Standortbereiche; die dezentralen Standortbereiche
beinhalten 'Nahversorgungsstandorte', 'Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion', 'Fach-
marktstandorte' und die 'Randzone des Einzelhandels' mit den dortigen stadtebaulich integrierten
Lagen und stadtebaulich nicht-integrierten Lagen).

43 D.h. u.a. frequenzsteigernd, konsumnah und / oder kopplungsstark.
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AuBer der Innenstadt weist kein Standortbereich die Voraussetzungen zur Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich auf.

Das Zentrenkonzept ist folgendermafien gegliedert:

Zentren- und Nahversorgungskonzept Mainburg —
Gliederung

schiutzenswerter zentraler B
Versorgungsbereich i.S.v.

zentraler Versorgungsbereich

§ 34 Abs. 3; § 9 Abs. 2a; 7 ; h
§ 2 Abs. 2 BauGB: Innenstadt Mainburg :
§ 11 Abs. 3 BauNVO - :
[ a
r
dezentrale Standortbereiche ﬁ
i
S
wichtige steuernde Funktion, Nahversorgungsstandorte ﬁ
aber keine zentralen
Versorgungsbereiche i.S.v. __ Fachmarktstandorte mit
§ 34 Abs. 3; § 9 Abs. 2a; Nahversorgungsfunktion
§ 2 Abs. 2 BauGB;
§ 11 Abs. 3 BauNVO Fachmarktstandort

Randzone des Einzelhandels

Dr. Heider, 2024
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9.6.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg

Leitsatz 'zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg':

Standort- und Entwicklungsbereich des Einzelhandels mit hochster Prioritat; zu
bevorzugender Standort fiir 'innenstadtrelevante Sortimente', zulassig sind alle
Sortimente.

Der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' entspricht im Wesentlichen der Altstadt
entlang der Nord-Sud verlaufenden Achse der nérdlichen Landshuter StralRe / Marktplatz / Gabels-
berger Stral’e / Abensberger Stral’e zwischen der Abens im Westen und dem Salvatorberg im
Osten. Der Standortbereich entlang der Bahnhofstralle westlich der Abens stellt als historisch ge-
wachsene Innenstadterweiterung in rdumlichem Zusammenhang mit der Altstadt eine Ergénzung
des zentralen Versorgungsbereiches dar.

Innerhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Mainburg' ist eine deutliche Konzentra-
tion des innerdrtlichen Einzelhandels- und Komplementarbesatzes aus (konsumnahen) Dienstleis-
tungsanbietern, Gastronomiebetrieben sowie auch frequenzsteigernden 6ffentlichen, sozialen und
kulturellen Einrichtungen (u.a. Rathaus, Kirche, Stadthalle etc.) vorhanden. Diese Dienstleistungs-
angebote, Gastronomiebetriebe sowie soziale, kulturelle und o&ffentliche Einrichtungen bieten
Kopplungs- und Kundenaustauschmoglichkeiten mit dem Einzelhandel und stellen komple-
mentar zu diesem einen erheblichen Faktor der Besucherfrequenz, Attraktivitdt und Funktionsfa-
higkeit der Innenstadt dar. In der Summe zeichnet sich der 'zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt Mainburg' durch einen vielfaltigen, multifunktionalen und raumlich verdichteten Angebotsbe-
satz aus. In keinem anderen Bereich des Stadtgebietes konzentriert sich der versorgungsbezo-
gene Funktionsbesatz starker, keinem der anderen Bereiche kommt eine hdhere Zentrums- und
Identifikationsfunktion zu.

Der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' ist der aus stadtebaulichen Griinden und
Entwicklungserfordernissen besonders schitzenswerte Standortbereich innerhalb des Mainburger
Stadtgebietes. Die dort ansassigen Einzelhandels- und endverbraucherbezogenen, konsumnahen
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote sowie auch die 6ffentlichen, sozialen und kulturellen
Angebote und Einrichtungen verfiigen Gber ein hohes Kopplungs- und Kundenaustauschpotenzial.
Darlber hinaus weist der Bereich als historische Mitte Mainburgs eine hohe Identifikationsbedeu-
tung sowie eine Treffpunktfunktion auf. Ziel muss es daher sein, den 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt Mainburg' in besonderem Male in seiner Funktion zu erhalten, soweit als mdglich
zu starken und aufzuwerten.

Der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' ist der vorrangige Standortraum fur 'innen-
stadtrelevante Sortimente'. 'Innenstadtrelevante Sortimente' sollen bei der Weiterentwicklung des
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Einzelhandelsstandortes Mainburg konsequent und soweit als mdglich auf diesen Raum kon-
zentriert werden. Dies dient der Starkung der Innenstadt und zur Beibehaltung ihrer Mittelpunkts-,
Magnet- und Zentralitatsfunktion. Dies gilt umso mehr, da die Ausbaupotenziale begrenzt sind und
mindestens ein Erhalt, bzw. wenn moglich, eine Angebotsabrundung mit weiterer Diversifizierung
des Angebotsbesatzes im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' anzustreben sind.
'‘Nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg'
zulassig, sind jedoch dort vor Allem aufgrund der branchentypischen Flachenbedarfe nur nachran-

gig geeignet.

9.6.2 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte

Leitsatz 'Nahversorgungsstandorte’

Standorte auBerhalb des ‘zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Mainburg’
in stadtebaulich integrierter Lage mit Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende
Wohnbevolkerung sowie wesentlicher Bedeutung fiir die Versorgungsfunktion
mit Gutern des Grundbedarfs sowie eine leistungsfahige Grund-/ und Nahversor-
gung in Mainburg; zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit 'nahversorgungsrele-
vantem' Hauptsortiment.

Derzeit bestehen zwei 'Nahversorgungsstandorte' an der Freisinger Straf3e (Lidl, Freisinger
Stralte / Hopfenweg) mit - entweder bestehenden oder bauplanungsrechtlich realisierbaren Nah-
versorgungsmarkten - in stadtebaulich integrierter Lage, die fiir die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung geeignet sind.

Die Ansiedlung zusatzlicher Betriebe mit 'nahversorgungsrelevanten Sortimenten' ebenso wie Mo-
dernisierungen und standortgerechte Umstrukturierung bestehender Betriebe dieser Sortimente
kénnen in den beiden 'Nahversorgungsstandorten' an der Freisinger Stral’e erfolgen, da die
Standortbereiche stadtebaulich integriert sind und eine klare Nahversorgungsfunktion — d.h. Lage
in oder direkt benachbart zu umfangreicher Wohnbebauung, Vorhandensein eines futlaufigen Ein-
zugsbereiches sowie Lage in einem verdichteten Siedlungszusammenhang — aufweisen. Ange-
sichts der fortschreitenden Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel sind in Nahversorgungs-
standorten auch Vorhaben groR3flachiger Lebensmittelmarkte zulassig. Zum Schutz des 'zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt Mainburg' sind Vorhaben mit 'nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten' nur zulassig, wenn durch diese der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg'
weder geschadigt noch in seiner Entwicklung beeintrachtigt wird. Dies bedeutet, dass die Zulas-
sigkeit fur Vorhaben 'nahversorgungsrelevanter Sortimente' nur vorliegt, wenn die Vertraglichkeit
eines entsprechenden Vorhabens mit dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg'
besteht.
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Im Mainburger Stadtgebiet bestehen unterversorgte Bereiche ohne leistungsfahige Nahversorgung
im Umfeld. Dies betrifft vor allem die Ortsteile aulRerhalb der Kernstadt, da in der Kernstadt Main-
burg, mit dem vorliegenden Ausbaustand sowie der auf einer zentralen Nord-Suid-Achse verlau-
fenden Verteilung der Lebensmittelmarkte, eine weitgehend gute bis akzeptable Erreichbarkeit von
Nahversorgungsangeboten gewahrleistet ist. Allerdings ist hier realistischerweise zu berlcksichti-
gen, dass in den Ortsteilen auRerhalb der Kernstadt die Entwicklungsmdglichkeiten fir neu entste-
hende stationare Nahversorgungsbetriebe deutlich begrenzt sind. In groReren Ortsteilen kdnnen
Dorfladen, z.B. in Kombination mit Regionalvermarktung, in Betracht kommen. Allerdings sind der-
artige Vorhaben sehr anspruchsvoll in der Realisierung und vor allem in der Sicherung eines dau-
erhaften Betriebes. Angesichts der insgesamt in Mainburg vorhandener Nahversorgungsangebote
erfordern derartige Betriebskonzepte eine besondere Akzeptanz und Unterstiitzung sowie Enga-
gement vor Ort.

Eine Etablierung 'innenstadtrelevanter Sortimente' in den 'Nahversorgungsstandorten' soll nicht er-
folgen, um die knappen Entwicklungspotenziale im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Mainburg' fur die Innenstadt nutzen zu kénnen.

'Nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind sowohl bestandserganzend als auch bei Veranderun-

gen in bestehenden Betrieben (unter Beachtung landesplanerischer Erfordernisse) uneinge-
schrankt zuldssig.

