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Hintergrund und Anforderungen

Die Stadt Regen verfiigt tber eine Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2009, in der
Entwicklungspotenziale des Regener Einzelhandels bilanziert und konkrete Ansiedlungsab-
sichten bewertet wurden. Dartber hinaus sollten die Ergebnisse dieses Gutachtens aus dem
Jahr 2009 auch in ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept einfliel3en, das
ebenfalls im Jahr 2009 als Fordergrundlage fir das Stadtebauférderprogramm Stadtumbau
West erstellt wurde. Entsprechend dieser Anforderung wurde im Einzelhandelsgutachten
dessen Einbindung in ein stadtebauliches Entwicklungskonzept beschrieben. Allerdings wur-
de hierbei kein verbindliches Standort- und Sortimentskonzept fir eine planerische Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung definiert. Vielmehr blieb es bei der Beschreibung eines
.Leitbildes fur eine organische und nachhaltige Weiterentwicklung des Regener Einzelhan-
dels®. DarUber hinaus wurden in den Handlungsfeldern

e Beitrag der Einzelhandler
e Verbesserung von 6ffentlichen RAumen und Stadtgestalt
¢ Private Sanierungsanstrengungen

e FlieRender und ruhender Verkehr

EinzelmalRnahmen benannt, die im Rahmen des Stadtumbaus aus Sicht des Fachbereichs
Einzelhandel erforderlich wéren.

Das beauftragte Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Regen soll nicht mehr als
Einzelhandelsgutachten, sondern als Einzelhandelskonzept angelegt sein. Es soll Entwick-
lungsziele definieren und anschlieRend eine Entwicklungsstrategie benennen, um die defi-

nierten Ziele zu erreichen.

Ein Einzelhandelskonzept geht von einem kommunalen Gestaltungswillen aus, der auch in
der Formulierung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gefordert ist.
Gegenuber einem Einzelhandelsgutachten, das in der Regel lediglich auf Entwicklungsab-
sichten der Angebotsseite reagiert, erfordert ein Einzelhandelsentwicklungskonzept ein
kommunales Selbstverstandnis als aktiv gestaltender und koordinierender Akteur, der die
Entwicklungsmdoglichkeiten fur Einzelhandel in der Bauleitplanung so definiert, dass die stad-
tebaulichen Entwicklungsziele unterstitzt werden. Dies muss allerdings stets vor dem Hin-
tergrund der ortlichen Markt- und Wettbewerbssituation erfolgen, da kommunale Entwick-
lungsvorstellungen letztlich nur dann realisiert werden kénnen, wenn sie marktgangige Ren-
diten far private Investoren bzw. eine existenzsichernde Ertragslage erwarten lassen. Das
Marktvolumen zusammen mit der ortlichen Wettbewerbssituation sind hierfir die entschei-
denden GroRRen.
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Sofern in den vergangenen ca. 30 Jahren keine kommunale Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung erfolgte, die auf Innenentwicklung setzte, hat der fortschreitende Betriebsfor-
menwandel in der Regel zu deutlichen Veranderungen der értlichen Handelslandschaft ge-
fuhrt. Dabei wurden Ublicherweise inhabergefihrter Fachgeschafte aus den historisch ge-
wachsenen Handelslagen einer Stadt von neu entstandenen Fachmarkte an verkehrsginstig
gelegenen Standorten verdrangt. Dies hat dann zwangslaufig zu Verkaufsflichenverlusten
der historischen Stadtmitte geflihrt sowie zu neu entstandenen Standorten am Stadtrand,
deren Handelsfunktion die Handelsfunktion der Stadtmitte mittlerweile oft deutlich Uberfllgelt.
Wenn auch abgeschwéacht, so findet dieser Betriebsformenwandel auch weiterhin noch statt.
Gleichzeitig ist die Standortwahl neuer Anbieter nicht mehr auf die Stadtmitte ausgerichtet,
sondern es werden gerade im l&ndlichen Raum Standorte im Umfeld von frequenzgenerie-
renden Lebensmittelmarkten gewahlt, die im ortlichen Kontext haufig die starkste Kundenfre-
quenz aufweisen. Der dadurch fortschreitende wettbewerbsbedingte Strukturwandel im stati-
onaren Einzelhandel wird zudem durch die Veranderungen Uberlagert, die der Onlinehandel
sowie der demographische Wandel hervorrufen. Beide Entwicklungen sorgen dafir, dass
das Marktvolumen fir den stationaren Einzelhandel in Gebieten, die einem Bevdlkerungs-
rickgang und einer verstarkten Alterung ausgesetzt sind, abnimmt. Dies mindert nicht nur
die Revitalisierungschancen der historisch gewachsenen Standortlagen in den Stadtmitten,
sondern setzt auch die Einkaufs- und Fachmarktzentren einem starkeren Modernisierungs-
und Wettbewerbsdruck aus. Unter diesen Rahmenbedingungen ist nicht mehr sichergestellt,
dass eine Revitalisierung der Innenstadt Giberhaupt bewerkstelligt werden kann. Hierftr
musste innerhalb der Innenstadt eine Verkaufsflachenausweitung erfolgen, die dem Standort
Innenstadt zumindest bei den Leitsortimenten wieder eine Anziehungskraft verleiht, die zu-
mindest adaquat zu der der Ubrigen Versorgungsstandorte ist. Gleichzeitig misste eine wei-
tere Verkaufsflachenausweitung auf3erhalb der Innenstadt gestoppt werden. Ob und wenn ja
in welchen Sortimenten eine derartige Revitalisierungsstrategie fur die Innenstadt méglich
ist, hangt von einer Reihe von ortlichen Faktoren ab. Hierzu zahlt die Verfligbarkeit gréRerer
Entwicklungsflachen innerhalb der Innenstadt ebenso wie das Ausmald des Ungleichgewich-
tes zwischen den Verkaufsflachen innerhalb und auf3erhalb der Innenstadt.

Grundlage des nachfolgenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ist deshalb zunéchst die
Betrachtung der Entwicklungen und Trends auf der Angebots- und Nachfrageseite des Ein-
zelhandels sowie eine Betrachtung der raumlichen Struktur und Verteilung des Einzelhan-
dels in der Stadt Regen und damit der Ausgangs- und Wettbewerbssituation, die herrscht.
Sie determiniert sowohl die Entwicklungsmaoglichkeiten auf der Angebotsseite als auch die
kommunalen Steuerungsmaoglichkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen

Ein Einzelhandelskonzept kann nicht losgeldst von den grundsétzlichen Entwicklungen auf
der Angebots- und Nachfrageseite im Einzelhandel formuliert werden. Sie sind die Triebfeder
fur den raumstrukturellen Wandel im Einzelhandel aber auch das Potenzial fur Revitalisie-
rung im Sinne kommunaler Zielsetzungen. Die kommunalen Ziele zur Einzelhandelsentwick-
lung liegen in der Regel allerdings nicht darin, fir alle wahrnehmbaren Entwicklungen und
Trends auf der Angebots- und Nachfrageseite eine passende Bauleitplanung vorzunehmen.
Vielmehr ist die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung Bestandteil einer strategi-
schen Stadtplanung und verfolgt primar stadtentwicklungsbezogene sowie stadtebauliche
Zielsetzungen. Hierzu zahlt beispielsweise der Erhalt der zentralortlichen Versorgungsfunkti-
on der Stadt bzw. des Standortes Innenstadt. Die kommunalen Ziele fur die stadtebauliche
und funktionale Entwicklung der Stadt definieren somit den Rahmen, innerhalb dessen sich
der marktwirtschaftlich gepragte Wettbewerb entfalten kann. Nur wenn dieser Rahmen ge-
wahrt wird, unterbleiben etwaige wettbewerbliche Verdrangungseffekte ohne negative stad-
tebauliche Konsequenzen.

Beim Blick auf die Entwicklungstrends auf der Angebots- und Nachfrageseite stehen deshalb
die jeweiligen stadtebaulichen Folgen dieser Entwicklungstrends im Vordergrund. Sofern
diese einer nachhaltigen Stadtentwicklung entgegenstehen und nicht den kommunalen Ent-
wicklungszielen dienen, hat die Kommune die Méglichkeit, im Rahmen ihrer Bauleitplanung
steuernd einzugreifen. Ein kommunales Einzelhandelskonzept, das an den stadtebaulichen

Zielen der Kommune ausgerichtet ist, bildet hierfiir die wesentliche Steuerungsgrundlage.

Gleichzeitig schafft es vor Ort einen wettbewerblichen Rahmen, der Innenentwicklung bzw.
die Revitalisierung der Innenstadt ermoglicht.

Im Folgenden werden kurz die wesentlichen Entwicklungen im Einzelhandel auf der Ange-
bots- und Nachfrageseite beschrieben. Datenquellen dieser Darstellung sind eigene Erhe-
bungen und Analysen im Zuge der Bearbeitung unterschiedlicher Aufgabenstellungen im
Fachbereich Einzelhandel sowie weitere wissenschaftliche und fachwissenschaftliche Verof-
fentlichungen sowie Publikationen und Vortrage einschlagiger Institute und Verbéande (z.B.
EHI, HDE, DSSW, BBE, ISW, IHK u.a.).

Nachfrageseite

Auf der Nachfrageseite sind im Einzelhandel zwei groRe Themenbereiche maf3geblich. Diese
betreffen zum einen die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft und damit das
monetare Volumen der Nachfrage und zum anderen die Veranderungen im Einkaufsverhal-
ten und der Einkaufsorientierung bei der Bevolkerung.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft bzw. Marktvolumen

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland hat sich in den letzten Jahren im Vergleich zu den
insgesamt steigenden Konsumausgaben der privaten Haushalte schwacher entwickelt. Ur-
sache hierfir ist ein weiter riicklaufiger Anteil der Ausgaben fiir Einzelhandel (vgl. Abb. 1) an
den gesamten Konsumausgaben privater Haushalte.

Abbildung 1: Konsumausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Fur die Zukunft wird fur die gesamten Konsumausgaben maximal eine Stagnation prognosti-
ziert, da einerseits die Realeinkommen weitestgehend stagnieren und zudem weiter steigen-
de Aufwendungen flr Altersvorsorge aufgebracht werden missen. Nachdem zudem in Be-
reichen wie Energie und Mobilitat hohere Aufwendungen zu erwarten sind, wird der Antell
des Einzelhandels am privaten Verbrauch bzw. an den gesamten Konsumausgaben auch
weiterhin eher von einem Riuckgang gekennzeichnet sein.

Wesentliche Entwicklungspotenziale fir den Einzelhandel durch die Nachfrageseite, die sich
aus einem erhohten einzelhandelsbezogenen Kaufkraftvolumen speisen mussten, sind dem-
entsprechend nicht zu erwarten. Damit ist verbunden, dass jede zusatzliche Angebotsaus-
weitung die haufig schon stark angespannte Wettbewerbssituation weiter verscharfen wird
und verstarkt Verdrangungsmechanismen in Gang setzen dirfte. Diese sind als Bestandteil
der Marktwirtschaft systemimmanent und gewlinscht, ihnen sollte aber unter der Zielsetzung
einer Weiterentwicklung der Stadtzentren ein stadtebaulich vertraglicher Rahmen gesetzt
werden. Ziel ist es hierbei, wettbewerbsbedingte Prozesse von ,Entstehung” auf der einen
Seite und ,Niedergang“ auf der anderen Seite nicht zu Lasten stddtebaulich relevanter
Standorte zu vollziehen, sondern fir die Modernisierung oder Revitalisierung an einem
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Standort zu nutzen. Dieser Standort sollte aus stadtebaulichen Erwagungen heraus der
Standort Innenstadt sein, kann aber auch andere integrierte Handelsstandorte betreffen.

Sofern wettbewerbliche Effekte (Verdrangung bestehender Betriebe) am Standort Innenstadt
oder an anderen integrierten Handelsstandorten nicht durch eine Weiterentwicklung oder
Neuansiedlung von Handelbetrieben an stadtebaulich ungeeigneten oder weniger geeigne-
ten Standorten auftreten, sondern nur durch eine Weiterentwicklung oder Neuansiedlung von
Handelsbetrieben innerhalb des Standortes der Innenstadt oder innerhalb anderer integrier-
ter Handelsstandorte auftreten, sind wettbewerbliche Wirkungen aus stadtebaulicher Sicht
nicht als negativ zu werten. Sie werden im Gegenteil sogar beflrwortet, da sie insgesamt zu
einer Verbesserung des Standortes Innenstadt und seiner Attraktivitat fihren.

Anderungen im Einkaufsverhalten und der Einkaufsorientierung

Im Einkaufsverhalten und der Einkaufsorientierung lassen sich allgemeine Anderungen fest-
stellen, die mit einer entsprechenden Angebotsentwicklung korrespondieren und damit auch
raumrelevante Veranderungen zur Folge haben bzw. diese manifestieren. Hierzu zahlen

u.a.:

® Preisbewusstsein: Nach Angaben des HDE (2008) kaufen mittlerweile nahezu 100 % aller
Verbraucher Artikel aus dem Lebensmittelbereich bei Discountern. Die Verbraucher nut-
zen fur den rein versorgungsorientierten Grundeinkauf bevorzugt die preisorientierten
Discounter, wahrend mit dem Einkauf in Supermarkten in starkerem Mal3e auch qualitati-
ve Elemente wie Auswahl, Frische, Warenprasentation, Ladenatmosphéare und Service
verbunden werden. Eine Studie zur qualifizierten Nahversorgung in Deutschland (vgl.
Kruger et al. 2013) kommt dementsprechend auch zu dem Ergebnis, dass Discounter ge-
genuber anderen Betriebsformen wesentlich haufiger fur den Erganzungskauf genutzt
werden. Kauft ein Haushalt neben dem Haupteinkaufsort regelm&fRig noch bei einem wei-
teren Lebensmittelmarkt ein, was fir 53 % aller Haushalte gilt, so ist dieser zweite Ein-
kaufsort in 55 % der Félle ein Discounter. Gleichzeitig kaufen Discounterkunden auch
deutlich haufiger (zu rd. 61 %) als Supermarktkunden (zu rd. 44 %) oder Kunden von Ver-
brauchermarkten/SB-Warenhausern (rd. 49 %) Uberhaupt noch bei einem weiteren Le-
bensmittelmarkt ein (vgl. Kriiger et al. 2013, 35).

®  Ausdifferenzierung der Nachfrage: Hinsichtlich des Konsumentenverhaltens lassen sich
die funf Grundorientierungen Erlebnis/Freizeit/Spaf3, Convenience, Marken, Preis und
Oko/Bio/Gesundheit unterscheiden. Die unterschiedlichen Einkaufsorientierungen, die
diese Nachfragetypen aufweisen, sorgen auch auf der Angebotsseite fiir eine weitere
Ausdifferenzierung der Konzepte.
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® Steigende Bedeutung des Erlebniskonsums bei abnehmender Toleranz gegentuber Defizi-
ten im Einkaufsumfeld (z.B. Beeintrachtigungen durch Witterung, soziale Randgruppen,
fehlende Sauberkeit). Die Einkaufsaktivitat wird dabei im Zuge des Erlebniskonsums mit
weiteren Freizeitaktivitdten gekoppelt. Im Vordergrund steht dabei der Besuch gastrono-
mischer Einrichtungen oder kultureller Veranstaltungen. Damit wird vor allem die stadte-
baulich qualitative Weiterentwicklung der Innenstadt und ihrer Aufenthaltsqualitéat als dem
stadtischen Standort mit Erlebnisqualitét sowie die Positionierung als Treffpunkt und Ver-
anstaltungsort zu einer vordringlichen Aufgabe auch einer innenstadtorientierten Einzel-
handelsentwicklung.