9.6.3 Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion

Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion

Leitsatz 'Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion':

Standorte auBerhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Mainburg'
in stadtebaulich integrierter Lage. Bevorzugte Standorte fiir nicht in der Innen-
stadt realisierbare Fachmarkte zur Sicherung der lokalen und regionalen Versor-
gungsbedeutung Mainburgs; 'nahversorgungsrelevante Sortimente' kommen in
Betracht, kein weiterer Aus bau 'innenstadtrelevanter Sortimente' zur Vermeidung
weitergehender Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, Mo-
dernisierungen und Umstrukturierungen im Bestand ebenso wie der Ausbau 'nah-
versorgungsrelevanter Sortimente' sind zuldssig, soweit Vertraglichkeit zum zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt bzw. zu Nahversorgungsstrukturen vor-
liegt; 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind grundsatzlich zulassig.

Die 'Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion' an der Freisinger Strae und im Be-
reich Abensberger StraBBe / Kéglmiihle befinden sich in stadtebaulich integrierter Lage.
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Die 'Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion' an der Freisinger Stralle und im Bereich
Abensberger Strafle / Kéglmuhle sind in hohem Mal} durch Fachméarkte mit 'nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten' gepragt, weisen zudem dariber hinaus auch ein umfangreiches Angebot bei
'innenstadtrelevanten Sortimenten' und — im Fall des Standortbereiches Abensberger Stralle / Kbg-
ImUhle — mit 'nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten' auf. Fir die umliegenden Wohngebiete neh-
men die 'Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion' eine wichtige Grund- und Nahversor-
gungsbedeutung ein. Der Bereich Abensberger Stralle / Kégimiihle erganzt mit seinen umfangrei-
chen Einzelhandelsangeboten, aufgrund seiner raumlichen Nahe zur Innenstadt, das dortige An-
gebot und tragt wesentlich zur Herausbildung einer in und im Umfeld des Stadtkernes wahrgenom-
menen Anziehungskraft als Versorgungsziel bei.

Die Ansiedlung zusatzlicher Betriebe mit 'nahversorgungsrelevanten Sortimenten' ebenso wie Mo-
dernisierungen und standortgerechte Umstrukturierung bestehender Betriebe dieser Sortimente
kdnnen erfolgen, wenn diese stadtebaulich integriert sind und eine klare Nahversorgungsfunktion
—d.h. Lage in oder direkt benachbart zu umfangreicher Wohnbebauung, Vorhandensein eines ful3-
laufigen Einzugsbereiches sowie Lage in einem verdichteten Siedlungszusammenhang — auslben.
Angesichts der fortschreitenden Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel sind auch Vorha-
ben groRflachiger Lebensmittelmarkte zuldssig. Zum Schutz des 'zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt Mainburg' sind Vorhaben mit 'nahversorgungsrelevanten Sortimenten' nur zulassig,
wenn durch diese der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' weder geschadigt noch
in seiner Entwicklung beeintrachtigt wird. Dies bedeutet, dass die Zulassigkeit fur Vorhaben 'nah-
versorgungsrelevanter Sortimente' nur vorliegt, wenn die Vertraglichkeit eines entsprechenden
Vorhabens mit dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' besteht.

Ein weiterer Ausbau 'innenstadtrelevanter Sortimente' soll nicht mehr erfolgen, um die knappen
Entwicklungspotenziale fir die Innenstadt nutzen zu kénnen.

Ausnahmsweise sind Modernisierung und standortgerechte Umstrukturierung 'innenstadtrelevan-
ter Sortimente' bestehender Betriebe in den 'Fachmarktstandorten mit Nahversorgungsfunktion'
zum Erhalt der bisherigen Versorgungsfunktion mdglich, dirfen zum Schutz des 'zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt Mainburg' jedoch nur erfolgen, wenn diese weder geschadigt noch in
ihrer Entwicklung beeintrachtigt wird. Dies bedeutet, dass die Zulassigkeit von Veranderungen 'in-
nenstadtrelevanter Sortimente' ausnahmsweise nur vorliegt, wenn die Vertraglichkeit eines ent-
sprechenden Vorhabens mit dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' besteht.

'Nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind sowohl bestandsergénzend als auch bei Veranderun-
gen in bestehenden Betrieben (unter Beachtung landesplanerischer Erfordernisse) uneinge-
schrankt zulassig.
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9.6.4 Fachmarktstandort Strallacker

Fachmarktstandort StraBacker

Leitsatz 'Fachmarktstandort StraBacker':

Dezentraler Standortbereich in stadtebaulich nicht-integrierter Lage, sowohl 'nah-
versorgungsrelevante' als auch 'innenstadtrelevante' Sortimente sind unzulassig,
Modernisierungen und Umstrukturierungen sind im Bestand zuldssig, soweit Ver-
traglichkeit zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bzw. zu Nahversor-
gungsstrukturen in integrierten Lagen vorliegt; 'nicht-innenstadtrelevante Sorti-
mente’ sind grundsatzlich zulassig.

Der 'Fachmarktstandort StraBacker' befindet sich in stadtebaulich nicht-integrierter Lage.
Dieser Fachmarktstandort ist ein Einzelhandels-Erganzungsstandort mit schwerpunktmafiger Aus-
richtung auf nicht in der Innenstadt oder in integrierten Lagen realisierbare Fachmarkte zur Siche-
rung der lokalen wie regionalen Versorgungsbedeutung des Einzelhandelsstandortes Mainburg.
Der Fachmarktstandort tréagt in hohem Male zur Gberdértlichen Anziehungskraft des Einzelhandels-
standortes Mainburg bei, es sind dort Einzelhandelsbetriebe mit 'nahversorgungsrelevanten’, 'in-
nenstadtrelevanten Sortimenten' und 'nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten' ansassig.

Im 'Fachmarktstandort StralRacker' soll kein weiterer Ausbau 'nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente' und 'innenstadtrelevanter Sortimente' mehr erfolgen, um die knappen Entwicklungspoten-
ziale dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' sowie den konzeptionell zulassigen
Standorten fir 'nahversorgungsrelevante Sortimente' zu sichern. Aufgrund der gesamtstadtischen
Bedeutung des 'Fachmarktstandortes StralRacker' sind ausnahmsweise Modernisierungen und
standortgerechte Umstrukturierung 'nahversorgungsrelevanter und innenstadtrelevanter Sorti-
mente' bestehender Betriebe zum Erhalt der bisherigen Versorgungsfunktion mdglich. Vorausset-
zung daflr ist, dass die Vertraglichkeit eines entsprechenden Vorhabens mit dem 'zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt Mainburg' und den konzeptionell zulassigen Standorten fir 'nahver-
sorgungsrelevante Sortimente' vorliegt und durch eine entsprechende Anpassung der bestehen-
den die Einzelhandelsfunktion der Stadt perspektivisch gestarkt wird. Besonders zu beachten ist
hier das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), welches mit den Zielen 5.3.2 'Lage in der
Gemeinde' und 5.3.3 'zulassige Verkaufsflachen' der bauleitplanerischen Umsetzbarkeit deutliche
Grenzen setzt.

'Nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind sowohl bestandsergadnzend als auch bei Veranderun-
gen in Bestandsbetrieben (unter Beachtung landesplanerischer Erfordernisse) uneingeschrankt
zulassig.
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9.6.5 Randzone des Einzelhandels

Randzone des Einzelhandels

Leitsatz 'Randzone des Einzelhandels'

Das gesamte Stadtgebiet auBerhalb 'zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Mainburg', der ‘Nahversorgungsstandorte’, der 'Fachmarktstandorte mit Nahver-
sorgungsfunktion' sowie der 'Fachmarktstandorte’'.

In den stadtebaulich integrierten Lagen sind 'nahversorgungsrelevante Sorti-
mente' zulassig, soweit Vertraglichkeit zum zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt vorliegt; ein Ausbau 'innenstadtrelevanter Sortimente' ist zur Vermeidung
weitergehender Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt unzu-
lassig, Modernisierungen und Umstrukturierungen im Bestand sind in den inte-
grierten Lagen zulassig, soweit Vertraglichkeit zum zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt und zu Nahversorgungsstrukturen vorliegt; in den nicht-inte-
grierten Lagen sind sowohl 'nahversorgungsrelevante' als auch ‘innenstadtrele-
vante' Sortimente unzuladssig; 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind vom
Sortimentscharakter her grundsatzlich zulassig, sollen zur Vermeidung zusatzli-
cher Flachenkonkurrenz und im Interesse einer Biindelung der Einzelhandelsan-
gebote zur Starkung bestehender Einzelhandelsstandorte aber auf die ausgewie-
senen Standortbereiche des Zentrenkonzeptes ausgerichtet werden.

Alle Standortlagen, die aulRerhalb des 'zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Mainburg, der
'Nahversorgungsstandorte', der 'Fachmarktstandorte mit Nahversorgungsfunktion' sowie der
'Fachmarktstandorte' situiert sind, werden der 'Randzone des Einzelhandels' zugerechnet. Die
'Randzone des Einzelhandels' umfasst stadtebaulich integrierte und stadtebaulich nicht-in-
tegrierte Lagen.