® Zunehmendes Anspruchsniveau bei der Wahl des Einkaufsstandortes sowohl hinsichtlich
der Vielfalt des Warenangebotes als auch hinsichtlich Preis-Leistungs-Verhaltnis, gekop-
pelt mit einer hohen Mobilitat der Bevolkerung sowie einer hohen Mobilitatsbereitschaft.
Dies flihrt zu einer Dominanz der GroR3e sowohl im Zuge der Standortentwicklung als
auch auf einzelbetrieblicher Ebene. Der Versuch der Anbieterseite, Flachenflhrerschaft
herzustellen, setzt erneut die gewachsenen integrierten Versorgungslagen und deren Be-
stand starker unter Druck.

® Hohe Bedeutung des Convenience-Gedankens bzw. von Aufwandsminimierung und Effi-
zienz (One-Stop-Shopping) speziell beim reinen Versorgungseinkauf von Giitern des
kurzfristigen Bedarfs. Im Sinne einer Aufwandsminimierung suchen Verbraucher hierbei
bevorzugt Einkaufsstatten in der naheren Umgebung auf, bevorzugen dabei aber auch
Verbundstandorte mehrerer Betriebstypen und grundversorgungsrelevanter Anbieter, um
Zeit und Kosten (z.B. Benzinkosten) zu sparen. Dieses rationale Einkaufsverhalten kann
fur die Ausbildung einer wohnstandortnahen Grundversorgung genutzt werden.

Die Veranderungen auf der Nachfrageseite wirken sich auf die Betriebsformenwahl der Ver-
braucher beim Einkauf der unterschiedlichen Sortimente aus und sind damit nicht nur trei-
bende Kraft fir die Entwicklung der unterschiedlichen Betriebsformen im Handel, sondern
auch — als Folge davon — fur die unterschiedliche Entwicklung der jeweiligen Einkaufsstand-
orte. Es profitieren diejenigen Standorte, die Uber einen entsprechenden Besatz mit Betriebs-
formen verfugen, die von Verbraucherseite bevorzugt werden. Im Bereich des Lebensmittel-
handels sind dabei nach Angaben des HDE die Discounter, gefolgt von Supermaérkten und
den Verbrauchermarkten die Betriebsformen, die haufig aufgesucht werden. Im Modebereich
fuhren dagegen Multilabel-Fachgeschéfte die Rangliste der bevorzugten Geschéfte an, ge-
folgt von der Betriebsform Warenhaus und Bekleidungshaus. Textil-Discounter rangieren
dagegen erst auf zehnter Position. Die bevorzugte Einkaufsstatte fiir Schuhe ist dagegen
noch das Einzelhandelsfachgeschaft.
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Nachdem die Standortwahl der an Bedeutung zunehmenden Betriebsformen Fachmarkt und
Lebensmittel-Discounter héufig zu Gunsten autokundenorientierter Standorte am Stadtrand
oder an Ausfallstrafen ausfallt, erleiden sowohl die innerstadtischen Zentren als auch die
integrierten Nahversorgungsstandorte in Wohngebietslagen einen deutlichen und teilweise
vollstandigen Bedeutungsverlust. Dies gilt speziell fir den Lebensmitteleinzelhandel. Hiermit
verbunden sind:

® eine Verschlechterung der wohnstandortnahen Grundversorgung,
® eine Zunahme der Distanziberwindung bzw. des Verkehrsaufkommens sowie

® eine funktionale und moglicherweise auch stadtebauliche Schwéachung der integrierten
Zentren bzw. der Innenstadt.

Diese Folgen stehen nicht im Einklang mit einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Mit dem demographischen Wandel lassen sich auch fur den Einzelhandel deutliche Verande-
rungen auf der Nachfrageseite erwarten. Nachdem in vielen Regionen gerade die Alters-
gruppe der Uber 65-Jahrigen bzw. der Uber 67-Jahrigen und damit die Personengruppe, die
nicht mehr erwerbstatig ist, deutlich zunimmt, steigt letztlich auch die Anzahl der Personen,
die sich tagsuber an ihrem Wohnort aufhélt und ein grof3es Zeitbudget zur Verfigung hat.
Soziale Kontakte und Kommunikation vor Ort werden dann bei allen Alltagstatigkeiten wieder
wichtiger und damit starker und auch haufiger nachgefragt, da eine Einbindung in das beruf-
liche soziale Umfeld und ein durch das Berufsleben strukturierter Tagesablauf nicht mehr
vorhanden sind. Zudem entfallt mit dem Wegfall der berufsbedingten Mobilitat auch die
Kopplung von Einkaufstatigkeit und Arbeitsweg. Die Einkaufstatigkeit am Arbeitsort oder auf
dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsort nimmt entsprechend ab. Quartierszentren und
Einkaufsstandorte vor Ort kénnen vor diesem Hintergrund wieder eine grél3ere Bedeutung
als Treffpunkte und Orte der Kommunikation und des Verweilens erhalten. Hiervon kann der
stationdre Einzelhandel profitieren.

Der demographische Wandel hat aber auch spirbare 6konomische Folgen. Mit dem Austritt
aus dem Erwerbsleben ist in der Regel ein splrbares Absinken des zur Verfligung stehen-
den Einkommens verbunden. Rentner-Haushalte haben durchschnittlich nur etwa 50 % ihres
Nettoeinkommens aus der Erwerbstatigkeit zur Verfigung. Nach Angaben des RWI (2012)
liegt das Durchschnittseinkommen der Rentner-Haushalte deutschlandweit um 27,5 % unter
dem Durchschnittseinkommen aller Haushalte. Damit fiihrt der demographische Wandel ins-
gesamt zu einer deutlichen Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkratft.

Angebotsseite

Die Anderungen auf der Nachfrageseite werden meist durch die Angebotsseite induziert und
anschliefend weiter intensiviert. Das Wecken von Bedirfnissen, das Erkennen von Nachfra-
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gewilnschen und eine dementsprechend nachfragegerechte Angebotsgestaltung sind eine

der Grundlagen fir eine wettbewerbsféahige Positionierung der Anbieter. lhre aus dieser

Form der Angebotsgestaltung resultierende Standortpraferenz und Standortwahl besitzt aber

auch Folgen fur die Stadtentwicklung und bedingt haufig einen stadtstrukturellen Wandel.

Vor diesem Hintergrund werden nachfolgend die wesentlichen raumrelevanten Entwicklungs-

trends auf der Angebotsseite dargestellt, denen die kommunale Stadtentwicklungsplanung

einen stadtebaulich vertraglichen Rahmen setzten kann.

Flachenwachstum und riicklaufige Flachenproduktivitat

Trotz stagnierender Nachfrage hat die Gesamtverkaufsflache bis zum Jahr 2013 weiter zu-

genommen (vgl. Abb. 2).

Abbildung 2: Umsatz- und Flachenentwicklung im Einzelhandel

Einzelhandelsumsatz in Mrd. € und Verdnderung zum Vorjahr in %
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Nach Abgaben des HDI legte die Verkaufsflache allein zwischen 1995 und 2008 in Deutsch-
land um ca. 26,3 % zu. Im Zeitraum von 1996 bis 2008 stieg dagegen der Einzelhandelsum-
satz nominal um lediglich 6,2 %, dagegen war real ein Riickgang von -5,1 % auszumachen.
Eine insgesamt um - 16,1 % abnehmende Flachenproduktivitat im Einzelhandel war damit
fur den Zeitraum von 1995 bis 2008 zwangslaufig die Folge. Diese (real) riicklaufige Fla-
chenproduktivitat setzt sich seither — wenn auch in geringerem Maf3e — fort. Nach Angaben
des EHI hat sich die durchschnittliche Betriebsgré3e im Lebensmitteleinzelhandel zwischen
1997 und 2007 um fast 70 % erhoht, wahrend die Flachenleistung einen Riickgang von fast
32 % zu verzeichnen hatte.

Betriebsformenwandel

Mit der zunehmenden Polarisierung zwischen preis- und qualitats-/serviceorientiertem Ein-
kauf bzw. den veranderten Préferenzen der Verbraucher bei der Betriebsformenwahl fiir den
Einkauf entwickeln sich auch die einzelnen Handelsformate unterschiedlich. Die Betrachtung
der Umsatzanteile einzelner Handelsformate am Gesamtmarkt zeigt die wesentlichen Ver-
anderungen (vgl. Abb. 3).

® Der Umsatzanteil des nicht-filialisierten Fachhandels ist kontinuierlich ricklaufig und
selbst der filialisierte Nonfood-Einzelhandel verzeichnet riicklaufige Marktanteile.

B SB-Warenhauser, Verbrauchermarkte, Warenhauser und selbst Fachmaérkte verlieren
leicht an Marktanteilen.

® Nach einem zwischenzeitlichen Riickgang der Marktanteile haben sich Discounter nun
stabilisiert, Supermarkte verzeichnen sogar wachsende Marktanteile.

® Deutliche Zugewinne an Marktanteilen verzeichnet der Internethandel als wesentliche
Komponente des Distanzhandels.

Abbildung 3: Veréanderung der Umsatzanteile der Handelsformate von 2005 bis 2015
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Wachsender Online-Handel

Der Betriebsformenwandel setzt sich weiter zu Lasten der traditionellen Fachgeschéfte fort,
wobei nun aber stérker der Umsatzzuwachs im Online-Handel fiir die UmsatzeinbulRen im
traditionellen Facheinzelhandel verantwortlich gemacht wird. Der Online-Handel verzeichne-
te in den Jahren 2009 bis 2014 ein deutliches Wachstum von jahrlich etwa 21 %. Im Jahr
2014 wurden 8,5% des gesamten deutschen Einzelhandelsumsatzes ber das Internet ab-
gewickelt. Bezogen auf den reinen Nonfood-Umsatz betrug der Online-Anteil im Jahr 2014
sogar 15,3%. Der Online-Anteil an gesamten Einzelhandelsumsatz fallt damit nach Waren-
gruppen sehr unterschiedlich aus. Wahrend im Lebensmittelbereich derzeit nur ein Umsatz-
anteil von 1,5 % auf den Online-Handel entféllt, sind es im Bereich ,Einrichten und Wohnen*
sowie ,Garten und Heimwerk" bereits knapp 8 %. Die héchsten Online-Umsatzanteile von
um die 20 % lassen sich derzeit aber fir die Bereiche ,Fashion und Lifestyle®, ,Sport und
Freizeit“ sowie , Technik und Medien“ ausmachen.

Nach einer GfK Prognose zum Verkaufsflachenbedarf der Warengruppen bis 2025 werden
sich die gesamten Online-Umsatze im Einzelhandel bis zum Jahr 2025 auf 15 % verdoppeln
und im Nonfood-Segment wird ein Online-Umsatzanteil von ca. 25 % prognostiziert. Nach
Warengruppen differenziert werden fiir die Bereiche ,Fashion und Lifestyle®, ,Sport und Frei-
zeit* sowie ,Technik und Medien“ Umsatzanteile von Uber 30 % erwartet. Auch fur die Wa-
rengruppen ,Einrichten und Wohnen* sowie ,Garten und Heimwerk® wird ein deutlicher Zu-
wachs auf ca. 15 % prognostiziert. Lediglich im Bereich Lebensmittel bleibt der erwartete
Online-Umsatzanteil noch bei unter 5 %.

Die Konsequenzen des weiter zunehmenden Online-Handels fallen — was den daraus fol-
genden, kunftigen Verkaufsflachenbedarf betrifft — je nach raumlichem Lagetyp ganz unter-
schiedlich aus. Insgesamt wird zwar weiterhin von einem — wenn auch sehr geringen — Ver-
kaufsflachenwachstum von jahrlich etwa 0,1 % ausgegangen. Wahrend hierbei aber die 1A-
Lagen von Grof3stadten weiterhin an Verkaufsflache zunehmen, werden benachbarte Klein-
stadte, periphere und wenig verdichtete landliche Raume sowie Nebenlagen in allen Stadte-
kategorien, in denen die Erosion des Einzelhandelsbesatzes schon seit Jahrzehnten zu be-
obachten ist, Uberproportional an Verkaufsflache verlieren.

Standortwahl

Der Betriebsformenwandel geht mit veranderten Standortpraferenzen einher, was ohne Ein-
flussnahme durch die Kommunen zu einer verstarkten Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben bzw. zu einer Verkaufsflachenzunahme an nicht-integrierten, autokundenorientierten
Standorten fuhrt, insbesondere in Gewerbegebieten. Neben dem zunehmenden Flachenbe-
darf der immer gro3er dimensionierten Betriebe, stellt vor allem der Stellplatzbedarf hohe
Anforderungen an die Grundstiicksgrol3e, die innerhalb gewachsener Lagen zumindest
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ebenerdig kaum kurz- und mittelfristig herstellbar sind. Mit der insgesamt geringeren Fla-
chenleistung der Fachmérkte gegeniiber den Fachgeschéften einerseits und dem anderer-
seits hoheren Flachenbedarf der Fachmaérkte liegen auch 6konomische Zwange der Stand-
ortwahl vor. So ist die Betriebsform Fachmarkt fur vergleichsweise teure Standortlagen, wie
sie beispielsweise die Hauptlagen der Innenstadte derzeit noch darstellen, hdufig ungeeignet
und auch vor diesem Hintergrund entstehen entsprechende Standorte an der Peripherie.

Flachenwachstum und Konzentrationstendenz

Wie in vielen anderen Bereichen des Einzelhandels konnen auch fir den Lebensmittelein-
zelhandel ein betriebsspezifisches Flachenwachstum und ein Rickgang der Betriebszahl
(Konzentrationstendenz) festgestellt werden. Fur die kommunale Einzelhandelsentwick-
lungsplanung erweist sich der Revitalisierungs- und Modernisierungsbedarf einzelner Be-
triebstypen derzeit als starkster Treiber der Handelsentwicklung. Nahezu alle Betreiber von
Lebensmittelmérkten haben ihren Marktauftritt in den letzten drei Jahren modernisiert und
bringen diese neuen Konzepte nun in die Flache. Die Modernisierung geht bei den Lebens-
mitteldiscountern mit einem gleichzeitigen Flachenwachstum einher, wobei weniger ein zu-
nehmendes Warenangebot ursachlich fur diese Entwicklung ist, sondern eine grof3ziigigere
und hochwertigere Art der Warenprasentation. In der Konsequenz fiihrt dies dazu, dass Le-
bensmitteldiscounter mittlerweile ca. 1.200 m2 bis 1.300 m? Verkaufsflache bei Modernisie-
rungen oder Neuansiedlungen realisieren.

Rickzug aus Wohnlagen und Realisierung grof3flachiger Verbundstandorte

Konsequenz des Flachenwachstums und der Konzentrationstendenzen sind strukturelle Ver-
schiebungen zu Gunsten groRerer Betriebseinheiten. Damit gehen auch Veranderungen im
raumlichen Standortsystem der Nahversorgung einher. Sofern keine kommunale Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung stattfindet, versuchen die einzelnen Anbieter sich gegeniiber
den ortlichen Wettbewerbern gerade auch durch die drei Komponenten

® erreichbarkeitsbezogene Standortvorteile,
® VerkaufsflachengréRe und

® Verbundstandort

Vorteile gegentiber den Wettbewerbern zu verschaffen. Bei Neuentwicklungen werden in der
Regel Verbundstandorte mit Anbietern aus weiteren, insbesondere nahversorgungsorientier-
ten Sortimenten realisiert (Drogeriemarkt, Tiernahrung, Getrankemarkt), die ein umfassen-
des und maglichst vollstandiges Grundversorgungsangebot mit starkem Kopplungsangebot
bereitstellen. An diesen Nahversorgungszentren profitieren die einzelnen Anbieter wechsel-
seitig von der Frequenz, die die einzelnen Anbieter generieren sowie von der Reichweite des
Einzugsgebietes, das die einzelnen Anbieter bereits fir sich ausbilden.
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Alle drei Komponenten zusammen fihren zur Planung und Entwicklung immer groRRerer
Grundversorgungsstandorte, die einerseits kaum mehr in Wohnlagen oder gewachsene Zen-
tren zu integrieren sind und andererseits auch auf eine immer gré3ere Mantelbevélkerung
angewiesen sind, um tragfahig zu sein. So entsteht letztlich ein immer weitmaschigeres
Standortnetz mit immer stérker ausgebildeten Knoten, was unter dem Aspekt einer ful3laufi-
gen Erreichbarkeit sowie der stadtebaulichen Weiterentwicklung von gewachsenen Zentren
nachteilig ist. Seit mehreren Jahren ist ein Rickzug von Einzelhandelsbetrieben aus Stadttei-
len und Wohngebieten festzustellen. Diese verlagern in der Regel an grél3ere Verbund-
standorte, die Ublicherweise an Uberdrtlich relevanten Verkehrsadern neu platziert werden,
da sie auch fir die Umlandbevélkerung gut erreichbar sein sollen. Eine fuBlaufig erreichbare,
wohnstandortnahe Versorgung mit Lebensmitteln und weiteren Waren des kurzfristigen Be-
darfs (Zeitschriften, Blumen, Getranke, Drogerie- und Apothekerwaren) geht dadurch oft ver-
loren. Dadurch geraten am ,Altstandort® auch konsumnahe Dienstleister wie Friseur, Reini-
gung, Banken und Sparkassen oder Post unter Druck, da sie auf die Frequenz angewiesen
sind, die durch die Lebensmittelmérkte erzeugt wird.

Das wettbewerbliche und 6konomisch ausgerichtete, unternehmerische Standortwahlverhal-
ten, das rein autokundenorientierte Standorte mit umfangreicher Flachenverflugbarkeit be-
vorzugt, liegt in der Regel nicht im Einklang mit den stadtebaulichen Gegebenheiten, Anfor-
derungen und Zielen der Standortkommunen. Gelegentlich lassen sich aber integrierte
Standorte realisieren, wenn gro3flachige Nutzungen wie Gartnereien oder Gewerbebetriebe
aus integrierten Lagen ausgelagert werden und diese Flachen fir die Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums nachgenutzt werden. Dies kann die wohnstandortnahe Grundver-
sorgung dann starken, wenn die Standorte einen raumlichen Bezug zu bereits gewachsenen
und multifunktional ausgerichteten Zentren aufweisen.

Dimensionierung und Strukturierung

Eine weitere Entwicklung auf der Angebotsseite liegt in der Zunahme der betriebswirtschaft-
lich notwendigen Mindestverkaufsflache und damit in der Zunahme der durchschnittlichen
Betriebsgrofie (Dimensionierung). Gleichzeitig sinkt die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe,
wobei vor allem die inhabergefiihrten Fachgeschéfte Opfer des Konzentrationsprozesses
sind.

Gerade Versorgungsstandorte in peripherer Lage sind in ihrer inneren Strukturierung auf das
Vorhandensein von entsprechenden Frequenzbringern oder Magnetbetrieben angewiesen.
Dabei kann es sich einerseits um Betriebe handeln, die allein auf Grund ihrer Grof3e eine
besondere Anziehungskraft besitzen, wie dies beispielsweise flr Mobelhduser bzw. Wohner-
lebniswelten der Fall ist. Haufiger lasst sich aber eine Agglomeration von Anbietern des mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs mit Lebensmittelmarkten und Drogeriemérkten feststellen, die
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einem Standort die entsprechende Frequentierung sichern. Sofern eine Kommune kein ent-
sprechendes Sortimentsleitbild definiert hat, sind insbesondere (discountorientierte) Fach-
markte beispielsweise der zentren- bzw. innenstadtrelevanten Sortimente Bekleidung und
Schuhe haufig in Verbindung mit Lebensmittelmarkten als sogenannte ,Fachmarktstandorte
moderner Pragung“ vorzufinden. Auch diese Konzeption erfordert eine Flachenverfligbarkeit
und stellt auf eine Autokundenorientierung ab, die an gewachsenen, integrierten Standorten
zumindest nicht kurzfristig und auch nicht ohne gezielte Projektentwicklung herstellbar ist.

Wandel der Standortkategorien bzw. der Handelsimmobilien

Eine Schwéachung des Handelstandortes Innenstadt lasst sich auRerhalb der Grof3stadte auf
breiter Front feststellen. Ursachlich ist der Betriebsformenwandel, der zu Lasten des inha-
bergefiihrten Facheinzelhandels verlauft und zu Gunsten von Fachmarktstandorten, Shop-
ping-Centern und dem Online-Handel. Sehr dynamisch entwickeln sich aktuell die Fach-
marktstandorte, fur die insgesamt ein starker Revitalisierungsbedarf auszumachen ist. Mo-
dernisierungen aber auch Neuentwicklungen verfolgen zum einen die Neuausrichtung hin zu
einer héheren baulichen Qualitat sowie zum anderen die Integration von shoppingcentertypi-
schen Elementen. Dies geht auch mit der Platzierung von Textilanbietern einher, die tbli-
cherweise in Shopping-Centern zu finden sind. Damit treten Fachmarktzentren starker in
Konkurrenz zu den Shopping-Centern und damit auch zu den Innenstadten. Fir die Shop-
ping-Center lasst sich ebenfalls ein Prozess der Modernisierung und des Umbaus feststellen,
was den Wettbewerbs- und Anpassungsdruck auf die Innenstadte weiter erhéht. Moderne
Shopping-Center Konzepte sind auf die Convenience-Bediirfnisse der Kunden ausgerichtet.
Sie bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat und einen héheren Gastronomieanteil. Shopping-
Center entwickeln sich somit als Produkt nach wie vor im Sinne einer Alternative zum Innen-
stadtbesuch weiter. Dabei geht der Besuchsanlass, der geschaffen wird, tGber die Einkaufs-
aktivitat hinaus.

Kommunaler Steuerungsbedarf

Der oben angesprochene Betriebsformenwandel fihrt zu einem Wettbewerb im Einzelhan-
del, der auf sdmtlichen Kanélen — Grol3stadt gegen Kleinstadt, online gegen offline, Innen-
stadt gegen Peripherie etc. ausgetragen wird. Wollen Anbieter weiterhin Umsatzzuwéachse
erzielen, bendétigen sie entweder neue Konzepte oder neue Standorte oder beides zusam-
men. Nachfolgend verdrangen die marktfahigen Angebote die nicht mehr zeitgeméaRen. Fin-
det dieser Verdrangungswettbewerb nicht an einem Standort statt, sondern zwischen zwei
Standorten bzw. Standorten und Online-Handel, dann kann dies zum Verlust der Funktions-
fahigkeit eines Standortes fiihren. Mit ihrem aktuellen Besatz sind es in der Regel die Innen-
stadte kleinerer Stadte und auch die Mittelzentren, die Betriebsformen aufweisen, die Markit-
anteile verlieren. Nur wenn die Innenstadte kinftig Betriebsformen aufnehmen, die wach-
sende Marktanteile verzeichnen, bleiben sie als Handelsstandort wettbewerbsfahig. Hierfur
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missten allerdings die Kommunen Uber ihre kommunale Bauleitplanung die Voraussetzun-
gen zu schaffen und eine gezielte Standortentwicklung betreiben oder diese zumindest koor-
dinieren und unterstiitzen.

Im Zuge der Beschreibung der Entwicklungstrends auf der Nachfrage- und Angebotsseite
wurde bereits mehrfach auf den kommunalen Steuerungsbedarf hingewiesen. Dieser be-
grindet sich aus stadtebaulichen Erwagungen, die im wettbewerblichen Marktgeschehen auf
Seiten der Anbieter keine entsprechende Relevanz besitzen. So ist das Marktgeschehen
blind gegenuber versorgungsbezogenen und stadtebaulichen Qualitaten, deren Sicherung ist
aber ein wesentliches gesellschaftliches Anliegen und eine wesentliche Anforderung an die
kommunale Bauleitplanung. Vor diesem Hintergrund werden nachfolgend die kommunale
Ausgangsposition und der kommunale Handlungsbedarf dargestellt.

Nutzung des ortlichen Marktvolumens ergdnzend zur kommunalen Planungshoheit zur
Durchsetzung der eigenen Entwicklungsvorstellungen

Die Problematik fur die stadtische Einzelhandelsentwicklung liegt darin, dass fur die Attrakti-
vitat einer Stadt als Einkaufsstandort der Besatz mit modernen Betriebstypen wie Fachmark-
ten, Discountern oder Filialisten, die von Seiten der Verbraucher bevorzugt werden, als An-
gebotsbaustein innerhalb der gesamten stadtischen Einzelhandelslandschaft eine wesentli-
che Rolle spielt. Dementsprechend ist eine Stadt fir den Erhalt ihrer Versorgungsfunktion
bzw. der Anziehungskraft innerhalb des Marktgebietes von der Ansiedlung derartiger Be-
triebsformen abhangig. Sie tréagt dadurch zur Sicherung ihrer Position als Handels- und Ver-
sorgungszentrum gegenuber konkurrierenden Kommunen im Umland bei. Gerade wenn —
vor dem Hintergrund eines insgesamt stagnierenden Nachfragevolumens — ein Ausbau des
Angebotsumfangs und damit die Sicherung der Standortattraktivitat insgesamt schwierig ist,
wird den wettbewerbsbedingten Standortpréferenzen der Anbieterseite entgegengekommen
und Planungsrecht flr Standorte in autokundenorientierter und héaufig nicht-integrierter Lage
geschaffen. Dies ist zwar aus der Perspektive der Immobilienentwickler und Betreiber be-
triebswirtschaftlich notwendig, um im Verdrangungswettbewerb mit dem bestehenden Ein-
zelhandel einen Standortvorteil zu besitzen, wird aber den kommunalen Anforderungen an
eine nachhaltige Stadtentwicklungsplanung nicht gerecht.

Mit Blick auf das Marktpotenzial der eigenen Bevdélkerung einer hohen Distanzempfindlich-
keit der Verbraucher beim reinen Versorgungseinkauf sowie der hohen Bedeutung einer Si-
cherung von Marktanteilen auf Seiten der Anbieter verfugen gerade die Mittelzentren im
landlichen Raum Uber eine eher starke Position gegeniber der Anbieterseite. Sie kénnen
ihre Entwicklungsvorstellungen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
formulieren und auf Grundlage der kommunalen Planungshoheit realisieren. Sie verfligen
damit grundsatzlich sowohl Uber die planungsrechtlichen Voraussetzungen als auch tber ein
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nachfrageseitiges Potenzial das ihnen eine aktive Einzelhandelsentwicklungsplanung nach
eigenen Vorstellungen ermdglicht.

Weiterentwicklung der Handelsfunktion der bestehenden integrierten Standorte und der In-
nenstadt

Vollzieht sich der Betriebsformenwandel hin zu einem starkeren Verkaufsflachenanteil der
Filialisten und der Fachmarkte bei einem ricklaufigen Verkaufsflachenanteil der Fachge-
schafte und Fachkaufhduser nicht innerhalb der Innenstadt und ihrer unterschiedlichen
Standortlagen bzw. der gewachsenen integrierten Nahversorgungsstandorte, sondern in
Form eines Verkaufsflachenriickgangs der Innenstadt als Folge von Betriebsaufgaben bei
gleichzeitig zunehmender Verkaufsflache aufRerhalb der Innenstadt als Folge einer Neuan-
siedlung oder Erweiterung von Fachmarkten, sind negative stadtebauliche Wirkungen zu
erwarten. Diese driicken sich letztlich in einem Rickgang der Handelsfunktion der Innenstadt
und einer Zunahme der handelsbezogenen Leerstande in der Innenstadt und gerade auch in
den Nebenlagen aus.

Mit einem Verlust der Einzelhandelsausstattung als Leitfunktion in Teilen der Innenstadt geht
zudem eine sinkende Attraktivitat dieses gesamten Standortes nicht nur als Einkaufsstand-
ort, sondern auch als Treffpunkt, Aufenthaltsbereich sowie als 6ffentlicher Kommunikations-
und ldentifikationspunkt einher. Hiervon sind auch die Gastronomie und personenorientierte
Dienstleistungen betroffen. Um eine derartige Abwartsspirale nicht zu beschreiten und der
Innenstadt die Moglichkeit zu erhalten, sich gemanR dem Leitbild einer europaischen Stadt als
multifunktionales, wahrnehmungsbezogenes und identitatspragendes Zentrum weiterzuent-
wickeln, sind die Kommunen gefordert eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorzu-
nehmen. Ziel ist es, die Handelsfunktion als Leitfunktion der Innenstadt und als Teilfunktion
im gesamten innerstadtischen Bereich zu starken und weiterzuentwickeln.

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch ein kommunales Entwicklungskonzept

Die Standortpraferenz der meisten Fachmarkte sowie der Lebensmittelmarkte ist in der Re-
gel auf Standorte gerichtet, die gut erreichbar sind, eine ausreichende Flachenverflgbarkeit
besitzen, gut einsehbar sind und geringe Standortkosten verursachen. Nachdem die Summe
dieser Standortanforderungen haufig nur aufRerhalb der Innenstadt und aufRerhalb der ge-
wachsenen, stadtebaulich integrierten Lagen zu erfillen ist, besteht meist eine Diskrepanz
zwischen dem einzelbetrieblich bzw. unternehmerisch bevorzugten Standort derartiger
fachmarkt- oder discountorientierten Anbieter und den Standorten, die aus stadtplanerischer
bzw. stadtebaulicher Sicht geeignet sind, um den Anforderungen an eine nachhaltige Stadt-
und stadtische Einzelhandelsentwicklung gerecht zu werden.

Diese bestehen zum einen darin, der zentralortlichen Versorgungsfunktion gerecht zu wer-
den und eine gewisse Vollstandigkeit des Angebotes hinsichtlich Sortiment und Betriebstyp
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zu erreichen. Zum anderen gilt es die Funktionsféhigkeit der Innenstadt insgesamt weiterzu-
entwickeln, ihre Handelsfunktion zu starken und bestehende integrierte Nahversorgungs-
standorte zu sichern. Vor diesem Hintergrund hat sich in vielen Stadten eine Standortstruktur
im Einzelhandel herausgebildet, die neben der Innenstadt und integrierten Versorgungs-
standorten auch einen Fachmarkt- bzw. Versorgungsstandort in nicht-integrierter Lage um-
fasst.