Stadtebaulich integrierte Lagen in der 'Randzone des Einzelhandels":

In den stadtebaulich integrierten Lagen der 'Randzone des Einzelhandels' soll kein Ausbau 'innen-
stadtrelevanter Sortimente, zur Vermeidung eines fortschreitenden Rickganges der Leitfunktion
der Innenstadt als Einzelhandelsstandort sowie um die knappen Entwicklungspotenziale fir die
Innenstadt und die Nahversorgungsstandorte nutzen zu kénnen, erfolgen.

Ausnahmsweise sind Modernisierung und standortgerechte Umstrukturierung 'innenstadtrelevan-
ter Sortimente' in stadtebaulich integrierten Lagen in bestehenden Betrieben zum Erhalt der bishe-
rigen Versorgungsfunktion mdéglich, dirfen zum Schutz des 'zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt Mainburg' jedoch nur erfolgen, wenn dieser weder geschadigt noch in ihrer Entwicklung
beeintrachtigt wird. Voraussetzung dafiir ist, dass die Vertraglichkeit eines entsprechenden Vorha-
bens mit dem 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' vorliegt und durch eine entspre-
chende Anpassung der bestehenden Standorte die Einzelhandelsfunktion der Stadt perspektivisch
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gestarkt wird. Dies bedeutet, dass die Zulassigkeit von Veranderungen 'innenstadtrelevanter Sor-
timente' in der 'Randzone des Einzelhandels' in stadtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise
nur in Betracht kommt, wenn die Vertraglichkeit eines entsprechenden Vorhabens mit dem 'zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt Mainburg' sowie ein Positiveffekt fir den Einzelhandels-
standort Mainburg vorliegen.

Die Ansiedlung zusatzlicher Betriebe mit 'nahversorgungsrelevanten Sortimenten' ebenso wie Mo-
dernisierungen und standortgerechte Umstrukturierung bestehender Betriebe dieser Sortimente
kénnen erfolgen, wenn diese stadtebaulich integriert sind und eine klare Nahversorgungsfunktion
—d.h. Lage in oder direkt benachbart zu umfangreicher Wohnbebauung, Vorhandensein eines ful3-
laufigen Einzugsbereiches sowie Lage in einem verdichteten Siedlungszusammenhang — ausiben.
Zum Schutz des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Mainburg sind Vorhaben mit 'nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten' nur zuldssig, wenn durch diese der zentrale Versorgungsbe-
reich weder geschadigt noch in seiner Entwicklung beeintrachtigt wird. Dies bedeutet, dass die
Zulassigkeit 'nahversorgungsrelevanter Sortimente' in der 'Randzone des Einzelhandels' nur in Be-
tracht kommt, wenn die Vertraglichkeit eines entsprechenden Vorhabens mit dem 'zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt Mainburg' vorliegt. Angesichts eines weit fortgeschrittenen Aus-
baustandes von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten - hier insbesondere des Le-
bensmitteleinzelhandels - und weiterer geplanter bzw. genehmigter Standorte in den 'Nahversor-
gungsstandorten' sowie stadtebaulich und versorgungsstrukturell geeigneten und auch konzeptio-
nell zulassigen Standortentwicklungen in den integrierten 'Fachmarktstandorten mit Nahversor-
gungsfunktion' ist derzeit keine Notwendigkeit ersichtlich, tber die bestehenden und konzeptionell
zulassigen Standorte flr Nahversorgungsbetriebe hinaus, weitere Standorte zu etablieren. In je-
dem Fall haben Vorhaben mit 'nahversorgungsrelevanten Sortimenten' die Vertraglichkeit mit be-
stehenden und konzeptionell zulassigen Standorten fiir 'nahversorgungsrelevante Sortimente' ein-
zuhalten, bestehende und konzeptionell zuldssige Standorte fiir 'nahversorgungsrelevante Sorti-
mente' durfen weder geschadigt noch in ihrer Entwicklung beeintrachtigt werden.

'Nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind bestandserganzend und auch bei Veranderungen in
Bestandsbetrieben (unter Beachtung landesplanerischer Erfordernisse) zuldssig, sollen zur Ver-
meidung zusatzlicher Flachenkonkurrenz und im Interesse einer Bindelung der Einzelhandelsan-
gebote zur Starkung bestehender Einzelhandelsstandorte auf die ausgewiesenen Standortberei-
che des Zentrenkonzeptes bzw. Standorte in deren unmittelbaren Zuordnung ausgerichtet werden.

Stadtebaulich nicht-integrierte Lagen in der 'Randzone des Einzelhandels':

In den stadtebaulich nicht-integrierten Lagen der 'Randzone des Einzelhandels' sind sowohl der
Ausbau 'innenstadtrelevanter Sortimente' und 'nahversorgungsrelevanter Sortimente’ und als auch
die ausnahmsweise Veranderung fir Modernisierung und Umstrukturierung bestehender Betriebe
in diesen Sortimenten unzulassig, um die knappen Entwicklungspotenziale der Innenstadt sowie
den fir Nahversorgung geeigneten stadtebaulich-integrierten Lagen zu sichern.
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'Nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind bestandserganzend und auch bei Veranderungen in
Bestandsbetrieben (unter Beachtung landesplanerischer Erfordernisse) zulassig, sollen zur Ver-
meidung zusatzlicher Flachenkonkurrenz und im Interesse einer Bindelung der Einzelhandelsan-
gebote zur Starkung bestehender Einzelhandelsstandorte auf die ausgewiesenen Standortberei-
che des Zentrenkonzeptes bzw. Standorte in deren unmittelbaren Zuordnung ausgerichtet werden.

9.7 Umsetzungsempfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

Um die im Einzelhandelskonzept formulierten stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Mainburg als rechtssichere Grundlage zur Bewertung von Einzelhandelsvorhaben und
fur die kommunale Bauleitplanung anwenden zu kdnnen, ist der Beschluss des Einzelhandelskon-
zeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erforderlich. Damit
Einzelhandelsentwicklungen an stadtebaulich geeigneten und nicht geeigneten Standorten gere-
gelt werden kdnnen, sollen die Ziele und Regelungen des in der Bauleitplanung implementiert wer-
den. Dies empfiehlt sich grundsatzlich bei Neuaufstellungen von Bebauungsplanen sowie fir Be-
reiche mit erhdhter Eignung als Einzelhandelsstandorte, die entweder ohne die entsprechenden
Einzelhandelsfestsetzungen bereits Uberplant sind oder im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB liegen. Bereiche mit erhéhter Eignung als Einzelhandelsstandorte sind insbesondere ver-
kehrlich gut angebundene und gut einsehbare Gewerbegebietslagen oder ortsrandliche Standorte
—in den Fachmarktstandorten sowie der 'Randzone des Einzelhandels'. Dies gilt fiir 'innenstadtre-
levante', 'nahversorgungsrelevante' und 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' gleichermalen. Um
die aufgezeigten stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung zu gewahrleisten, stellt die
Aufnahme der Leitlinien und entwicklungssteuernden Regelungen des Standortkonzeptes in die
Bebauungsplanfestsetzungen die zielkonforme Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes dar.

Die konzeptpragenden Inhalte des Einzelhandelskonzeptes bestehen aus:
»  den Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Mainburg (Kap. 9.3)
»  dem Sortimentskonzept Mainburg (Kap. 9.5)

»  dem Zentrenkonzept und Nahversorgungskonzept Mainburg (Kap. 9.6).

Das nachfolgende Schema zeigt die Einordnung und Zulassigkeitsvoraussetzungen von Einzel-
handelsvorhaben auf Grundlage der Eignungen von Einzelhandelssortimenten fir die unterschied-
lichen Standortlagen im Stadtgebiet.
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Mainburg - Schema zur Eignung von Einzelhandelsvorhaben

gemaR Sortiments- und Standortkonzept

Standortkategorie

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Nahversorgungsstandorte

Fachmarktstandorte mit Nahver-
sorgungsfunktion

Fachmarktstandort StraRacker

Innenstadtrele-
vante Sortimente

geeignet

ungeeignet

geeignet unter Be-
dingungen’

geeignet unter Be-

Nahversor-
gungsrelevante
Sortimente

geeignet

geeignet

geeignet unter
Bedingungen?

geeignet unter

Nicht-innenstadt-
relevante Sorti-
mente

geeignet

geeignet

geeignet

geeignet

dingungen?® Bedingungen?®

Stadtebaulich integrierte Lagen

geeignet unter Be- | geeignet unter geeignet unter Be-

21 (Ijer Randzone des Einzelhan- dingungen? Bedingungen? dingungen*

els

Stadtebaulich nicht-integrierte _ _ geeignet unter Be-
Lagen in der Randzone des Ein-  ungeeignet ungeeignet dingungen’

zelhandels

" Modernisierungen und Umstrukturierungen bei Bestandsbetrieben zuldssig, soweit Vertraglichkeit mit zentralem
Versorgungsbereich Innenstadt und Nahversorgungsstrukturen in integrierten Lagen vorliegt (Vertraglichkeitspru-
fung im Einzelfall, landesplanerische Zulassigkeit ist zu beachten).