Sofern derartige, nicht-integrierte Fachmarkt- bzw. Versorgungsstandorte planungsrechtlich
als Gewerbegebiet ausgewiesen sind, das keinen Einzelhandelsausschluss beinhaltet, kann
eine sortimentspezifische Steuerung der weiteren Einzelhandelsentwicklung nicht bzw. kaum
erfolgen. Da diese Standorte zudem haufig Uber eine umfassende Flachenverflgbarkeit ver-
fugen, der Einzelhandel meist die einzige, kurzfristig verfigbare oder realisierbare Entwick-
lungsoption darstellt und die Flachen gegentber der Innenstadt und den integrierten Nahver-
sorgungsstandorten bei den Standortfaktoren Erreichbarkeit, Flachenverfligbarkeit, Einseh-
barkeit und Kosten gerade fir Fachmarkte und grof3flachige Lebensmittelbetriebe auf3eror-
dentlich attraktiv sind, entwickeln sie sich nach und nach zu Uberértlich bedeutsamen Ver-
sorgungsstandorten.

Legt man einen ausschlielich engen Blick auf den Erhalt der gesamtstadtischen Anzie-
hungskraft im Einzelhandel an, zeigt die Entwicklung nicht-integrierter Standorte oder neuer
Standorte auf3erhalb der Innenstadt zunachst durchaus positive Effekte und kann zu einer
Stabilisierung der gesamtstadtischen Einzelhandelszentralitat fihren. Zudem kdénnen grofR3-
flachige Betriebe nur durch eine aktive Koordination der Standortentwicklung in der Innen-
stadt realisiert werden. Sofern es sich um Anbieter aus dem unteren Preissegment handelt,
entsprechen diese Anbieter teilweise auch gar nicht der gewlinschten Angebotsstruktur im
zentralen Bereich der Innenstadt. Allerdings wachst die o6rtliche Verkaufsflache haufig tber
ein tragfahiges Volumen hinaus und die Innenstadt und die Nahversorgungsstandorte wer-
den ohne eine entsprechende sortimentspezifische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
zusatzlich zur bestehenden Konkurrenz am jeweiligen Standort auch einer verschéarften Kon-
kurrenz zwischen den Standorten ausgesetzt. Wegen der hierdurch ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte im System der stadtischen Versorgungsstandorte besteht dabei die Ge-
fahr, der Innenstadt eine deutliche Schwachung zuzufiigen, eine Zunahme der Leerstands-
problematik zu verursachen und die Innenstadt in ihrer Funktionsfahigkeit als multifunktiona-
les Zentrum zu beeintrachtigen. Auch die Bestandsfestigkeit der Nahversorgungsstandorte
wird gefahrdet.

Beide Entwicklungen sind mit einer nachhaltigen kommunalen Einzelhandelsentwicklungs-
planung unvereinbar und widersprechen explizit den tbergeordneten stadtebaulichen Zielen
der Stadtebauforderung sowie den landes- und regionalplanerische Zielen. So kommt es
zum einen verstarkt zur Ansiedlung von Betrieben mit zentren- bzw. innenstadtrelevantem
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Sortiment des mittel- und langfristigen Bedarfs aufRerhalb der Innenstadt und zum anderen
zur Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels auf3erhalb der integrierten
Nahversorgungsstandorte.

Dieser Entwicklung kann nur dann gegengesteuert werden, wenn die Kommune ihre Pla-
nungshoheit vollumfanglich wahrnimmt, eine den eigenen Entwicklungsvorstellungen ange-
passte Steuerungsstrategie formuliert und diese konsequent anwendet.
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Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen fir den Makrostand-
ort Stadt Regen

Raumstrukturelle und raumordnerische Rahmenbedingungen

Die raumordnerischen und raumstrukturellen Rahmenbedingungen haben sich seit dem Ein-
zelhandelsgutachten aus dem Jahr 2009 nicht wesentlich veréandert. Die lagebezogenen
Gegebenheiten sowie die Verkehrsanbindung und damit die Erreichbarkeit der Stadt Regen
sind ebenso wie die administrativen Gegebenheiten ganzlich unveréandert.

Die Stadt hat die Funktion als Kreisstadt mit Sitz des Landratsamtes sowie als Standort der
Bundeswehr und beheimatet in der Bayerwald-Kaserne das Panzergrenadierbataillon 112
mit ca. 600 Dienstposten. Sie ist mit ca. 10.900 Einwohnern (Jahresende 2015) die grofi3te
Stadt im Landkreis Regen. Allerdings befindet sich die zweitgréRte Stadt des Landkreises,
die Stadt Zwiesel mit 9.400 Einwohnern (Jahresende 2015) in nur ca.8 km bzw. 14 Fahr-
zeitminuten Entfernung, wenn man die Distanz zwischen den beiden nachstgelegenen Ver-
sorgungsstandorten als Maf3 heranzieht.

Abbildung 4: Erreichbarkeit der Stadt Regen
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Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Die Stadt Regen ist Standort von Berufs- und Fachoberschulen sowie weiterer offentlicher
Einrichtungen und erreicht hieraus eine besondere Zentralitat. Die Stadt Zwiesel ist Standort
der Gymnasien und besitzt ebenso wie die Stadt Regen weitere zentral6rtliche Einrichtun-
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gen, die ebenfalls fir besondere Besuchsanlasse sorgen. Die raumliche Néhe beider Stadte
zueinander fuhrt dazu, dass die jeweiligen Einrichtungen und hoherwertigen Versorgungsan-
gebote in beiden Stadten auf anndhernd dasselbe Einzugs- bzw. Marktgebiet zielen.

Wesentliche Voraussetzung fir die Ausbildung eines umfassenden Einzugs- und Marktge-
bietes ist eine entsprechend gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes. Bezogen auf
die Stadt Regen tragen die B11 und die B85 die Uiberértliche VerkehrserschlieRung. Sie stel-
len die Verbindung zwischen der Stadt Regen und den umliegenden Mittelzentren her und
binden Umlandkommunen an die Stadt Regen an. Ergdnzt wird dieses Ubergeordnete Ver-
kehrsnetz durch die StaatsstralRen 2134 und 2135, die auch die kleineren Umlandgemeinden
an die Stadt Regen anbinden. Im Schienenverkehr ist Regen an die Bahnstrecke der Wald-
bahn Plattling—Bayerisch Eisenstein angebunden, die Ziige verkehren im Stundentakt. Eben-
falls am Bahnhof ist der Busbahnhof situiert und Regional- und Stadtbuslinien verbinden die
Stadt mit dem Umland.

Zusammen mit den Einwohnern der Stadt Regen selbst erreichen knapp 60.000 Personen
die Stadt Regen innerhalb einer Fahrtzeitdistanz von maximal 20 Minuten. Dariber hinaus
profitiert die Stadt von jahrlich etwa 77.000 Ubernachtungen, die fur zuséatzliche Nachfrage
im ortlichen Einzelhandel und der értlichen Gastronomie sorgen. Touristisch ist die Stadt
Regen zusammen mit umliegenden Kommunen im Verbund ,Arberland“ organisiert und Be-
standteil der touristischen Destination ,Bayerischer Wald®.

Im aktuellen Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist die Stadt Regen wie auch schon im
Jahr 2009 gemeinsam mit der Stadt Zwiesel als Mittelzentrum ausgewiesen (vgl. Abb. 5). Als
zentraler Doppelort soll die Stadt Regen die mittelzentrale Versorgungsfunktion dementspre-
chend gemeinsam mit der Stadt Zwiesel erflillen. Mittelzentren haben entsprechend dem
LEP die Aufgabe, die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit zu versorgen.

Als Mittelzentrum im strukturschwachen landlichen Raum besitzt die Stadt Regen eine be-
sondere Versorgungsfunktion fir ihr Umland, wenngleich die umliegenden Mittel- und Ober-
zentrum das Einzugsgebiet der Stadt Regen begrenzen. Innerhalb des Einzugsgebietes der
Stadt Regen hat sich seit 2009 keine Anderung in der Einstufung der Zentralen Orte erge-
ben. Weiterhin ist die zentralortliche Lage der Stadt Regen zwischen dem Oberzentrum
Deggendorf-Plattling sowie den Mittelzentren Viechtach und Bad Kétzting sowie Grafenau
und Freyung pragend. Weitere Zentrale Orte im Einzugsgebiet der Stadt Regen sind das
Unterzentrum Bodenmais sowie die Kleinzentren Ambruck-Drachselried, Teisnach, Ruh-
mannsfelden, Kirchberg, Rinchnach und Frauenau (vgl. Abb. 6). Nachdem die Kleinzentren
kein - nach Betriebsformen und Umfang - vollstandiges Grundversorgungsangebot aufwei-
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sen, besteht auch aus diesen Umlandkommunen eine regelméafige Einkaufsorientierung auf
die Stadt Regen.

Abblldung 5. Raumordnerische Rahmenbedingungen
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Der planerisch abgegrenzte Mittelbereich des Mittelzentrums Regen-Zwiesel fasst diejenigen
Umlandkommunen zusammen, deren Bevolkerung in der Versorgung auf die Stadte Regen
oder Zwiesel als Mittelzentrum der Region orientiert sind (vgl. Abb.7). Ihm gehéren neben
Regen und Zwiesel selbst die Umlandgemeinden Bischofsmais, Kirchberg, Kirchdorf i.Wald,
Frauenau, Rinchnach, Lindberg, Bayerisch-Eisenstein, Bodenmais, Drachselsried und Arn-
bruck an. Die Bevolkerung des Mittelbereichs summiert sich insgesamt auf 46.782 Personen
(Stand 12/2015).

Abbildung 6: Zentral6rtliche Raumstruktur
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Der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Regen reicht deutlich Gber die-
sen definierten Mittelbereich hinaus und wird mit einer Einwohnerzahl von ca. 62.000 Perso-
nen angegeben. Dabei féllt das Bevolkerungsvolumen im Einzugsgebiet der Stadt Regen
und somit auch die Tragfahigkeit fir die Einzelhandelsausstattung einerseits deutlich gréZer
aus, als das der konkurrierenden Mittelzentren Freyung (einzelhandelsspezifische Verflech-
tungsbereich mit ca. 21.000 Einwohnern), Grafenau (einzelhandelsspezifische Verflech-
tungsbereich mit ca. 28.000 Einwohnern) oder Viechtach (einzelhandelsspezifische Verflech-
tungsbereich mit ca. 25.000 Einwohnern), andererseits teilt sich die Stadt Regen ihr Ein-
zugsgebiet mit der Stadt Zwiesel, deren einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich mit
Uber 64.000 Einwohner angegeben wird, aber weitestgehend dieselben Kommunen umfasst,
die auch der Stadt Regen zugeordnet sind.

Abbildung 7: Mittelbereich und Nahbereich
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Zum Nahbereich des Mittelzentrums Regen als dem Gebiet, das die Stadt Regen mit Gltern
und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen soll, z&hlen nur die Stadt
Regen selbst sowie die Gemeinde Bischofsmais. Zusammen erreichen diese beiden Kom-
munen eine Einwohnerzahl von ca. 14.000.

Die im Regionalplan abgegrenzten Mittel- und Nahbereiche spiegeln die tatséchliche Ein-
kaufsorientierung nur bedingt wieder. Gerade im Bereich der Grundversorgung bestimmt das
Standortnetz der Lebensmittelmarkte die Einkaufsstattenwahl der Bevolkerung. Eine hohe
Distanzempfindlichkeit und der Wunsch nach Aufwandsminimierung sind hierbei die bestim-
menden Faktoren.
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Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 sind eine Reihe von Zielen und Grundséatzen
formuliert, die die Entwicklung des Einzelhandels betreffen und in der kommunalen Einzel-
handelsentwicklungsplanung zu bericksichtigen sind. Sie dienen dazu, eine verbraucherna-
he Versorgung der Bevolkerung aufrecht zu erhalten und die hierfir erforderliche Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte zu sichern. Das Landesentwicklungsprogramm formuliert vor
diesem Hintergrund Zielsetzungen zu drei unterschiedlichen Aspekten. Es wird die Lage im
Raum angesprochen sowie die Lage innerhalb der Kommune. Ziel ist es, die Innenstadte
und die historisch gewachsenen zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu revitali-
sieren. Der dritte Aspekt betrifft die Dimensionierung von Vorhaben. So wird die maximal
mogliche, sortimentsspezifische Dimensionierung groR3flachiger Einzelhandelsvorhaben be-
grenzt. Dadurch soll auch im regionalen Maf3stab die Funktionsféahigkeit der Zentralen Orte
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung aufrechterhalten werden. Die Be-
grenzung der Dimensionierung soll verhindern, dass Einzelhandelsgro3projekte ein zu hohes
Malf3 der im Einzugsgebiet zur Verfigung stehenden Kaufkraft abschdpfen und dadurch in
anderen Kommunen als der Standortkommune flachendeckende Geschéftsaufgaben, insbe-
sondere im Stadtzentrum bzw. im Ortskern auslosen. Dies wurde das tUbergeordnete Ziel der
verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung erheblich beeintrachtigen.

Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013

® Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-
den. Abweichend sind Ausweisungen zuléssig
- fur Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,
- fir Einzelhandelsgro3projekte, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

® Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen
zulassig, wenn
- das Einzelhandelsgrol3projekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dient oder
- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

® EinzelhandelsgroRRprojekte dirfen,
- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000 Einwohner 30
v.H., fir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschépfen.
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Um eine erste Abschatzung vorzunehmen, welcher Verkaufsflachenumfang sich nach den
obigen Abschopfungsgrenzen ergibt, wurde zunachst das sortimentsspezifische Kaufkraftpo-
tenzial im einschlagigen Bezugsrahmen bestimmt. AnschlieBend wurden zur Ermittlung der
daraus resultierenden Verkaufsflachen jeweils durchschnittliche Flachenproduktivitaten fir
die Betriebsform ,Fachmarkt* angesetzt. Tabelle 1 zeigt die Ergebnisse, die als Abschéatzung
hinsichtlich einer landesplanerisch mdglichen Dimensionierung zu verstehen sind.

Tabelle 1: Abschéatzung zur maximal méglichen Verkaufsflache fir Vorhaben nach dem Lan-
desentwicklungsprogramm

Sortiment Betriebstyp Ve;]lq(gﬁi‘?f?f:iihe
Nahrungs- und Genussmittel (Verbrauchermarkt) | Verbrauchermarkt 1.900 m?
Nahrungs- und Genussmittel (Supermarkt) Supermarkt 2.100 m2
Nahrungs- und Genussmittel (Discounter) Discounter 1.700 m2
Baby- und Kinderartikel Fachmarkt 550 m?
Bekleidung Fachmarkt 7.000 m2
Drogeriewaren Drogeriemarkt 950 m?
Elektroartikel Fachmarkt 1.650 m2
GPK, Geschenkartikel, Haushaltswaren Fachgeschaft 450 m2
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren alle Betriebstypen 850 m?
Papier- und Schreibwaren, Burobedarf Fachmarkt 550 m2
Schuhe Fachmarkt 850 m2
Spielwaren Fachmarkt 350 mz
Sport- und Campingartikel Fachmarkt 600 m2
Baumarktartikel Baumarkt 3.600 m2 *
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen Gartencenter 1.800 m2 *

*) als Bezugsrahmen ist hier der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich angesetzt

Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft

Die landesplanerische Begrenzung der Dimensionierung von Vorhaben ist nicht gleichbedeu-
tend damit, dass die zulassigen Verkaufsflachen in der jeweiligen Kommune auch tragféhig
sind. Ebenso wenig ist daraus abzuleiten, ob es zu wettbewerblichen Verdrangungseffekten
innerhalb der jeweiligen Kommune kommen wird. Erfolgreiche Neuansiedlungen von Einzel-
handelsbetrieben in einer Kommune sind stets mit Veranderungen der bestehenden Kauf-
kraftstrome verbunden. Dementsprechend werden durch erfolgreiche Neuansiedlungen im-
mer Umsatzumverteilungen ausgelést, die entweder zu Lasten bestehender Anbieter inner-
halb der Standortkommune gehen oder zu Lasten von Anbietern in anderen Standortkom-
munen. Dies ist Bestandteil des marktwirtschaftlichen Systems und die wettbewerbliche Ver-
drangung bestehender Anbieter durch neue Anbieter ist nicht unerwiinscht, sondern ein
mdglicher Entwicklungspfad, der zur Revitalisierung und Weiterentwicklung des Handelsbe-
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standes beitragt. Allerdings geben die Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms
diesem Wettbewerb einen raumlich vertraglichen Rahmen vor. Nachdem Handelsunterneh-
men gerade auch durch ihre Standortwahl versuchen, Wettbewerbsvorteile gegeniber ihren
Mitbewerbern zu erzielen, sollen die Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms
zumindest sicherstellen, dass die wettbewerblichen Verdrangungseffekte nicht dazu fihren,
dass eine verbrauchernahe Versorgung und die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte ganz-
lich verloren gehen.

Wahrend die hierfur erforderlichen Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms rest-
riktiv formuliert sind, fallen die Formulierungen des Regionalplans eher im Sinne von Emp-
fehlungen aus. Sie stellen den Erhalt der Funktionsféhigkeit der Innenstadte und Ortsteilzen-
tren und damit eine stadtebaulich geordnete Entwicklung in die kommunale Verantwortung.
Es ist wesentlich, darauf hinzuweisen, dass die landesplanerische Zulassigkeit eines Vorha-
bens keine Aussage daruber trifft, wie das Vorhaben und seine wettbewerblichen Wirkungen
im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu bewerten sind und auch nicht dazu, wie
diese hinsichtlich der staddtebaulichen Entwicklung der Kommune einzuschétzen sind. Der
Regionalplan der Region Donau Wald nennt aber die hierfir relevanten Ziele und Grundsat-
zen, die fir die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung relevant sein sollten:

Bestimmungen und Erlduterungen aus dem Regionalplan Donau Wald

® In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevoélkerung und der
Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

o Vor dem Hintergrund der nach wie vor anhaltenden Konzentrationstendenzen im Han-
del und dem absehbaren demographischen Wandel sind erhebliche Anstrengungen
notwendig, die Versorgungsstrukturen auch in den dinner besiedelten Bereichen der
Region aufrecht zu erhalten. Dabei ist darauf zu achten, dass durch die Erweiterung
bzw. Neuansiedlung von Einzelhandelsvorhaben die Versorgungsstrukturen re-
gional ausgewogen erhalten bleiben.

® Die Grundversorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs soll in allen Ge-
meinden der Region sichergestellt werden.

o Ineinigen Gemeinden der Region besteht aber die Gefahr, dass aufgrund von alters-
bedingten Betriebsaufgaben, Marktkonzentration im Handel, Mobilitat der Bevélkerung
und eines geanderten Einkaufsverhaltens in absehbarer Zukunft keine Grundversor-
gungseinrichtungen mehr vorhanden sein werden, wenn nicht rechtzeitig gegenge-
steuert oder alternative Versorgungsformen entwickelt werden. Die Kommunen haben
hier im Rahmen ihrer Planungshoheit eine besondere Verantwortung.

® Die historisch gewachsenen Geschéfts- und Dienstleistungszentren in den Innenstadten
und Ortskernen sind als Standort der Versorgungseinrichtungen von besonderer Bedeu-
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tung. Es ist anzustreben, sie in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten und auszubauen bzw.
wiederzubeleben.

o Gerade bei der Ansiedelung von Einzelhandelsgro3projekten an Standorten auf3erhalb
der Zentrenlagen liegt es dabei in der Verantwortung der Kommunen, die zentralen
Versorgungsbereiche nicht Uber Gebuhr zu belasten und in ihrer Funktionsfa-
higkeit nicht zu geféahrden.

® Im Rahmen der kommunalen Planung, insbesondere im Zusammenhang mit stadtebauli-
chen Sanierungsmalinahmen, ist anzustreben, dass geeignete Standorte flr Handels-
und Dienstleistungsbetriebe vor allem auch in den Zentrenlagen erhalten und weiterentwi-
ckelt werden.

o Zum Erhalt bzw. zur Wiederbelebung der traditionellen zentralen Versorgungsbe-
reiche stehen den Stadten und Gemeinden verschiedene Instrumente (z.B. kommuna-
les Flachenressourcenmanagement) zur Verfugung. Im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit verfiigen sie mit 8 9 Abs. 2 a BauGB Uber ein besonderes Steuerungs-
instrument.

o Ein wichtiges Ziel der stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen ist der Erhalt der Funk-
tionsvielfalt in den Innenstadten und Ortszentren, wobei Einzelhandel und Dienstleis-
tungen wesentlich zu deren Funktionsfahigkeit und Attraktivitat beitragen. Vor diesem
Hintergrund ist es von besonderer Bedeutung, dass auch bei stddtebaulichen Sanie-
rungsmalinahmen geeignete Standorte fiir Handels- und Dienstleistungsbetriebe auch
in den Zentrenlagen erhalten und weiterentwickelt werden. Nur wenn in den Zentren-
lagen Entwicklungsflachen bzw. Entwicklungsmadglichkeiten im Bestand zur Ver-
fugung stehen, kann dort auch eine Weiterentwicklung des Handels zur Starkung
der Innenstadte und Ortszentren stattfinden.

Die Bestimmungen des Regionalplans sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu
bertcksichtigen und den Kommunen kommt dementsprechend eine steuernde Funktion bei
der einzelhandelsbezogenen Standortwahl zu. Die planungsrechtliche Festsetzung mogli-
cher Handelsstandorte innerhalb einer Kommune ist dabei nicht nur eine Option, sondern
eine unabdingbare Grundvoraussetzung fir eine Standortlenkung im Einzelhandel. Im
marktwirtschaftlichen System entscheiden unterschiedliche Arten von Wettbewerbsvorteilen
uber den 6konomischen Erfolg eines Unternehmens und hierzu zahlen gerade im Einzelhan-
del auch die Standortvorteile, die aus der Standortwahl resultieren. Eine Lenkung der Stand-
ortwahl auf die traditionellen zentralen Versorgungsbereiche setzt dementsprechend voraus,
dass eine ortliche Wettbewerbssituation vorliegt oder hergestellt werden kann, die es Anbie-
tern Uberhaupt erst ermdglicht, eine Standortwahl zu Gunsten des zentralen Versorgungsbe-
reichs vorzunehmen. Nur dann kann der Handel, der auch in den traditionellen zentralen
Versorgungsbereichen den wettbewerblichen Marktmechanismen unterliegt, zur Revitalisie-
rung der zentralen Versorgungsbereiche genutzt werden. Ohne eine wettbewerbliche und
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damit auch 6konomische Vorteilhaftigkeit kann und wird die einzelbetriebliche Standortwahl
nicht zu Gunsten der zentralen Versorgungsbereiche ausfallen.

Die Einordnung der einzelnen Areale mit Handelsbesatz anhand ihrer staddtebaulichen Cha-
rakteristik ist vor dem Hintergrund der Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms
und des regionalplans sowie vor dem Hintergrund der besonderen Stellung des sog. zentral-
ortlichen Versorgungsbereichs entscheidend.

Ein "Versorgungsbereich" stellt zunachst einen rdumlich abgrenzbaren Bereich innerhalb
eines Gemeindegebietes dar, dem eine bestimmte Versorgungsfunktion tber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus zukommt. Dies setzt das Vorhandensein von Nutzungen voraus,
die zur Versorgung eines Teils oder der gesamten Bevdlkerung notwendig sind. Neben Ein-
zelhandelsnutzungen sind damit in der Regel auch Dienstleistungsbetriebe und gastronomi-
sche Einrichtungen wichtiger Bestandteil von Versorgungsbereichen. Die raumliche Ausdeh-
nung bzw. Grol3e ist flr die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs nicht ent-
scheidend, insbhesondere existiert zunachst keine MindestgréRe. Die Einzelhandelsagglome-
ration sollte jedoch in der Regel entsprechend ihres Einzugsgebietes eine gewisse Mindest-
verkaufsflache aufweisen.

Das Adjektiv "zentral" ist nicht siedlungsraumlich zu werten, sondern soll die erforderliche
funktionale Bedeutung des Versorgungsbereichs als Zentrum ausdriicken. Diese funktionale
Bedeutung als Zentrum erfordert fur einen Bereich mit einer Einzelhandelsagglomeration
eine stadtebaulich integrierte Lage, eine entsprechende verkehrliche Erreichbarkeit und die
Versorgung eines Gemeindegebietes oder eines Teilbereichs mit — je nach Einzugsbereich —
Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsstufe sowie Dienstleistungseinrichtungen.
Die konkrete Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche muss dementsprechend unter
Berticksichtigung mehrerer funktionaler und stadtebaulicher Kriterien erfolgen. Hierzu zahlen
(vgl. Bunzel et al. 2009):

Funktionale Kriterien

® Einzelhandelsdichte

® Lage der Einzelhandelsmagneten

® Passantenfrequenz

® Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuRganger, ruhender Verkehr)
®  Multifunktionalitat (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomieanbieter)

® Entsprechende Festsetzungen in Bauleitplanen

Stadtebauliche Kriterien

® Siedlungsraumliche Lage im Stadtgebiet
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® Stadtebauliche Einheit

® Bebauungsstruktur

® Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur

® Barrieren (Strale, Bahnlinie)

® Gestaltung des o6ffentlichen Raumes (Pflasterung, Begriinung, etc.)

® |Ladengestaltung und -prasentation

Bisher ist in der Stadt Regen kein zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt. Dies erfolgt
entsprechend den oben angegebenen Kriterien im Standortkonzept (vgl. Kap. G4).

Soziobkonomische Rahmenbedingungen

Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Regen und der Kommunen in ihrem
Einzugsbereich beschreiben in erster Linie die Nachfragesituation und damit die aktuelle und
perspektivische Tragféahigkeit von Einzelhandelsbesatz in der Stadt Regen. Im Vergleich zur
Ausgangssituation der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens 2009 hat sich die Einwoh-
nerzahl der Stadt Regen deutlich verringert (vgl. Abb. 8). Dies ist aber nicht auf einen tat-
sachlichen Einwohnerriickgang zuriickzufiihren, sondern mit dem Zensus 2011 mussten in
vielen Kommunen die bis dahin fortgeschriebenen Einwohnerzahlen nach unten korrigiert
werden. Hieraus ergeben sich allerdings Konsequenzen fur die Tragféhigkeit von Einzelhan-
delsbesatz, die der Stadt tatsachlich zugeschrieben werden kann. Die heutige Einwohner-
zahl der Stadt Regen liegt um knapp 1.000 Einwohner unter derjenigen, die bei den Bedarfs-
ermittlungen im Jahr 2009 angesetzt wurden.

Abbildung 8: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Regen und Uibergeordneter Raumeinheiten
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Unabhéangig von den statistischen Korrekturen war die Einwohnerentwicklung der Stadt Re-
gen aber auch des Landkreises Regen seit dem Jahr 2000 riicklaufig. Erst seit dem Jahr
2011 verzeichnen sowohl die Stadt Regen als auch der Landkreis Regen wieder eine stabile
Entwicklung der Bevélkerungszahl.

Der Riuckgang der Bevolkerungszahl der Stadt Regen ist in erster Linie auf die nattrliche
Bevolkerungsentwicklung zurtickzufiihren. So Ubersteigt die Anzahl der Sterbefélle die An-
zahl der Geburten seit dem Jahr 2000. Mit Blick auf die letzten zehn Jahre (2005-2015) ver-
zeichnet die Stadt allein auf Grund der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung einen Bevélke-
rungsrickgang von 427 Personen. Neben der natirlichen Bevolkerungsentwicklung war
auch das Wanderungssaldo flr die Stadt Regen im Zeitraum zwischen 2002 und 2012 nega-
tiv. Zumindest fir die letzten drei Jahre lasst sich ein Wanderungsgewinn ausmachen. Selbst
wenn man das Jahr 2015 aufgrund der Sondersituation der Zuwanderung von Fluchtlingen
ausblendet, verbleibt in den Jahren 2013 und 2014 weiterhin ein Wanderungsgewinn, der zu
einer Stabilisierung der negativen naturlichen Bevélkerungsentwicklung in diesen Jahren
ausreicht.

Abbildung 9: Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Regen und Ubergeordnete Raumeinheiten

Indexdarstellung (Bevdlkerungsstand 2016 = 100)

110
108

106

104

102 —

100 ‘Q‘
98

\

% x_&
94

T —
92
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Regen Stadt =———Landkreis Regen Regierungsbezirk Niederbayern = Bundesland Bayern
Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Eine riicklaufige bzw. stagnierende Bevoélkerungsentwicklung der Stadt und des Landkreises
Regen und die damit einhergehende Stagnation des Nachfragevolumens mindert die Attrak-
tivitdt der Stadt Regen fur Investitions- oder Standortentscheidungen im Einzelhandel. Damit
hat sich auch die Ausgangslage fiir eine Revitalisierung des Einzelhandelsbestandes insge-
samt nicht verbessert. Dies gilt umso mehr, als auch die Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt
Regen wie auch fir den Landkreis Regen negativ ausfallt (vgl. Abb. 9). In den nachsten zehn
Jahren wird — ohne Berilicksichtigung der Zuwanderung von Flichtlingen — fiir die Stadt Re-
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gen ein Bevolkerungsriickgang von - 3,7 % erwartet. Fur den Landkreis Regen wird ein Be-
volkerungsrickgang von etwa - 2,4 % in den nachsten zehn Jahren prognostiziert.

Der demographische Wandel mit einer zunehmenden Alterung der Bevdlkerung, einem stei-
genden Durchschnittsalter und einer ricklaufigen Bevolkerungszahl in den Altersgruppen
unter 19 Jahren sowie einer deutlichen Zunahme der Bevélkerung tiber 60 Jahren ist sowohl
fur die Stadt als auch den Landkreis Regen auszumachen. So weist die Stadt Regen im Ver-
gleich zu den Ubergeordneten Raumeinheiten schon heute einen hoheren Anteil der Gber 65-
Jahrigen auf. Auch fur die Zukunft wird der demographische Wandel in der Stadt Regen zu
einer weiteren zahlenmafiigen Zunahme der alteren Bevolkerung fihren, wahrend die junge-
ren Altersgruppen zahlenmafig abnehmen. Dies gilt auch fur den Landkreis Regen. Das
Statistische Landesamt prognostiziert im Landkreis Regen eine Bevdlkerungszunahme in der
Altersgruppe der lGber 65-Jahrigen im Zeitraum von 2014 bis zum Jahr 2034 um 38,8 %. Fur
die Stadt Regen wird fur diesen Zeitraum eine Bevolkerungszunahme in dieser Altersgruppe
von 39,5 % prognostiziert.