2 Ansiedlungen sowie Modernisierungen und Umstrukturierungen bei Bestandsbetrieben zulassig, soweit Vertrag-
lichkeit mit zentralem Versorgungsbereich Innenstadt und Nahversorgungsstrukturen in integrierten Lagen vorliegt
(Vertraglichkeitsprifung im Einzelfall, landesplanerische Zuldssigkeit ist zu beachten).

3 Modernisierungen und Umstrukturierungen bei Bestandsbetrieben zuldssig, soweit Vertraglichkeit mit zentralem
Versorgungsbereich Innenstadt und Nahversorgungsstrukturen in integrierten Lagen vorliegt und die Einzelhan-
delsfunktion der Stadt dadurch perspektivisch gestarkt wird (Vertraglichkeitsprifung im Einzelfall, landesplaneri-
sche Zulassigkeit ist zu beachten).

4'Nicht-innenstadtrelevante Sortimente' sind grundsatzlich zuléassig (landesplanerische Zulassigkeit ist zu beach-
ten); zur Vermeidung zuséatzlicher Flachenkonkurrenz und zur Biindelung der Einzelhandelsangebote zur Starkung
bestehender Einzelhandelsstandorte sollten 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' aber vorrangig auf die ausge-
wiesenen Standortbereiche des Zentrenkonzeptes bzw. Standorte in deren unmittelbarer Zuordnung ausgerichtet
werden.
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9.8 Starkungskonzept Innenstadt Mainburg

Das Vorhandensein eines moglichst breiten Angebotsspektrums aus den Bereichen Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie, 6ffentliche Verwaltung, sozialer Angebote und Freizeit
/ Kultur bestimmt in hohem MaRe die Attraktivitat der Innenstadt. Neben dem Einzelhandel ist ein
breiter Funktions-Mix die Voraussetzung die Innenstadt als gewachsenes, traditionelles Hauptzent-
rum der Stadt attraktiv und anziehungsstark zu halten. Der Einzelhandel ist nach wie vor eine we-
sentliche Funktion der Innenstadt Mainburgs. Ziel muss es daher sein, die fir die Innenstadt wich-
tigen und zu deren Sicherung und Starkung besonders geeigneten Warenangebote soweit als
moglich dort zu konzentrieren. Dies gilt im Einzelhandel insbesondere flr die 'innenstadtrelevanten
Sortimente'. Angesichts der fortschreitenden Strukturveranderungen im Einzelhandel wird es im-
mer wichtiger, dass in der Innenstadt ein vielfaltiges Angebot an erganzenden Komplementarnut-
zungen besteht. Hierzu zahlen Arzte und Gesundheitsdienstleister (z.B. Physiotherapie, Massage-
praxen etc.) sowie weitere Dienstleistungsanbieter (z.B. Post, Banken, Friseure etc.), attraktive
Gastronomiebetriebe, Freizeit- / Kultur- und Sozialeinrichtungen, 6ffentliche (Verwaltungs-)Einrich-
tungen, Bildungs- und Arbeitsplatzangebote. Auch die Wohnfunktion muss erhalten und gestarkt
werden — nicht nur um einen lebendigen Standortraum zu garantieren, sondern auch um eine aus-
reichend grolRe Basisnachfrage fiir (Nah-)Versorgungsangebote gewahrleisten zu kénnen.

Nutzungen und Identitatspole der vitalen Innenstadt Mainburg

soziale Mitte/ Gastro-
Bildung / Treffpunkt nomie
Gesundheit Arbeit
Kunst/
Handel Freizeit /
Kultur
Wohnen
Dienst-
leistungen
Verwaltung

Dr. Heider, 2024
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Vitalitat, Flair, Erlebnischarakter und ausreichende Kopplungsméglichkeiten zwischen Einkaufen /
Erledigungen und Freizeitverhalten sind die Voraussetzungen, dass die Innenstadt aus Kunden-
sicht ein lohnendes Ziel ist. Es geht darum, in der Innenstadt einen mdglichst vielfaltigen und an-
sprechenden Angebotsmix aus Einkaufsangeboten, erganzenden Dienstleistungen, einladenden
gastronomischen Angeboten, sozialen und 6ffentlichen Einrichtungen sowie auch ein moglichst
interessantes und spannendes Freizeit- / Kulturangebot anbieten zu kénnen, das Einwohner, Kun-
den und Besucher / Touristen anspricht. Neben den Nutzungen ist in der Innenstadt ein anspre-
chend gestaltetes stadtebauliches Umfeld mit hoher Verweilqualitat erforderlich um die Versor-
gungs-, Identifikations-, Treffpunkt- und Zentralitadtsfunktionen malfdgeblich zu beférdern.

Neben den Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten sollte die Innenstadt auch verstarkt die Be-
durfnisse der Kunden vor und um den Einkauf bzw. die Erledigungen herum abdecken. Hierzu
gehort, dass sich der Handel und die Dienstleister stetig und konsequent in Puncto Service, Erleb-
nis- und Erfahrungswert an den gesellschaftlichen Entwicklungen und Erwartungen ausrichten
muassen. So zeugt u.a. eine aktive und intensive Betreuung der Kunden von Qualitatsbewusstsein
im eigenen Betrieb und ist geeignet, trotz ggf. héherer Preise als bei discountorientierten Wettbe-
werbern oder speziell auch anonymen Internetanbietern, eine langfristige Kundenbindung zu errei-
chen. Ahnliches gilt in Bezug auf Erscheinungsbild und Zugénglichkeit der Betriebe, aber z.B. auch
im nicht zu unterschatzenden Austausch mit den Kunden; so kdnnen z.B. zusatzliche Postings in
sozialen Medien, mit denen Kunden informiert und auf neue Angebote oder auch besondere Akti-
onen, Rabatte 0.4. hingewiesen werden, die Kundenbeziehung und damit auch die Nachfrage und
Frequentierung gezielt starken.

Die anzustrebende Sicherung und Entwicklung der Innenstadt erfordert eine langfristig ausgerich-
tete Umsetzung unter Einbeziehung vielfaltiger Aufgaben, Fachbereiche und Akteure im Rahmen
eines zu verstetigenden Innenstadtmanagements. Fur dieses Innenstadtmanagement lassen
sich die nachfolgenden Handlungsfelder definieren, deren Malinahmen an die jeweiligen Erforder-
nisse anzupassen sind. Inwieweit diese Handlungsfelder durch in Durchfiihrung befindliche und
kinftige MalRnahmen - auch mit ggf. erganzten oder angepassten Schwerpunktsetzungen - umge-
setzt werden bzw. umgesetzt werden konnen, istim Zuge des Innenstadtmanagements strategisch
und operational zu vertiefen.
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Starkungskonzept Innenstadt Mainburg —
Innenstadtmanagement

Handlungsfeld:
Struktur und Funktionen

Ziele:
Sicherung und Starkung der Innenstadt als lebendiges Einkaufs- und Versor-
gungsziel des Mittelzentrums Mainburg

MaRnahmen:

Priorisierung der Innenstadt bei der stadtischen Einzelhandelsentwicklung durch eine an den
stadtebaulichen Zielen zur Funktionssicherung der Innenstadt ausgerichteten Einzelhandels-
steuerung

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB

Ausrichtung von Einzelhandelsvorhaben und einzelhandelsrelevanter Bauleitplanung an den Er-
fordernissen der Innenstadt gemaf Einzelhandelskonzept

Konzentration des Einzelhandels in der Innenstadt auf den zentralen Versorgungsbereich um
dessen Funktionsfahigkeit angesichts beschrankter Potenziale und tendenziell riicklaufiger Ein-
zelhandelsbetriebe zu erhalten, keine Etablierung weiterer aul3erhalb der Innenstadt gelegener
innenstadterganzender Einzelhandelslagen mit innenstadtrelevanten Sortimenten

Nutzungsverdichtung durch Reaktivierung nicht bzw. mindergenutzter Gebaude / Immobilien fiir
zusatzliche Angebote aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Freizeit/Kultur, Soziales
und Wohnen

Sicherung der bestehenden Geschéaftslagen der Innenstadt als Standort fiir Einzelhandel und
Dienstleistungen / Gastronomie durch Prioritdt dieser Nutzungen im Erdgeschoss zum Fre-
quenzerhalt und Erméglichung von Kopplungserledigungen

Prioritdt der Innenstadt als Standort fir Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen
sowie gut frequentierte soziale, 6ffentliche und kulturelle Einrichtungen erhalten, durch Stand-
ortsicherungsmaflnahmen fir bestehende Angebote und bevorzugte Ansiedlung in der Innen-
stadt von Vorhaben — Integrierbarkeit vorausgesetzt
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Starkungskonzept Innenstadt Mainburg —
Innenstadtmanagement

Handlungsfeld:
Attraktivitat und Qualitat

Ziele:

Innenstadt als attraktiver Einkaufs-, Aufenthalts- und Erlebnisraum fiir Besucher
und mit hoher Standortqualitat im Umfeld der Betriebe bei bestmaoglicher Erreich-
barkeit

Maflnahmen:

Erhalt des historischen Stadtbildes durch Sicherung und Sanierung pragender Strukturen und
Gestaltung (Sanierungen o6ffentlicher und privater historisch-stadtbildpragender Gebaude und
Fassaden, Gestaltungsleitlinien)