Abbildung 10: Altersstruktur der Bevélkerung der Stadt Regen
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Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Der demographische Wandel ist fur die Einzelhandelsentwicklung in einer Kommune inso-
fern relevant, als damit splrbare 6konomische Folgen verbunden sind. Mit dem Austritt aus
dem Erwerbsleben ist in der Regel ein deutliches Absinken des zur Verfligung stehenden
Einkommens verbunden. Rentner-Haushalte haben durchschnittlich nur etwa 50 % ihres
Nettoeinkommens aus der Erwerbstatigkeit zur Verfligung. Nach Angaben des RWI (2012)
liegt das Durchschnittseinkommen der Rentner-Haushalte deutschlandweit um 27,5 % unter
dem Durchschnittseinkommen aller Haushalte. Damit fuhrt der demographische Wandel ins-
gesamt zu einer deutlichen Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den Kommu-
nen, die Uber Bevolkerungswachstum keinen Ausgleich erzielen kdnnen. Selbst bei einem
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Wachstum der Bevélkerungszahl der Stadt und des Landkreises Regen im Zuge der Flicht-
lingsthematik ist langfristig dennoch nicht von einer realen Zunahme der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft auszugehen.

Zumindest in den letzten Jahren hat sich die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten, die in Regen wohnen, noch kontinuierlich erhéht. Dies gilt in einem &hnlichen
Umfang sowohl fir die Stadt Regen (im Zeitraum 2008 bis 2014: +10,8 %) als auch fiir den
Landkreis Regen (im Zeitraum 2008 bis 2014: + 10,2 %). Deutlich starker als die Zunahme
der sozialversicherungspflichtig Beschéatftigten, die in der Stadt Regen wohnen, fallt die Zu-
nahme der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten aus, die in Regen arbeiten (im Zeit-
raum 2008 bis 2014: + 19,3 %). Dies fuhrt zu einer steigenden Arbeitsplatzzentralitat der
Stadt, was sich auch in einem steigenden Einpendleriberschuss ausdrickt. Hatte die Stadt
Regen im Jahr 2009 noch einen Einpendlertiberschuss von 1.353 Personen, so ist dieser
Wert bis 2014 wieder auf 2.012 Personen angestiegen. Selbst als Mittelzentrum verzeichnet
die Stadt Regen insgesamt eine vergleichsweise hohe Arbeitsplatzzentralitat, was sich posi-
tiv auf die Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung auf die Stadt Regen auswirkt. Ur-
séchlich hierfur ist, dass der Versorgungseinkauf haufig mit dem Weg zur oder von der Arbeit
verbunden wird. Eine deutschlandweite Untersuchung aus dem Jahr 2013 kommt zu dem
Ergebnis, dass 21 % der Versorgungsfahrten vom Arbeitsort aus und nicht vom Wohnstand-
ort aus beginnen (vgl. Kruger et al. 2013). Arbeiten nun mehr Einpendler in der Stadt Regen
oder weniger Personen der eigenen Bevolkerung aufRerhalb der Stadt Regen, so erhéht dies
den Anteil der Personen, die ihre Grundversorgung am Arbeitsort und damit innerhalb der
Stadt Regen erledigen.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Regen hat sich gegentber der Situation im Jahr 2009 leicht
verandert. So hat sich die Beschaftigtenzahl im Dienstleistungsbereich (Unternehmens-
dienstleister sowie ¢ffentliche und private Dienstleister) starker erhoht, als im Produzieren-
den Gewerbe. Waren 2009 noch fast 42 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort Regen im Produzierenden Gewerbe tétig, so hat sich dieser Anteil bis 2014 — trotz
einem Zuwachs der absoluten Zahlen — auf 36 % verringert. Ursachlich hierfur ist ein ver-
gleichsweise starkerer Anstieg der Beschaftigungsverhaltnisse im Dienstleistungsbereich.
Die Stadt Regen verfuigt im Jahr 2014 tber einen — verglichen mit dem Landkreis Regen —
geringen Anteil an Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe. Dagegen fallen die Beschéaf-
tigten im Bereich der 6ffentlichen und privaten Dienstleister stark tGberdurchschnittlich aus,
was die Stellung der Stadt als Kreisstadt und Mittelzentrum mit den entsprechenden Bil-
dungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie als Standort der Bundeswehr wiederspiegelt.

Die touristische Bedeutung der Stadt Regen hat sich in den letzten Jahren wieder verbes-
sert. Im Jahr 2015 verzeichnete die Stadt fast 22.000 Gasteankiinfte, die 77.000 Ubernach-
tungen in der Stadt Regen tatigten. Hieraus ergibt sich ein zuséatzliches Nachfragevolumen
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fur den ortlichen Einzelhandel. Nach Angaben des DWIF betragen die Tagesausgaben der
Ubernachtungsgaste im Bayerischen Wald 14,10 €. Dieser fir das Jahr 2010 ermittelte Wert
setzt sich aus Ausgaben flir Lebensmittel in einem Umfang von 4,10 € sowie sonstige Aus-
gaben flr sonstige Einkaufe von 10,00 € zusammen. Erganzend zu diesen Tagesausgaben
der Ubernachtungsgaste gilt es zudem die Ausgaben von Tagesgasten zu beriicksichtigen.
Diese werden mit einer H6he von 15 € pro Tag und Gast ansetzt (vgl. dwif 2010).

Marktgebiet und Nachfragevolumen

Als Marktgebiet der Stadt Regen wird der Raum bezeichnet, dessen Bevélkerung in einem
wahrnehmbaren Umfang zum Einkauf in der Stadt Regen neigt. Die Grdl3e des Marktgebie-
tes fur den Einzelhandel der Stadt Regen wird von einer Reihe unterschiedlicher Faktoren
beeinflusst. Im Wesentlichen z&hlen hierzu:

® Umfang, Struktur und raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes innerhalb des
Stadtgebietes der Stadt Regen,

® Branchen-Mix und Sogkraft ansassiger (gro3flachiger) Einzelhandelsbetriebe,
® Lage zu anderen zentralen Orten sowie Nahe zu Konkurrenzorten,

® Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten,

® Verteilung der Bevdlkerung im Raum und Mobilitat der Bevdlkerung im Raum,
® Pendlerverflechtungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

® topographische Bedingungen, Verkehrsinfrastruktur und Erreichbarkeit.

Letztlich bestimmen zwei Faktoren die Wahl des Einkaufsstandortes. Zum einen die Attrakiti-
vitat des Standortes fiir den Einkauf der benétigten Produkte bzw. fir die Einkaufstatigkeit an
sich, zum anderen der damit verbundene Aufwand. Betrachtet man zunéachst die Attraktivitat
des Standortes fur die Einkaufsaktivitat, dann wird diese entscheidend dadurch bestimmt,
welcher Angebotsumfang am jeweiligen Standort vorhanden ist. Dieser ist Uiber die Zeit vari-
abel und auch Ergebnis des marktwirtschaftlichen Selektionsprozesses. So entwickeln alle
Kommunen ihr Einzelhandelsangebot in der Hoffnung weiter, ein moglichst groRes Marktge-
biet auszubilden bzw. in ihrem Einzugsgebiet einen mdéglichst hohen Marktanteil zu errei-
chen. Dies fuihrt zwangsweise zu temporarer Uberentwicklung und zu einzelwirtschaftlichen
Verdrangungsprozessen, was Bestandteil eines marktwirtschaftlichen Systems ist.

Eine Stadt im Vergleich mit anderen Stadten grundséatzlich umso mehr Verkaufsflache dau-
erhaft ausbilden, je mehr Einwohner ihr dafiir selbst zur Verfigung stehen. Die Stadtgrof3e
bestimmt somit zunachst die Tragfahigkeit von Verkaufsflaichen am Ort, ohne auf Kaufkraft
aus den Umlandkommunen zuriickgreifen zu missen. Betrachtet man vor diesem Hinter-
grund die rAdumlichen Gegebenheiten, dann limitieren in jedem Fall die Stadte Deggendorf,
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Passau, Straubing, Regensburg und Cham das mdgliche Marktgebiet der Stadt Regen. Die-
se Stadte verfligen uber eine so hohe Einwohnerzahl, dass sie ein weitgehend vollstandiges
und damit Uberdurchschnittlich attraktives Einzelhandelsangebot ausbilden kénnen. Nur im
Ausnahmefall werden Einwohner im Einzugsgebiet dieser Stadte andere Einkaufsstandorte

regelmafig aufsuchen.

Abbildung 11: Erreichbarkeitsvorteile der Stadt Regen

+YCham— 2ok o ) )
% S | / Referenzstandorte

Bad Kotzing; Bogen; Deggendorf;
Grafenau; Regen; Tittling; Viech-
tach; Zwiesel

Erreichbarkeitsvorteile
|| keine Angabe
[ Bad Kotzing
- Bogen

- Deggendorf
D Grafenau
\7‘ Regen

I Titting

- Viechtach
I zwiesel

Sonstige Angaben
() Stadte
=~ Bundesautobahn

Bundesstrafle

Gemeinden

Landkreisgrenze

A g Ei
konzept Stadt Regen

N

A

0 3 6 9 12
km

iq-Projektgeselischaft

Department fur Geographie -
Luisenstrate 37 (@]
D-80333 Manchen

Stana: November2016  Iq-Projektgesellschaft

Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Diese Gesamtbetrachtung Uber alle Sortimente muss aber weiter differenziert werden. So
reicht bei einigen Sortimenten schon eine deutlich geringere Einwohnerzahl aus, um ein
nach Betriebstypen und Anbietern weitgehend vollstandiges Warenangebot vorhalten zu
kénnen. Bei Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs begrenzen bereits Stadte, die in ihrer
Einwohnerzahl eine ahnliche GréRenordnung wie die Stadt Regen erreichen, das Einzugs-
gebiet der Stadt Regen. In diesen Stadten, zu denen Zwiesel, Grafenau und Viechtach zah-
len, ist ein qualitativ und quantitativ zur Stadt Regen vergleichbares Angebot tragfahig. Das
Einzugsgebiet der Stadt Regen umfasst deshalb bei den Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs nur diejenigen Kommunen, fir die sich zur Stadt Regen gegeniuber den angespro-
chenen Wettbewerbsstandorten eine zumindest vergleichbare Erreichbarkeit ergibt. Hierzu
zéhlen neben der Stadt Regen selbst die Kommunen Langdorf, Bodenmais, Bdbrach, Bi-
schofsmais, Zachenberg, Kirchberg, Kirchdorf und Rinchnach. Fir diese Kommunen stellt
die Stadt Regen den nachstgelegenen Versorgungsstandort mit einem weitestgehend voll-

ig-Projektgesellschaft | Department fur Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 35



Einzelhandelsentwicklungskonzept 2017 Stadt Regen iq-Projektgesem

standigen Angebot bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs dar. Hinzu kommen die
Kommunen Eppenschlag, Geiersthal, Gotteszell, Patersdorf, Teisnach und Ruhmannsfelden,
die eine zumindest &hnliche Erreichbarkeit zur Stadt Regen im Vergleich zu einem anderen
Mittelzentrum aufweisen.

Abbildung 12: Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Ein Blick auf den aktuellen Besatz mit Lebensmittelméarkten im Einzugsgebiet der Stadt Re-
gen (vgl. Abb. 12) zeigt die Wettbewerbssituation. Im Lebensmitteleinzelhandel weisen die
Standorte Viechtach und Grafenau einen weitestgehend vollstdndigen sowie die Standorte
Deggendorf und Zwiesel einen vollstandigen Besatz auf und sind somit alternative Versor-
gungsstandorte zur Stadt Regen. Lediglich die Betriebsform SB-Warenhaus ist innerhalb des
Marktgebietes nur in der Stadt Zwiesel und in der Stadt Deggendorf (Anbieter real), vertre-
ten. Der Wettbewerber Kaufland ist weder im Oberzentrum Deggendorf, noch in der Region
prasent.

Eine auf der Verbraucherseite bevorzugte 6rtliche Ausstattung bestehend aus Lebensmittel-
supermarkt und Lebensmitteldiscounter weisen eine ganze Reihe der Umlandkommunen der
Stadt Regen auf. Die Angebotskombination dieser beiden Betriebstypen deckt bereits einen
Grof3teil der nachfrageseitigen Einkaufspraferenzen ab und ermdglicht in den jeweiligen
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Kommunen Kaufkraftbindungen im Bereich des kurzfristigen Bedarfs bis an die 80 % je nach
ortlichem Anbieter. Die auf der Nachfrageseite praferierten LM-Discounter, die den hdchsten
Marktanteil erreichen und ein vergleichsweise grof3es Einzugsgebiet ausbilden, sind die An-
bieter Aldi und Lidl. Filialen dieser Anbieter sind innerhalb des Einzugsgebietes der Stadt
Regen nicht nur in allen umliegenden Mittelzentren prasent, sondern die Firma Aldi ist auch
am Standort Bodenmais verortet und bildet auch an diesem Standort ein eigenes Marktge-
biet aus, was das im Umkehrschluss das Marktgebiet des Standortes Regen begrenzt.

Fur die Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs ergibt sich ein anderes Kalkal.
Betriebe dieser Warengruppen bilden in der Regel ein gré3eres Einzugsgebiet aus. Das
Marktgebiet einer Stadt bestimmt sich bei diesen Warengruppen nicht nur aus dem stadti-
schen Angebotsumfang insgesamt, sondern insbesondere aus dem Angebotsumfang und
der Ausstattung der einzelnen Einkaufsstandorte innerhalb der Stadt zusammen mit ihrem
jeweiligen Ambiente. Hieraus begriindet sich die Attraktivitat einer Stadt als Einkaufs- bzw.
Shoppingstandort. Shopping-Center oder moderne Fachmarkt-Center mit héherer Aufent-
haltsqualitat pragen hier die Erwartungshaltung der Kunden. Nachstgelegener Wettbewerbs-
standort im Bereich der Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs im Einzugsge-
biet der Stadt Regen ist die Nachbarstadt Zwiesel. Darlber hinaus reicht in erster Linie auch
das Marktgebiet der Stadt Deggendorf im Bereich der Warengruppen des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs bis nach Regen und dariiber hinaus. Entsprechende Einkaufsstandorte in
Deggendorf sind neben der Innenstadt und FuRgangerzone das Einkaufszentrum Degg’s.

Insgesamt zeigt sich die Anziehungskraft der einzelnen Einkaufsstandorte im Einzugsgebiet
der Stadt Regen anhand der Einzelhandelszentralitat, die diese Kommunen besitzen. Dabei
wird die ortliche Kaufkraft in Beziehung zum 6rtlichen Umsatz im Einzelhandel gesetzt. Wer-
te Uber 100 zeigen, dass der 6rtliche Einzelhandel vergleichsweise mehr Umsatz binden
kann als Kaufkraft der ¢rtlichen Bevolkerung zur Verfligung steht. Die Einzelhandelszentrali-
tat der Stadt Regen hat sich nach Angaben der GfK seit dem Jahr 2008 von 134 auf einen
Wert von ca.174 im Jahr 2016 erhdht. Fir die Stadt Regen wird ein Einzelhandelsumsatz
von 105,4 Mio. € fur das Jahr 2015 und 103,3 Mio. € fur das Jahr 2016 angegeben, bei einer
Kaufkraft der Regener Bevolkerung von 70,4 Mio. € im Jahr 2015 und 66,6 Mio. € im Jahr
2016. Dementsprechend flie3t nicht nur in erheblichem Umfang Kaufkraft aus den Umland-
kommunen in den Einzelhandel der Stadt Regen, sondern die Bedeutung der Stadt als Ein-
kaufsstadt in der Region hat sich auch weiter verstarkt. Dagegen ist die Einzelhandelszentra-
litat der Oberzentren Straubing (224 im Jahr 2008 und 205 im Jahr 2016) sowie Deggendorf
(204 im Jahr 2008 und 190 im Jahr 2016) ruicklaufig. Die Stadt Passau konnte dagegen ihre
Einzelhandelszentralitat erhéhen (216 im Jahr 2008 und 237 im Jahr 2016).

ig-Projektgesellschaft | Department fur Geographie | Luisenstrale 37 | 80333 Munchen 37



Einzelhandelsentwicklungskonzept 2017 Stadt Regen iq—Projektgese{sm

Um die unterschiedliche Intensitat der Kundenbindung im Marktgebiet der Stadt Regen zum
Ausdruck zu bringen, wird das Marktgebiet der Stadt in unterschiedliche Zonen unterteilt (vgl.
Abb. 13)

® Zone 1 umfasst die Stadt Regen selbst und ist als Kerneinzugsgebiet zu verstehen, inner-
halb dessen eine deutliche Orientierung der Verbraucher auf das Einzelhandelsangebot in
der Stadt Regen vorliegt.

B Zone 2 umfasst die Kommunen im Umland der Stadt Regen, die tber alle Sortimente be-
trachtet aber insbesondere im Bereich der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs eine
Uiberwiegende Orientierung der Verbraucher auf die Stadt Regen aufweisen.

B Zone 3 umfasst die Kommunen im Umland der Stadt Regen, deren Wohnbevélkerung
aufgrund der gré3eren raumlichen Distanz zur Stadt Regen oder der Nahe zu alternativen
Versorgungsstandorten nur mehr eine mafig ausgepragte Einkauforientierung auf die
Stadt Regen aufweist.

Abbildung 13: Marktgebiet der Stadt Regen nach Zonen
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Aulerhalb der Zonen 1 bis 3 befinden sich die Kommunen, deren Wohnbevélkerung auf-
grund der raumlichen Distanz oder der Nahe zu alternativen Versorgungsstandorten zwar
nur eine schwach ausgepragte Einkaufsorientierung auf die Stadt Regen besitzt, die aber
dennoch zum Marktgebiet der Stadt Regen gezahlt werden kdnnen. Dieses Erganzungsge-
biet fallt aufgrund der Sondersituation, dass die Stadt Regen ein gemeinsames Mittelzentrum
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mit der Stadt Zwiesel ausbildet und beide Standorte nah beisammen liegen vergleichsweise
grol3 aus.

Das Marktgebiet der Stadt Regen umfasst insgesamt gut 62.000 Einwohner, wobei aufgrund
der raumlichen Ausgangssituation nur etwa 43.500 Einwohner auch unter Erreichbarkeitsge-
sichtspunkten der Stadt Regen zugerechnet werden kdnnen. Beim zugeordneten Marktvo-
lumen von 43.500 Einwohnern entféllt die Hélfte dieser Einwohnerzahl auf das Kern- und
Nahgebiet der Stadt, was einen vergleichsweise hohen Wert darstellt. Die Bestandsentwick-
lung ist allerdings rtcklaufig. Gegeniber der Ausgangssituation im Jahr 2009 hat die Bevol-
kerungszahl im Einzugsgebiet der Stadt Regen um ca. 3 % abgenommen. Der stérkste
Rickgang ist dabei fur die Stadt Regen selbst auszumachen. Mit dem Bevélkerungsriick-
gang ist ein entsprechend ricklaufiges Nachfrage- und damit Kaufkraftvolumen verbunden.

Tabelle 2: Veranderung der Bevdlkerungszahl im Marktgebiet der Stadt Regen

. Einwohner | Einwohner Einwphner—
Zone Stadte und Gemeinden entwicklung
2009 2015 in %
Kerneinzugsgebiet | g 4t Regen 11.748 10.855 -7.9
(Zone I)
Naheinzugsgebiet Bischofsmais, Kirchdorf i. Wald,
(Zone 1) Langdorf, Rinchnach 10.598 10.234 -35
Bodenmais, Kirchberg i. Wald,
Ferneinzugsgebiet | Ruhmannsfelden, Bébrach, Ep- i
(Zone III) penschlag, Geiersthal, Gotteszell, 22,582 22.462 04
Patersdorf, Teisnach, Zachenberg
Zone l+ 11+ 1 44,934 43.574 -31
Achslach, Bayerisch Eisenstein,
Ergénzungsbereich | Drachselsried, Frauenau, Lind- 19.456 18.785 -34
berg, Zwiesel
Marktgebiet gesamt 64.390 62.332 -3,2
Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft

Das Kaufkraftniveau der Stadt Regen liegt zwar mit 96,4 % etwas unter dem Bundesdurch-
schnitt von 100, aber im regionalen Kontext weist die Stadt Regen ein Uberdurchschnittliches
Kaufkraftniveau auf. Wahrend der Landkreis insgesamt ein Kaufkraftniveau von 92,3 erreicht
und die Nachbarstadt Zwiesel einen Wert von 92,5, lasst sich fir die Stadt Regen ein hdhe-
rer Wert ausmachen. Insgesamt betragt die pro Kopf Kaufkraft fir den Einzelhandel in der
Stadt Regen 6.485 €. Im Landkreis Regen liegt dieser Wert nur bei 6.209 €. Dies flhrt dazu,
dass die Einwohner der Stadt Regen 24,9 % aller Einwohner im Einzugsgebiet der Stadt
Regen ausmachen, aber 25,7 % der gesamten Kaufkraft aller Einwohner im Einzugsgebiet
von insgesamt 273,4 Mio. € auf sich vereinen. Nach Angaben der GfK generiert der Regener
Einzelhandel einen Umsatz von 103,3 Mio. €.
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Tabelle 3: Kaufkraft im Einzugs- und Marktgebiet der Stadt Regen

Zone | Zone | Zone | Zone | Zone EB
I Il I+l i I+1+111

Lebensmittel (inkl. Getranke, Backer, Metzger) 26,1 | 23,6 | 49,7 | 51,7 | 101,4 | 43,3
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 3,8 3,5 7,3 7,6 14,9 6,4
Apotheken 6,1 5,5 11,7 | 12,2 | 23,9 | 10,2
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 1,0 0,9 1,9 2,0 3,8 1,6
Blumen 0,7 0,7 1,4 1,4 2,8 1,2
Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere 0,6 0,5 11 1,2 2,3 1,0
Bekleidung/Wésche 6,0 54 114 | 11,8 | 23,2 9,9
Schuhe (ohne Sportschuhe) 11 1,0 2,1 2,2 4,3 1,8
Lederwaren 0,3 0,2 0,5 0,5 1,1 0,4
Sport/Campingartikel 1,1 1,0 2,1 2,2 4,3 1,8
Zeitungen, Zeitschriften, Blcher 11 1,0 2,2 2,3 4,4 19
Papier-, Blrro-, Schreibwaren 1,0 0,9 1,9 2,0 3,9 1,7
Spielwaren, Kinder- und Babyartikel, Hobby 1,1 1,0 2,0 2,1 4,2 1,8
Mabel (inkl. Bad-/Garten-/Biromdbel) 4,0 3,6 7,6 7,9 154 | 6,6
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 0,7 0,6 1,3 1,3 2,6 11
Haus, Tisch-, Bettwéasche 0,3 0,2 0,5 0,5 1,0 0,4
Heimtextilien, Gardinen 0,3 0,2 0,5 0,5 1,0 0,4
Bettwaren 0,5 0,5 1,0 1,0 2,0 0,8
Lampen und Leuchten 0,5 0,4 0,9 0,9 1,8 0,7
Elektrogerate 1,2 11 2,3 2,4 4,7 2,0
Unterhaltungselektronik., Computer, Telekom. 4,0 3,6 7,6 7.9 15,5 6,6
Foto und Optik 1,1 1,0 2,1 2,2 4,3 1,8
Uhren/Schmuck 0,8 0,8 1,6 1,7 3,3 14
Bau- und Heimwerkerbedarf 3,0 2,7 5,7 5,9 11,6 4,9
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche 0,9 0,8 1,7 1,8 3,5 15
Pflanzen, Gartenbedarf 15 1,3 2,8 3,0 5,8 25
Fahrrader, Fahrradzubehor 0,4 0,4 0,8 0,9 1,7 0,7
Autozubehor 0,6 0,5 1,1 11 2,2 0,9
Sonstiger Einzelhandel 0,7 0,6 1,3 1,3 2,6 1,1
Summe 70,4 | 63,5 | 133,9 | 139,5 | 273,4 | 116,6
Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft
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Mikrostandort Stadt Regen
Raumliche und planungsrechtliche Ausgangslage

Die Eignung von Flachen fiir eine Einzelhandelsnutzung bestimmt sich zunachst aus den
erforderlichen topographischen Voraussetzungen sowie den lage- und erreichbarkeitshezo-
genen Gegebenheiten. Dementsprechend weisen relativ ebene Flachen im ortlichen Sied-
lungszusammenhang, die an tberértlich relevanten Verkehrswegen liegen marktseitig die
besten Voraussetzungen fiir eine Einzelhandelsnutzung auf.

Abbildung 14: Ubersicht zum Hauptort der Stadt Regen
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Quelle: Bayernatlas. ig-Projektgesellschaft
Bereits die topographischen Bedingungen sind daflr verantwortlich, dass die Stadt Regen
am Hauptort nur Uber wenige Eignungsflachen verfligt, die fur eine gro3flachige Einzelhan-
delsnutzung neu entwickelt werden kénnten. Lediglich nérdlich des Regen sind topogra-
phisch geeignete und noch unbebaute Flachen im Bereich des Gewerbegebietes Schénhéh
vorzufinden, die auch Uber die erforderliche Zuordnung zu einer tberdrtlich relevanten Ver-
kehrsachse verfligen. Stuidlich des Regen finden sich in geeigneter Zuordnung zur B85 als
der Uberortlich bedeutenden Verkehrsachse keine noch unbebauten Flachen fiir eine grof3-
flachige Einzelhandelsnutzung.
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Die funktionale Grundstruktur am Hauptort der Stadt Regen sowie die kommunalen Entwick-
lungsvorstellungen zur weiteren stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung des Hauptor-
tes dokumentiert der Flachennutzungsplan.

Abbildung 15: Flachennutzungsplan der Stadt Regen (Ausschnitt)

Quelle: Stadt Regen. ig-Projektgesellschaft

Der weit Uberwiegende Teil der Wohnbauflachen befindet sich in der Stadt Regen ebenso
wie die Flachen fur Verwaltungseinrichtungen-, Freizeit- und Bildungsinfrastruktur und auf
der ndrdlichen Seite des Regen. Dagegen sind die Mischgebiete, die Ublicherweise die ge-
wachsenen Versorgungszentren markieren, zu einem grof3en Teil sudlich des Regen vorzu-
finden. Speziell im Umfeld des Stadtplatzes weisen die Mischgebiete nur eine sehr geringe
raumliche Ausdehnung auf. Mischgebiete haben sich in Regen entlang der historisch rele-
vanten Hauptverkehrswege ausgebreitet. Sie befinden sich entlang der heutigen Deggendor-
fer Stral3e Richtung Westen sowie auf der stidlichen Seite des Regen entlang der heutigen
Bahnhofstral3e und Zwieseler StraRe Richtung Osten. Heute reicht das Mischgebiet auf der
sudlichen Seite des Regen bis zur Bahnlinie. Betrachtet man aber die tatsachliche Nutzung
innerhalb dieses Mischgebietes, so zeigt sich, dass nach wie vor nur entlang der Bahnhof-
stral3e eine tatsachliche Mischnutzung vorliegt. Auf den weiter siidlich gelegenen Flachen
dominiert dagegen die Wohnnutzung.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass sich Handel mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion
historisch direkt am Stadtplatz sowie im Bereich des Moizerlitzplatzes und entlang der Bahn-
hofstral3e entwickelt hat. Dieses gewachsene Versorgungszentrum, wies bereits historisch
eine langgestreckte Grundstruktur auf und wurde spéter nach Osten weiterentwickelt.
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Planungsrechtlich sind Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Grof3flachigkeit — sofern sie in
ihrer Versorgungsfunktion tber das umliegende Gebiet hinausreichen — in Mischgebieten
und Gewerbegebieten zulassig. Fir grof3flachige Handelsnutzungen missen entsprechende
Sondergebiete ausgewiesen sein. In der Stadt Regen finden sich Mischgebiete — wie zum
Teil schon angesprochen — ndrdlich des Regen im direkten Umfeld des Stadtplatzes, entlang
der Bodenmaiser Stral3e bis auf Hohe der Birgerholzstral3e bzw. Adalbert-Stifter-Stral3e
sowie entlang der Deggendorfer Strafl3e. Stidlich des Regen sind umfangreiche Flachen als
Mischgebiete entlang der Ruselstral3e und der Bahnhofstral3e bis zu den Bahngleisen sowie
entlang der Zwieseler StralRe ausgewiesen. Darlber hinaus finden sich verkehrsglinstig ge-
legene Mischgebiete entlang der Rinchnacher Stral3e, im Bereich Peschlhof sowie stidlich
des Gewerbegebietes Schonhéh. Gewerbegebiete, die fir eine Einzelhandelsnutzung auf-
grund ihrer Lage und Erreichbarkeit besonders geeignet sind, befinden sich im Bereich
Schonhdh und Metten sowie an der Molkereistral3e und an der Rodenstockstral3e.

Neben diesen Arealen, die auf Grund der festgesetzten Art der Nutzung als Standorte fr
Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroR¥flachigkeit in Frage kommen sind weitere Areale
als Standorte ausgewiesen, die auch fur grof3flachigen Einzelhandel zul&ssig ist.

® Das Areal Bahnhofstraf3e 1 bis Bahnhofstral3e 7 ist als Kerngebiet ausgewiesen. In die-
sem Gebietstyp ist grof3flachiger Einzelhandel zulassig.

® Entlang der Zwieseler StraRe wurde im Jahr 1990 der Bebauungsplan BahnhofstralRe Il
aufgestellt, der zwei Sondergebiete flr Einzelhandel zur Errichtung eines Einkaufszent-
rums (Sondergebiet I) sowie gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe (Sondergebiet 1) vor-
sieht und weitere Flachen als Mischgebiet und Gewerbegebiet festsetzt, in denen weiterer
Einzelhandel unterhalb der Grof3flachigkeit nicht ausgeschlossen wird. Der Bebauungs-
plan legt in den Sondergebieten keine sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergren-
zen fest und auch die gesamte Verkaufsflache ist nicht durch einen konkreten Wert be-
grenzt. Regelungen zur Art oder zum Umfang eines ergédnzenden Dienstleistungsbesat-
zes existieren ebenfalls nicht.

® Im Jahr 1997 wurde das Sondergebiet Il des Bebauungsplans BahnhofstralRe Il an der
Zwieseler Stral3e weitergefihrt. Hierfur wurde ein weiteres Sondergebiet fur klein- und
grol3flachigen Handel, Ausstellung und Gastronomie festgesetzt. Die Gesamtverkaufsfla-
che ist auf maximal 3.000 m? festgesetzt. Dartiber hinaus existieren folgende sortiments-
bezogenen Obergrenzen:

®  Nahrungs- und Genussmittel: 1.000 m2
(einschlieflich des brancheniblichen non-food-Anteils und eines Getrankemarktes

B Textilien: 2.000 m?