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Stadtraumgestaltung durch Neuausbau und Erhalt der
Begriinung in den Innenstadtstrallenrdumen, Neuordnung und einheitliche Neugestaltung im 6f-
fentlichen Raum sowie von Platz- und Freiflachen in der Innenstadt (unter Berlicksichtigung von
Platzen mit privaten Vorbereichen, Barrierefreiheit, Schaffung von Treffpunkten, einheitlicher
Stadtmoblierung, Beleuchtung) (vgl. ISEK MaRRnahmenliste 1.1), Schaffung zusatzlicher gastro-
nomischer und konsumfreier Verweilzonen zur Verlangerung der Aufenthaltszeiten und zur Er-
hoéhung des Erlebniswertes im StralRenraum und in den Betrieben / Einrichtungen der Innenstadt
(bei aktivierbaren Raumkapazitat)

Optimierung der Ladenqualitat der Betriebe in der Innenstadt, um die Innenstadt Mainburg als
Ziel fur das zur Unterscheidung vom Onlineeinkauf immer wichtiger werdende Einkaufserlebnis
zukunftsfahig zu positionieren (s. auch Handlungsfeld Betriebe)

Fortflhrung ggf. Aktualisierung des Verkehrskonzeptes Innenstadt zur Sicherung der Erreich-
barkeit mit Pkw und Fahrrad und Verbesserung der FuRgangerfreundlichkeit — Durchgangs- und
Parksuchverkehrsentlastung in den belasteten Altstadtlagen (insbes. Liebfrauenstrale / Gabels-
berger Stral’e / Poststralle), als Voraussetzung zur weiteren gestalterischen Aufwertung des
StraRenraumes, 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-Abstell-
mdglichkeiten (Prifung Parkdecks Griesplatz und Kreuzung Paul-Nappenbach-Strafl3e / Lands-
huter StraRe, Entlastungsparkplatz in Altstadtnéhe, evtl. im Ubergangsbereich zu dem Fach-
marktstandortbereich der Abensberger Strale), kostenlosem Kurzzeitparken und Be- und Ent-
lademoglichkeiten im Umfeld der Innenstadtbetriebe; sichere Wegeflihrung mit dem Fahrrad in
die Innenstadt und geschaftsnahe Fahrradabstellmoglichkeiten
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'Grinen Markt' verstarkt als Anziehungsfaktor und fur Kopplungskaufe in der Innenstadt nutzen,
Einbindbarkeit des Marktplatzes als zentralen Standort fir den 'Griinen Markt' prifen

Weiterentwicklung der barrierefreien Innenstadt und barrierefreier Zugange zu den Betrieben
und Einrichtungen

Anlaufstelle / Qualitdtsbeauftragten fiir alle Themen der Innenstadt im Rahmen des Innenstadt-
managements etablieren, bzw. vorliegende Organisationsstrukturen des Stadtmarketings und
der Werbegemeinschaft hierfir einbinden

Qualitat der Innenstadt Mainburg kontinuierlich nach innen und aufden kommunizieren (s. auch
Handlungsfeld Kommunikation / Marketing / Digitalisierung)
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Starkungskonzept Innenstadt Mainburg —
Innenstadtmanagement

Handlungsfeld:
Immobilien und Flachenpotenziale

Ziele:
Inwertsetzung Flachenpotenziale, Abbau und Vermeidung von Leerstanden,
Attraktivierung des Gebaudebestandes

MaRnahmen:

Flachen- und Leerstandsmanagement in der Innenstadt als eigenstandige Aufgabe der Innen-
stadtentwicklung organisatorisch und kapazitatsmafig geeignet weiterentwickeln (aktive Rolle,
Ansprechpartner- und Beratungsfunktion, Fortschreibung Leerstandsflachenkataster, einzelim-
mobilienbezogene Konzepte und Projektentwicklungen (insbes. Brauereiimmobilien), Begleitung
der Eigentimer zur Leerstandsreaktivierung)

Machbarkeitsstudien und Nachnutzungskonzepte speziell fir die in der Altstadt vorliegenden
Flachenpotenziale der Brauereiimmobilien (Themen: Dienstleistungen, Gastronomie, Altstadt-
wohnen am Salvatorhang, Kultur/Kino)

Forderung zukunftsfahiger Gewerbeflachen in der Innenstadt (Beratung Eigentimer und Be-
triebe, Umsetzungsbegleitung, Auflegen eines kommunalen Gewerbeflachenférderprogrammes
als Anreiz fur die Eigentimer Geschaftsrdaume marktgerecht zu sanieren)

Bilro-, Kunst-, Kultur-, Kreativrdume in ehemals einzelhandelsgenutzten Raumen, wenn Einzel-
handelsnachnutzung absehbar nicht erreichbar ist

Organisation temporarer Zwischennutzungen z.B. fir Pop-Up-Stores, Start-Ups, Schulungs- und
Sozialangebote, Showrooms lokaler und regionaler Unternehmen, vereins- und nachbarschaft-
liche Nutzungen; evtl. beférdert durch Zwischenanmietungen durch die Stadt Mainburg

Fortfihrung der immobilienbezogenen 6ffentlichen Sanierungsmaflnahmen und der Férderung
privater SanierungsmalRnahmen zur Verbesserung des Gebaudebestandes und des Stadtbildes

Informationskampagne / -gesprache mit Immobilieneigentimern und Betriebsinhabern zur Erh6-
hung der Zahl barrierefrei / barrierearm zugénglicher gewerblich genutzter Immobilien
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Starkungskonzept Innenstadt Mainburg —
Innenstadtmanagement

Handlungsfeld:
Betriebe und Nutzungen

Ziele:
Betriebe als Trager der Innenstadtfunktion sichern sowie den Betriebsbesatz in
der Innenstadt kontinuierlich weiterentwickeln

MaRnahmen:

Angebote fir die Betriebe zur Qualitatssteigerung durch Organisation und Bereitstellung von
Informationsangeboten/-veranstaltungen, Beratungs- und Serviceleistungen (Bau, Gestaltung,
Betriebswirtschaft, Ladeneindruck, Warenprasentation, Marketing, nachhaltige Betriebsfihrung)
in Kooperation mit Wirtschaftsinstitutionen und -vereinigungen — z.B. IHK, Bayerischer Gewer-
beverband

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

Betriebs- und Vertriebskonzepte der stationaren Betriebe zukunftsfahig weiterentwickeln, d.h.
u.a. Einsatz erganzender Prasentations- / Vertriebswege durch digitale Inhalte und Vermark-
tungsmaoglichkeiten (‘Omni-Channel') sowie hinsichtlich notwendiger Digitalisierungsmafinah-
men bei Warenvertrieb und Geschéaftsprozessen, Organisation von Informations- und Bera-
tungsangeboten durch Innenstadtmanagement

Grunderwettbewerb Innenstadt zur Férderung von Startups um die Zahl der ansassigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe zu erhdhen, inkl. von Betreuungs- und Coachingsangebo-
ten in der Anfangsphase

Sensibilisierung und Unterstiitzung in Nachfolgefragen durch das Innenstadtmanagement mit-
tels Informationsveranstaltungen und Einzelansprachen - in Kooperation mit IHK, Bayerischer
Gewerbeverband - und auch hinsichtlich der rechtzeitigen Vorbereitung einer Unternehmens-
nachfolge und der frihzeitigen Suche nach einem mdglichen Nachfolger, aber auch hinsichtlich
realistischer Konditionen

Barrierefreiheit der Ladengeschafte auch unter Qualitats- und Serviceaspekten im Zuge des In-
nenstadtmanagements thematisieren (vgl. Handlungsfeld: Immobilien und Flachenpotenziale)
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Starkungskonzept Innenstadt Mainburg —
Innenstadtmanagement

Handlungsfeld:
Kommunikation / Marketing / Digitalisierung

Ziele:
Entwicklung und Positionierung der Innenstadt als besuchenswerter Versor-
gungs- und Erlebnisraum mit digitaler Prasenz

MaRnahmen:

Innenstadtentwicklung und -marketing als Kern eines ganzheitlichen Stadtmarketing- und Stadt-
managementprozesses zur Standortstarkung und Profilierung der Stadt Mainburg

Imagebildende und frequenzférdernde Aktionen und Events in der Innenstadt — z.B. saisonale
Ausrichtung (z.B. Weihnachten, Ostern), Spielen und Spal} fir Kinder und Familien, Mu-
sikevents, Vergnugungs-, Kunst- und Kulturveranstaltungen, Kleinkunst im StraRenraum

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— regelmafiger Informations-
austausch Einzelhandel / Gewerbe mit Burgermeister / Verwaltungsspitze

Intensivierung des Innenstadtmarketings unter Einbindung und Nutzung aller relevanten Krafte
und Akteursgruppen der Innenstadt sowie ausreichender Kapazitaten um die vielfaltigen Aufga-
ben abdecken zu kdnnen

Bewerbung der Innenstadt Mainburg in der Region

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 gebuindelt bereitstellen, um eine intensivere und haufigere Bindung und Orientierung
zu erreichen, hierzu sollen die Angebote aktuell und vollstandig sein; die Einfihrung als smart-
phone-gerechte App mit News- und Push-Funktionen sowie dem Zugang zu Dienstleistungen
und Angeboten der Verwaltung und Unternehmen kénnen die Bindung an Mainburg férdern

Schulungen zur Nutzung digitaler Marketingmaflinahmen der Betriebe

Starkung / ggf. Erweiterung des Stadtmanagements durch Bereitstellung erforderlicher Kapazi-
taten als Innenstadtmanager / -kimmerer mit Verantwortung und Betreuung der Aktivitaten zur
Starkung der Innenstadt bei Stadtmarketing, Aktionen / Aktivitdten, Betriebs- und Eigentimer-
unterstitzung sowie der kommunalen Digital-Agenda
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10 Zusammenfassung

Die aktuellen und kiinftig zu erwartenden Veranderungsprozesse im Einzelhandel stellen auch fir
die Attraktivitat und Leistungsfahigkeit des Einkaufs- und Versorgungsstandortes Mainburg erheb-
liche Herausforderungen dar.

Es sollten im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes die sich stellenden Fragen zur
Einzelhandelsentwicklung sowie die Méglichkeiten fur eine positive Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Mainburg unter besonderer Beriicksichtigung der gesamtortlichen Erfordernisse und Poten-
ziale, der Gewahrleistung der Nahversorgung sowie der Sicherung der Innenstadt beantwortet wer-
den. Im Einzelhandelskonzept werden die sich stellenden Fragen fur den Standort Mainburg im
Einzelhandel im Rahmen einer gesamtortlich ausgelegten Betrachtung mit Vertiefung fir die In-
nenstadt, erganzt um weitere den Einzelhandel ergdnzende Nutzungen aus Dienstleistungen, Ge-
werbe und Gastronomie einer analytischen Betrachtung unterzogen. Potenziale und Entwicklungs-
risken sollten identifiziert werden und eine entsprechend geeignete Ziel- und Malkhahmenkonzep-
tion erarbeitet werden.

Die vorliegenden Analysen und Konzeptinhalte des Einzelhandelskonzeptes basieren wesentlich
auf empirisch ermittelten Strukturerfassungen sowie stadtebaulichen und raumlich-funktionalen
Betrachtungen. Fir eine vertiefte Erfassung der Sicht auf den Einzelhandelsstandort Mainburg und
seine Innenstadt sowie des Einkaufsverhaltens erfolgten Online-Befragungen der Haushalte sowie
des Einzelhandels und Innenstadtgewerbes vom 14. Dezember 2023 bis 08. Januar 2024. Hierbei
beteiligten sich 964 Burgerinnen und Blrger aus Mainburg und dem Umland sowie 74 Einzelhan-
dels- und Innenstadtbetriebe aus Mainburg.

Die Umsatze und Ausgaben im Einzelhandel weisen langfristig einen steigenden Verlauf in
Deutschland auf. Allerdings nimmt der Onlinehandel hierbei eine wesentliche Stellung ein, so dass
viele Branchen des stationaren Einzelhandels nominale und reale Riickgénge verzeichnen. In ein-
zelnen Branchen, wie im Modebereich und bei Elektrowaren, liegt der Marktanteil des Onlinehan-
dels bei rund 40 Prozent. Onlinehandel sowie Strukturveranderungen im stationaren Einzelhandel
- bspw. deutlich riicklaufige Bedeutung des Fachhandels, Riickgang inhabergefliihrter Betriebe,
Trend zu gréRReren Verkaufsflachen pro Betrieb - stellen nicht nur die Einzelhandelsbetriebe, son-
dern insbesondere die Kommunen und Innenstadte vor wachsende Herausforderungen. Verluste
von Leitbetrieben und Zunahmen von Leerstanden sind augenfallige Symptome eines sich grund-
legend vollziehenden Veranderungsprozesses, auf den auf kommunaler Ebene reagiert werden
muss. Die Stadte und Kommunen haben hier, von stadtebaulichen Gestaltungsmaéglichkeiten tber
innenstadtbezogene Marketing- und Managementmalnahmen, durchaus geeignete Ansatzpunkte
um die Zukunftsfahigkeit ihrer Innenstadte aktiv gestalten zu kénnen.
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Die Stadt Mainburg hat Gberregionale Bekanntheit durch Lage im und als 'Herz' des Hopfenlandes
Hallertau. Die grundsatzlichen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandelsstandort Mainburg sind
positiv. Die Stadt Mainburg hat durch seine Lage in der wirtschaftsstarken Metropolregion Minchen
und zwischen den Wachstumspolen Freising / Landshut, Regensburg und Ingolstadt glinstige wirt-
schaftliche Standortrahmenbedingungen. Hohe Beschaftigtenzahlen und leistungsstarke Betriebe
spiegeln dies. Als Wohnstandort besitzt Mainburg hohe Qualitat und weist entsprechend positive
Entwicklungen und Perspektiven auf. Die Ubernachtungszahlen und die tourismusbezogenen An-
gebote deuten auf eher geringe touristisch bedingte Zusatzeffekte fur Einzelhandel und Innenstadt
in Mainburg.

In Mainburg werden ca. 134,0 Mio. € an Einzelhandelsumséatzen pro Jahr generiert. Trotz sehr
ausgepragter Einkaufsorientierungen auf den Einzelhandel der Stadt, werden - aufgrund deutlicher
Kaufkraftorientierungen auf die umliegenden Zentren der Region sowie insbesondere aufgrund ho-
her Bedeutung des Onlinehandels — bedeutende Kaufkraftanteile aus Stadt und Umland nicht in
Mainburg gebunden. Mainburg ist aber dennoch fir ein weites Umland als Gberértlich bedeutsamer
Einzelhandelsstandort einzustufen, wobei hier sowohl Waren des kurzfristigen Bedarfs als auch
des mittel- und langerfristigen Bedarfs die tberdrtliche Ausstrahlung stitzen. Die landesplanerisch
zugewiesene mittelzentrale Versorgungsfunktion im Einzelhandel kann Mainburg gut erfiillen.

In Mainburg sind 100 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 39.190 m? ansassig.
Gemessen an der StadtgroRe und der Marktsituation ist dies eine angemessene Einzelhandelsau-
sstattung, die eine grundlegende Versorgung der eigenen Bevolkerung wie auch des Umlandes
gewabhrleisten kann. Es sind die Hauptsortimentsbereiche des Einzelhandels besetzt, der Grolteil
durch mehrere Anbieter. In einzelnen Sortimentsbereichen besteht ein eher eingeschranktes An-
gebot, auch im Leitsortiment Bekleidung. Gesamtstadtisch betrachtet weist Mainburg ein gutes
Ausstattungsniveau auf, das wesentlich zur Gberértlichen Anziehungskraft beitragt.

Die gesamtstadtische Einzelhandelsattraktivitat wird wesentlich durch leistungsfahige Betriebe au-
Rerhalb der Innenstadt getragen. Der gréfite Einzelhandelsstandortbereich Abensberger Stralde /
Kégelmdhle liegt in Zuordnung zur Innenstadt und fungiert als Ergénzungsstandort fir nicht in der
Innenstadt mégliche Betriebsgrélen und Fachmarkte.

Trotz vieler Betriebe weist die Innenstadt mit weniger als 10 Prozent der stadtischen Verkaufsflache
einen niedrigen Flachenanteil auf. Der Einzelhandel in der Innenstadt ist kleinstrukturiert, gréRere
Magnetbetriebe / Frequenzbringer im Einzelhandel sind dort nicht vertreten. Die Kleinstrukturierung
des Einzelhandels in der Innenstadt tragt einerseits zur Vielfalt des Standortes bei, bedeutet jedoch
auch einen erhéhten Veranderungsdruck, da die wirtschaftliche Tragfahigkeit kleiner Einzelhan-
delsflachen tendenziell problematisch ist, Nachfolgen oft nicht mdglich sind. Das Einzelhandelsan-
gebot und die Auswahl in der Innenstadt wird Gberwiegend als zu gering wahrgenommen. Dienst-
leistungen und Gastronomie sind in der Innenstadt nicht nur einzelhandelserganzende Funktionen,
sondern sind wichtige Trager der Innenstadt.
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In der Altstadt besteht Bedarf zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt ebenso wie Renovierungsbe-
darfe und Nachnutzungsbedarf in einzelnen Leerstanden sowie innerstadtischen Potenzialimmo-
bilien. Die Verkehrssituation in der Altstadt weist Verbesserungsbedarf auf. So wird die Altstadt
durch Verkehrsbelastung und daraus resultierende Attraktivitatseinschrankungen beeintrachtigt,
zudem steht das Erfordernis ausreichende und den Anspriichen von Kunden- und Gewerbetrei-
benden gerecht werdende Parkplatze sicherzustellen. Die Innenstadt hat zusatzlichen Frequenz-
bedarf, um als langfristig tragfahiger Gewerbestandort und als lebendiger Mittelpunkt und Treff-
punkt der Stadt zu funktionieren. Das attraktive Ensemble um den Marktplatz und mit dem Salva-
torberg kann als Identifikationsfaktor und Anziehungspunkt fir Kunden / Besucher der Innenstadt
dienen. In der Innenstadt liegen insbesondere mit Brauereiimmobilien wichtige Flachenpotenziale
vor, die fir Funktionserganzungen geeignet sind.

Marketing und Kundenbindung stellen einen wesentlichen Baustein zur Sicherung als Versor-
gungs- und Einkaufsziel statt. Mit dem ansprechend gestalteten kommunalen Internetauftritt sowie
dem Stadtportal bestehen gute Ansatze. Die digitale Sichtbarkeit und Prasentation der Innenstadt
ebenso wie eine weitergehende marketingbezogene Herausstellung der Qualitaten und Angebote
des Einkaufs- und Versorgungszieles Innenstadt kénnten im Rahmen eines umfassenden Innen-
stadtmanagements gestarkt werden. Das Alleinstellungsmerkmal als Zentrum der Hallertau bietet
eine gute Basis flr ein attraktives Standortimage, hier erschlieen sich die grole Hopfen- und
Brauereitradition im Marketing und in den wahrnehmbaren Angeboten noch nicht umfanglich.

Aus bestehenden Angebotsstrukturen und erreichbarer Kaufkraft lasst sich kein wesentliches
quantitatives Ausbaupotenzial im Einzelhandel ableiten, ebenso wie keine wesentlichen Angebots-
licken, die realistischerweise geschlossen werden kdnnten. Ein umfangreicheres Einzelhandels-
angebot in hdherwertigen Sortimentsbereichen sowie ein Ausbau im als ein wichtiges Leitsortiment
fungierenden Modebereich ware anzustreben, die Moglichkeiten dazu werden jedoch aufgrund der
gegebenen Standortrahmenbedingungen deutlich begrenzt. Die weitere Einzelhandelsentwicklung
in Mainburg sollte sich primar auf eine Sicherung des Bestandes inklusive einer marktgerechten
Modernisierung bestehender Anbieter und Standorte konzentrieren. Ein Bedarf, tber die bestehen-
den bzw. genehmigungsmaRig bereits umsetzbaren Standorte hinaus, ist nicht festzustellen. Sich
ergebende Ansiedlungs- oder Erganzungsmdglichkeiten sollten vorrangig der gezielten Starkung
der Innenstadt dienen.

Die Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der stadtebaulich angestrebten Zentren und Standortrdume
Mainburgs fir die Versorgung der Bevolkerung in der Stadt und im landesplanerisch definierten
Uberdrtlichen Einzugsgebiet wie auch die Attraktivitdat und Ausstrahlungskraft als Einzelhandels-
standort stellen die Grundziele der konzeptionell angestrebten Entwicklung dar. Zur bestmoglichen
Nahversorgung der Bevolkerung ist zudem eine standortgerechte, moglichst umfassende und auch
fullaufig gut erreichbare Nahversorgung anzustreben. Hierflr soll eine Fokussierung auf wohnor-
tnahe Standorte ebenso wie eine strukturvertragliche Ausrichtung erfolgen.
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Um die Grundziele der angestrebten Einzelhandelsentwicklung verfolgen zu kénnen, wird eine
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit darauf aufbauender Umsetzung durch Genehmi-
gungsentscheidungen und Bauleitplanung erforderlich. Die Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung ist als angemessenes Instrument einzustufen, damit die stadtebaulich fundierten Ziele der
Einzelhandelsentwicklung in Mainburg erreicht werden kénnen. Planerische Leitlinien und Festset-
zungen dienen der Umsetzung der konzeptionell angestrebten Einzelhandelsentwicklung.

Das Einzelhandelskonzept bertcksichtigt die standortstrukturellen Gegebenheiten sowie einzel-
handelsrelevanten Anspriche und Entwicklungsperspektiven. Es richtet sich an den ermittelten
Potenzialen und Entwicklungschancen aus und stellt eine Gesamtstrategie zur gezielten Lenkung
und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Mainburg dar — unter besonderer Bericksich-
tigung der Innenstadt, die es zu erhalten und zukunftssicher zu gestalten gilt.

Hohe Bedeutung besitzt das Einzelhandelskonzept auch dadurch, dass bestehenden und ggf. mo-
dernisierungswilligen wie auch ansiedlungsinteressierten Betrieben Planungssicherheit gegeben
wird. Bei konsequenter Umsetzung des Zentren- und Sortimentskonzeptes kann die Bereitschaft,
Investitionen an stadtebaulich gewlinschten Standorten zu tatigen i.d.R. merklich beférdert werden.

Die Planungs- und Genehmigungspolitik der Stadt Mainburg im Einzelhandel hat mit dem Einzel-
handelskonzept eine den aktuellen sowie absehbaren Rahmenbedingungen entsprechende geeig-
nete Grundlage. Die Umsetzung einer an stadtebaulichen Zielen orientierten Einzelhandelsent-
wicklung erfordert die Schaffung entsprechender bauleitplanerischer Voraussetzungen, die Aus-
richtung von Genehmigungen an den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes sowie die ak-
tive Gestaltung einzelhandelsrelevanter Rahmenbedingungen insbesondere in der Innenstadt. Das
Einzelhandelskonzept bildet aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht flir den Einzel-
handelsstandort Mainburg eine zielbasierte, fir die ndchsten Jahre geeignete Grundlage der kom-
munalen Planungspraxis.

Die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Mainburg soll den stadtebaulich-6konomischen
und planungsrechtlichen Anforderungen und Zielen folgend ausgerichtet werden. Durch das Ein-
zelhandelskonzept sollen der Einzelhandels- und Versorgungsstandort Mainburg und dabei insbe-
sondere die Zukunfts- und Funktionsfahigkeit der Innenstadt sowie die wohnortnahe Versorgung
gesichert (Schutzziel) und unter den gegebenen Bedingungen und Anforderungen zukunftsorien-
tiert weiterentwickelt (Entwicklungsziel) werden.

Die zentralen Leitlinien fur die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Mainburg sind:

»  An stadtebaulichen Zielen ausgerichtete Einzelhandels- und Standortentwicklung unter Ein-
satz planerischer Instrumente sowie standortstarkender MaRnahmen

»  Priorisierung der Innenstadt fiir deren Erhalt als attraktiver und funktionsfahiger Zentrums- und
Identifikationsraum der Stadt
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Starkung der Position der Innenstadt durch Konzentration standortstarkender Nutzungen —
Einzelhandelsangebot, Dienstleistungsanbieter, Gastronomie, Freizeit- / Kulturangebote, 6f-
fentliche und soziale Infrastruktur - sowie Inwertsetzung von Flachenpotenzialen sowie Erho-
hung der Anziehungskraft durch Angebotsausbau / -modernisierung, Qualitatssteigerung und
Sicherung der Erreichbarkeit

Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und Positionierung als regional bedeutsa-
mes Einkaufs- und Versorgungsziel um breites Versorgungsangebot fiir die Bevolkerung so-
wie Tragfahigkeit und Investitionskraft fir Betriebe und gewerblich genutzte Immobilien auch
kinftig unter den laufenden Umstrukturierungen im Einzelhandel zu gewahrleisten

Entwicklung eines resilienten Einzelhandels- und Wirtschaftsstandortes Innenstadt durch
stadtebauliche Aufwertungen und ein Innenstadtmanagement, das unter Einbeziehung der
Gewerbe- und Immobilienakteure die Innenstadtimmobilien, Betriebe und Funktionen, das
stadtebauliche Umfeld sowie Image und Marketing als wichtige Faktoren der Standortstarkung
berlcksichtigt

Sicherung der bestehenden sowie bedarfsorientierte Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
angebote im Stadtgebiet mit méglichst wohnortnahen Versorgungsstrukturen

Weiterfiihrung der Digitalisierung mit kontinuierlichem Ausbau der digitalen Kommunikation
und nutzergerechte Digital-Verfugbarkeit der lokalen Angebote im Zusammenspiel mit marke-
ting- und imageorientierten Inhalten zur Nutzerbindung an Mainburg und seine Innenstadt

Die Umsetzung der Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung soll durch die Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung, mit den Instrumenten Sortiments- und Zentrenkonzept sowie einem Star-
kungskonzept fir die Innenstadt erfolgen.

>

Sortimentskonzept: Im Sortimentskonzept wird definiert, welche Sortimente besonders zur
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche — insbesondere der Innenstadt - beitragen und
aus diesem Grund auch gezielt dort konzentriert werden sollten, welche Sortimente speziell
der Nahversorgung dienen und welche Sortimente an Standorten aul3erhalb der Zentren und
Nahversorgungsstandorte zugelassen werden konnen, ohne stadtebaulich relevante Ziele zu
beeintrachtigen.

Zentrenkonzept: In Abhangigkeit von der Bedeutung der Standorte fir den Einzelhandels- und
Versorgungsstandort Mainburg sowie unter Beachtung der notwendigen Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit und Weiterentwicklung der nach stadtebaulich-funktionalen Aspekten abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche wird die rdumlich-funktionale Aufgabenteilung der
Versorgungsstandorte geklart und definiert. Hierzu werden die Versorgungsstandorte unter
funktionalen und stadtebaulichen Aspekten in ein arbeitsteiliges, hierarchisch aufgebautes
Versorgungssystem des Einzelhandels — mit raumlicher Definition und Verortung — eingeord-
net. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, ebenso wie eine den Versorgungs-
aufgaben entsprechende Gliederung der weiteren Standortlagen bilden einen eindeutigen
raumlichen Bezugsrahmen fur die Weiterentwicklung des Mainburger Einzelhandels.
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»  Im Starkungskonzept Innenstadt werden die auf Basis der Analyseergebnisse geeigneten
Malnahmen zur Funktionssicherung und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt aufgezeigt.
Ein mdglichst abwechslungsreicher, funktionsstarker und attraktiv gestalteter Betriebsbesatz
mit hoher Qualitat, ein einladendes Erscheinungsbild und eine angenehme Aufenthaltsqualitat
stellen zentrale Voraussetzungen der attraktiven und lebendigen Innenstadt dar. Zur Starkung
der Innenstadt werden MaRnahmen insbesondere in den Handlungsfeldern Struktur und Funk-
tionen, Attraktivitat und Qualitat, Immobilien und Flachenpotenziale, Betriebe und Nutzungen,
Kommunikation / Marketing / Digitalisierung als notwendig erachtet.
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11 Anhang

11.1 Branchenbereichs- / Sortimentsgliederung ladenrelevanter
Einzelhandel

Branchenbereich

Sortimente

Uberwiegend | Nahrungs-/Genussmittel Lebensmittel inkl. Getranke, Reformwa-
Waren des ren, Naturkost, Tabak
kurzfristigen Apotheke / medizinische Apothekerwaren, Medikamente, medizi-
Bedarfs Artikel nische Artikel

Drogerie / Parfimerie Drogerie, Parfimerie, Kosmetika
uberwiegend | Heimtextilien / Bettwaren Haus- und Heimtextilien (Haus-, Tisch-
Waren des und Bettwasche), Kurzwaren, Wolle,
mittel- und lan- Schneidereibedarf, Handarbeitsbedarf,
gerfristigen Stoffe; Gardinen; Nahmaschinen u. Zu-
Bedarfs behor

Haushaltswaren / GPK

Haushaltswaren, G(las) / P(orzellan) /
K(eramik)

Bekleidung

Bekleidung (inkl. Wasche, sonst. Textil-
waren, Baby- und Kinderausstattung)

Schuhe / Lederwaren

Schuhe, Lederwaren, Taschen

Madbel / Einrichtungsgegen-
stande

Madbel, (inkl. Kichen, Biromdbel, Korb-
waren, Kunstgegenstande), Lattenroste,
Matratzen;

Einrichtungsgegenstande, Dekoartikel;
Gemalde; Antiquitaten

Elektrowaren / Foto

Elektroartikel (inkl. Haushaltsgerate, Un-
terhaltungselektronik), Leuchten,

PC, Telekommunikation, Burotechnik,
Medien (Tontrager, Bildtontrager), Foto-
artikel

Schreibwaren / Blrobedarf

Papier, Schreibwaren, Birobedarf,
Blromaschinen, -technik

Biicher / Zeitschriften

Blcher, Zeitschriften, Zeitungen
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[ |
Uberwiegend | Blumen / Pflanzen / Blumen / Pflanzen,

Waren des Gartenbedarf Dangemittel, Pflanzgefalle,

mittel- und lan- Gartenmobel, Gartenmaschinen und
gerfristigen -werkzeuge,

Bedarfs Zaune, Gartenhauser / Gewachshauser

Zooartikel / Tierbedarf

zoologischer Fachhandel / Tiernahrung

Optik / Akustik

Brillen und Zubehor; Horgerate; optische
und akustische Gerate

Uhren / Schmuck

Uhren, (Mode-)Schmuck

Spielwaren / Freizeitartikel

Spielwaren,
Musikalien / Musikinstrumente; Bastelar-
tikel, Kreativ- und Kunstlerbedarf

Sportartikel / Fahrrader

Sportartikel; Fahrrader, e-Bikes
Waffen / Jagd-, Angelbedarf;
Camping-/Outdoorartikel

Heimwerken / Farben / Bo-
denbelage

Baumarktartikel, Heimwerkerbedarf, Be-
schlage / Eisenwaren, Herde / Ofen,
Farben, Tapeten, Teppiche, Bodenbe-
lage, Platten / Kork,

Holz / Holzmaterialien / Fenster / TUren
Baustoffe, Bauelemente,

Sanitarwaren, Fliesen, Badeinrichtungen,
Rollos,

Werkzeuge / Maschinen und -zubehdr,
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11.2 Begriffsdefinitionen

Ladenrelevanter Einzelhandel

Bei der Abgrenzung des in vorliegender Arbeit relevanten Einzelhandels wurden Laden-
geschafte des Einzelhandels plus Ladenhandwerk mit Gberwiegender Einzelhandelsfunk-
tion eingeschlossen. Dies beinhaltet im Wesentlichen den ladenbezogenen Einzelhandel
ohne Kraftfahrzeuge, Brenn- und Kraftstoffe, zuzlglich der Apotheken und des Nahrungs-
mittelhandwerks (Backerei, Konditorei, Metzgerei), die verwendeten Verbrauchsausgaben
beziehen sich entsprechend auf diese Einzelhandelsabgrenzung. Die Erfassung und Zu-
ordnung der Verkaufsflachen in den Betrieben erfolgt sortimentsweise, d.h. liegen mehrere
Sortimente in einem Betrieb vor, werden diese separat erfasst und dem jeweiligen Sorti-
mentsbereich zugeordnet. Die Betriebe werden nach ihrem jeweiligen Hauptsortiment zu-
geordnet. Grundlage der Sortimentszuordnung ist die in Kap. 11.1 vorstehende Sorti-
mentsgliederung.

Umsatze
Die in vorliegender Arbeit dargestellten umsatz- und ausgabenbezogenen Betrage im Ein-
zelhandel verstehen sich inklusive der Mehrwertsteuer.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung

Unter der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft versteht man denjenigen Anteil des verflg-
baren Einkommens, welcher der Bevolkerung flur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfa-
gung steht. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung ist das Kaufkraftpoten-
tial einer Raumeinheit als Summe der Kaufkraft, welche der Wohnbevdlkerung dieser
Raumeinheit flir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung steht.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Die Kaufkraftkennziffer stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevdlkerung einer
Raumeinheit in Relation zum Bundesdurchschnitt.

Um eine regionale Vergleichbarkeit der Daten zu erleichtern, wird ein Pro-Kopf-Index
(BRD=100,0) ausgewiesen. Ein Index mit einem Wert Uber 100,0 besagt, dass die durch-
schnittliche Pro-Kopf-Kennziffer Gber dem Durchschnitt der Bundesrepublik liegt, ein Wert
unter 100,0 bedeutet, dass es sich um eine Raumeinheit handelt, die unter dem Durch-
schnitt der Bundesrepublik liegt.

Zentralitatskennziffer

Die Relation von Einzelhandelsumsatz eines bestimmten Gebietes zu einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft der Wohnbevdlkerung dieses Gebietes bildet die Einzelhandelszentralitat.
Ubersteigt der Umsatz im Einzelhandel die am Ort verfliigbare Kaufkraft der Wohnbevél-
kerung, handelt es sich um ein Gebiet mit Kaufkraftzufluss per Saldo, dies wird durch einen
Kennzifferwert Gber 100,0 ausgedruckt. Umgekehrt bedeutet ein Kennzifferwert von unter
100,0 ein Gebiet mit Kaufkraftabfluss per Saldo, der Umsatz des Einzelhandels am Ort ist
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niedriger als die Kaufkraft der dortigen Wohnbevdlkerung. Die Zentralitatskennziffer ist ein
Indikator fUr das Mal} der Attraktivitat ‘Magnetwirkung’) eines Gebietes fur sein Umland.

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt oder Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelseinrichtungen eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kdnnen sich sowohl aus
stadtentwicklerischen Zielvorstellungen und Planungen als auch aus den tatsachlichen
Verhaltnissen ergeben. lhre aus stadtebaulichen Aspekten abgeleitete Schutzwirdigkeit
wird im BauGB sowie in der BauNVO gesetzlich geregelt.

Dezentrale Standortbereiche

Dezentrale Standortbereiche des Einzelhandels befinden sich aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche einer Stadt oder Gemeinde. Diese dezentralen Standortbereiche
sind die bevorzugten Standorte von 'nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten'. 'Innenstadt-
relevante Sortimente' sind dort, wenn keine weiteren Besonderheiten im Hinblick auf die
Funktionserfullung — wie z.B. Nahversorgungsaufgaben - vorliegen, Ublicherweise zu
Gunsten zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes, wie diese in vorliegender Untersuchung
erhoben und verwendet wird, ist die den Kunden zugangliche Flache auf der die Verkaufe
abgewickelt werden. Aulder der durch Ware belegten Flachen zahlen hierzu auch Kassen-
vorraum (einschliel3lich der Bereiche zum Einpacken der Ware und Entsorgung von Ver-
packungsmaterial), Einkaufswagenzone, Leergutannahme und Windfang sowie die The-
kenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden durfen (vgl. BVerwG 4 C 10.04 und
4 C 14.04 vom 24.11.2005).
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