®  zentrenrelevante Sortimente: jeweils 300 m2
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® |m Jahr 2004 hat die Kommune den Bebauungsplan ,AufReren Bahnhofstrale“ beschlos-
sen. Dieser umfasst ein Sondergebiet Einzelhandel (Lebensmittel-SB-Markt) sowie ein
Mischgebiet, in dem ebenfalls Einzelhandel zulassig ist. Die zentrengenerierende Eigen-
schaft, Uber die Lebensmittelmarkte grundsatzlich verfligen, ist nicht weiter eingeschrankt.
Eine Anreicherung des Standortumfeldes mit weiteren Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben ist méglich, da die ndrdlich und sidlich anschlieRenden Flachen ebenfalls
als Mischgebiet bzw. als Gewerbegebiet festgesetzt sind. Innerhalb des Sondergebietes
wurde die Gesamtverkaufsflache auf 1.600 m2 begrenzt, wovon maximal 1.200 m2 Ver-
kaufsflache fur Lebensmittel und maximal 400 m2 Verkaufsflache fir non-food-Artikel als
weitere Obergrenzen festgesetzt sind.

® Im Jahr 2012 hat die Stadt Regen ein weiteres Sondergebiet fir Einzelhandel beschlos-
sen. Es befindet sich gegentiber dem bestehenden Einkaufspark, auf einer Teilflache des
Rodenstock-Geléndes. Mit einem verglasten Ubergang liber die Zwieseler StraRe soll ei-
nes der neuen Gebaude direkt an das Kaufhaus Bauer bzw. an den bestehenden Ein-
kaufspark angebunden werden. Neben Verkaufsflachen in Einzelhandelsbetrieben sind
auch Flachen fur Gastronomie und Dienstleistungen zulassig. Die maximal mégliche Ver-
kaufsflache betragt 12.750 m2 und es sind folgende sortimentsspezifischen Obergrenzen
festgelegt:

®  Textilien: 2.400 m?

®  Drogerie: 1.650 m2

®  Schuhe: 450 m?

®  Bau- und Heimwerkerbedarf: 3600

B Gartenbedarf: 2.400 m?2

®  Freiflachen Baumarkt und Gartencenter: 800 m?2

B Zudem ist eine sortimentsbezogen unspezifische Obergrenze fir diverse Warengrup-
pen von 1.350 mz2 festgesetzt.
Auf dem Sondergebiet fur grol3flaichigen Einzelhandel auf dem Rodenstock-Geléande wur-
de bisher keine Neubebauung realisiert und es sind dort bisher auch keine Handelsnut-
zungen vorhanden.

Insgesamt zeigt sich, dass in der Stadt Regen zwar aufgrund der topographischen Situation
kaum geeignete Flachen fur die Neuausweisung von Handelsnutzungen vorhanden sind,
allerdings liegt ein sehr umfangreiches Innenentwicklungspotenzial in bestehenden Gewer-
be- und Mischgebieten vor, das planungsrechtlich auch schon fir umfangreiche Neuansied-
lungen gesichert ist. Eine besondere Schwierigkeit fur die kommunale Einzelhandelsentwick-
lungsplanung stellt die planungsrechtliche Ausgangssituation im Sondergebiet Bahnhofstra-
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Re Il dar. Es fehlen Regelungen zur Verkaufsflachenobergrenze insgesamt sowie zu den
sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen. Zudem sind keine Regelungen zum
ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz vorhanden. Somit existiert letztlich
kein planungsrechtlich gesetzter Entwicklungsrahmen zur Versorgungsfunktion dieses Are-
als. Grundsatzlicher Regelungsbedarf besteht hier aber nicht nur im ortlichen Kontext, son-
dern der Bebauungsplan ist auch nicht mehr konform zu den Bestimmungen des aktuellen
Landesentwicklungsprogramms und sollte entsprechend angepasst werden.

Einzelhandelsbesatz in der Stadt Regen

Der gesamte Hauptort der Stadt Regen wurde Ende des Jahres 2016 abgegangen und der
dort vorhandene Einzelhandel im Rahmen einer Vor-Ort Erhebung nach Art und Grol3e er-
fasst. Diese Bestandserfassung liefert die Grundlage fur die Abgrenzung und Charakterisie-
rung der unterschiedlichen Handelslagen. Hierflr wurden ergdnzend zum Einzelhandel auch
weitere Dienstleister aufgenommen und der handelsbezogene Leerstand erfasst. Die Erfas-
sungseinheit ist das ,Ladenlokal®. So sind Flachen des Kaufhauses Bauer, die sich im Ein-
kaufspark befinden dem Kaufhaus Bauer zugerechnet. Raumlich separate Ladeneinheiten
des Kaufhauses Bauer im Einkaufspark (z.B. Bauer Sportwelt, ... ) sind als eigenstandige
Einheiten erfasst.

Am Hauptort der Stadt Regen wurden insgesamt 114 betriebliche Einheiten des stationaren
Einzelhandels mit insgesamt ca. 41.200 m? Verkaufsflache identifiziert. Gegeniiber der Be-
standserfassung im Jahr 2009 zeigt sich somit eine ahnliche Grél3enordnung fir die Ver-
kaufsflache. Zu den flachenbezogen gréf3ten Einheiten mit deutlich tGber 1.000 m2 Verkaufs-
flache zahlen die Unternehmen Schiller Holz, Hagebaumarkt, Kaufhaus Bauer, Edeka Cen-
ter, Mobel Geiger, Konig Bauzentrum, Rewe und Expert. Allein diese acht Betriebe verfiigen
Uber knapp 52 % der in Regen vorhandenen Verkaufsflache. Zahlt man den Einkaufspark
Regen mit seinen ca. 6.800 m2 Verkaufsflache (inkl. EDEKA) als eine Einheit, dann steigt der
Anteil, den diese acht gro3ten Einheiten an der Gesamtverkaufsflache in der Stadt Regen
ausmachen, auf 62 %. Hieraus wird bereits die, fur das Einzelhandelsangebot der Stadt Re-
gen typische, starke Konzentration des gesamten Angebotes auf vergleichsweise wenige
Einheiten deutlich.

Im Lebensmitteleinzelhandel sind alle, fur eine Stadt dieser Gro3e gangigen Filialisten an-
sassig und auch im Bereich der Fachmarkte finden sich die zu erwartenden Filialisten wie
dm, Fressnapf, kik, Takko und NKD, wenngleich das Angebot hier nicht vollstandig ist. Unter
anderem fehlen beispielsweise Anbieter wie Miiller, Vogele, Ernsting’s family, AWG oder
Mister+Lady. Daneben verfligt die Stadt Regen aber auch tber ein Angebot im gehobenen
Quialitats- und Preisniveau im Bereich Bekleidung sowie Schuhe und Sport, das durch den
Einkaufspark sowie das Kaufhaus Bauer vorgehalten wird.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbesatz in der Stadt Regen

Anteil an der

Sortiment Verkaufsflache | Gesamtverkaufs-
in m2 flache in %

Aktionsware/Multisortiment 1.100 2,7
Bekleidung, Baby- und Kinderbekleidung, Sportbekleidung 6.096 14,8
Bicher, Zeitungen, Zeitschriften 299 0,7
Geschenkartikel/Kunstgewerbe 984 2,4
GPK, Bestecke, Topfe 262 0,6
Heimtextilien 574 1,4
medizinische und orthopéadische Artikel 270 0,7
Optik, Akustik, Fotoartikel 475 1,2
ParfUmeriewaren 109 0,3
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 519 1,3
Schuhe und Lederwaren 1418 3,4
Spielwaren 261 0,6
Sportartikel 136 0,3
Telekommunikationsartikel 236 0,6
Uhren, Schmuck 224 0,5
Summe der innenstadtrelevanten Sortimente 12.962 315
Apotheke 210 0,5
Drogerie 1.359 3,3
Nahrungs- und Genussmittel 8.404 20,4
Tiernahrung 924 2,2
Summe der nahversorgungsrelevanten Sortimente 10.897 26,5
baumarktspezifisches Sortiment 10.052 24,4
Blumen, Topfpflanzen 219 0,5
ElektrogroRgerate, Elektrokleingerate, Leuchten 9209 2,2
Unterhaltungselektronik und Informationstechnologie 603 1,5
Gartenartikel, Gartengerate 280 0,7
Gartenpflanzen 656 1,6
Kfz Zubehor 377 0,9
Mébel, Kiichen, Matratzen 3.383 8,2
Sonstige Waren 341 0,8
Teppiche, Wand-, Bodenbelage 455 11
Summe der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente 17.274 42,0
gesamt 41.133 100,0

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung.
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Mit einer Verkaufsflachendichte von 3,79 m2 Verkaufsflache je Einwohner weist die Stadt
Regen einen — selbst fir ein Mittelzentrum — Giberdurchschnittlichen Wert auf. Selbst wenn
der Betrieb Holz Schiller nicht als Einzelhandel gewertet wird, ergibt sich mit 3,33 m2 Ver-
kaufsflache je Einwohner ein weiterhin Uberdurchschnittlicher Wert. Gleiches gilt auch fur die
Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel und auch im Bereich Bekleidung. Mit
einer Verkaufsflachendichte von 0,77 m? je Einwohner im Lebensmitteleinzelhandel bewegt
sich die Stadt Regen ebenso deutlich tiber dem Bundesdurchschnitt (0,4 m? Verkaufsflache
je Einwohner) wie im Bereich Bekleidung mit 0,56 m2 Verkaufsflache je Einwohner (Bundes-
durchschnitt: 0,21 m2 Verkaufsflache je Einwohner).

Insgesamt entspricht das Angebot in Regen der Versorgungsfunktion der Stadt als Mittel-
zentrum, die sie sich allerdings mit der Stadt Zwiesel teilt. Vor diesem Hintergrund ist rele-
vant, ob eine Spezialisierung im Warenangebot der beiden Stadte auszumachen ist, oder ob
eher ein Gleichgewicht in der Einzelhandelsausstattung vorliegt. Bezogen auf die absoluten
GroRRen ist fur die Stadt Zwiesel ein deutlich hoherer Besatz im Lebensmitteleinzelhandel
auszumachen. Ursachlich hierfir ist in erster Linie die Betriebsform SB-Warenhaus, die in
Zwiesel mit dem Anbieter real vorhanden ist sowie einer hoheren Anzahl an LM-Discountern.
Auch im Bereich der Drogeriewaren bzw. Gesundheit und Kérperpflege verfugt die Stadt
Zwiesel Uber das umfangreichere Angebot, woflir zum einen der umfangreichere Besatz mit
Lebensmittelmarkten verantwortlich ist, zum anderen der mittlerweile aber nicht mehr vor-
handene Anbieter Miller, der in Regen nicht ansassig ist. Dagegen zeigt sich fur die Stadt
Regen eine umfangreichere Verkaufsflachenausstattung in den Warengruppen Bekleidung,
Schuhe, Elektroartikel und Mébel. In der Gesamtausstattung liegen beide Stadte annahernd
gleichauf, wenn man den Betrieb Holz Schiller nicht als stationédren Einzelhandel, sondern
als GroBhandel wertet.

Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes innerhalb der Stadt Regen zeigt un-
terschiedliche raumliche Schwerpunkte. Zu den Standorten mit einer hohen Dichte an Ein-
zelhandelsnutzung, die als eigenstandige Standortbereiche entwickelt sind, zahlen:

® die Innenstadt als historisch gewachsene Handelslage um den Stadtplatz (Stadtplatz,
Kirchplatz, Am Platzl, Am Sand) und den Moizerlitzplatz,

® das Einkaufszentrum an der Zwieseler StralRe bestehend aus dem Kaufhaus Bauer zu-
sammen mit dem Einkaufspark Regen,

B das Fachmarktzentrum an der Zwieseler StraRe sowie

® die Handelsagglomeration im Gewerbegebiet Molkereistral3e (Molkereistral3e, Rinchna-
cher Stral3e).

Daruber hinaus sind weitere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten

Metten und Schonhoh sowie an der Deggendorfer Straf3e (Schiller Holz) und an der Bahn-

hofstralRe (Rewe) verortet.
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Karte 1: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Stadt Regen
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Karte 2: Handelslagen innerhalb der Stadt Regen
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Fur analytische Zwecke wird die raumliche Verteilung des Handelsbesatzes nach siedlungs-
raumlichen Handelslagen differenziert. Unterschieden werden:

® die Innenstadt als siedlungsraumlich zentrale Handelslage, bestehend aus einem Innen-
stadtkern um den Stadtplatz sowie dem Innenstadtrand, der die direkt anschlieRenden
historisch bestimmten Mischgebiete umfasst,

® die siedlungsraumlich dezentrale Handelslage, die an der historisch gewachsenen Innen-
stadt anschlief3t und am Hauptort der Stadt Regen bis an den Ortsrand reicht,

® die gewerblich gepragte Handelslage ,Gewerbegebiet Molkereistralle“ sowie

® die Streulage, in die alle anderen Standorte ohne rdumliche Agglomeration von Handels-
betrieben fallen. Hierzu zéhlen auch die Gewerbegebiete Schonhéh und Metten.

Die Vitalitat der einzelnen Handelslagen zeigt sich unter anderem an der Leerstandsituation.
Diese ist im Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2009 hinsichtlich ihrer quantitativen Gré-
Renordnung zwar insgesamt noch als ,nicht unblich® eingestuft, aber auch damals wurde
schon die rdumliche Konzentration auf das Umfeld des Stadtplatzes als problematisch ange-
sehen. Diese Konzentration des Leerstandes auf die Innenstadt hat sich weiter verstarkt und
der Leerstand betrifft fast ausschlieB3lich die Mischgebietszonen der historisch gewachsenen
Innenstadtlage. Dagegen sind in dezentraler Lage sowie am Standort Gewerbegebiet Molke-
reistralle kaum einzelhandelsbezogene Leerstande auszumachen. Es zeigt sich hier, dass
die neu entwickelten Handelsagglomerationen in dezentraler Lage und im Gewerbegebiet
Molkereistral3e im oOrtlichen Standortwettbewerb gut aufgestellt sind. Dagegen hat in der In-
nenstadt keine grundlegende Revitalisierung des gewachsenen Bestandes stattgefunden.

In der Innenstadt sind heute keine neuen, frequenzgenerierenden Handelsformate vorhan-
den und die hohe Anzahl an Leerstanden driickt die aktuell fehlende Wettbewerbsfahigkeit
der Innenstadt fur eine marktgetriebene Handelsentwicklung aus. Es wird deutlich, dass in
der Innenstadt die Voraussetzungen fir eine Revitalisierung aus sich heraus nicht gegeben
sind und keine marktwirtschaftlich induzierte Revitalisierung der Handelsfunktion zu erwarten
ist. Es fehlt dem Standort der Innenstadt die einzelhandelsbezogene Standortattraktivitat, die
im oOrtlichen Anbieterwettbewerb Standortvorteile insbesondere gegeniiber der dezentralen
Standortlage erwarten lieRe. Dementsprechend konzentriert sich Ansiedlungsinteresse na-
hezu ausschlielich auf die dezentrale Standortlage sowie auf Standorte im direkten Umfeld
von Lebensmittelmarkten.
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Karte 3. Leerstandsituation in den Handelslagen der Stadt Regen
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Karte 4: Sortimentstyp des Verkaufsflachenbesatzes der Handelslagen der Stadt Regen
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Betriebliche Einheiten des grof3flachigen Einzelhandels mit tiber 800 m? Verkaufsflache sind
in der Innenstadt nicht zu finden. Alle gro3flachigen Fachmarkte und zentrengenerierenden
Einheiten sind auRerhalb der Innenstadt platziert. Von einer betriebsformbezogenen funktio-
nalen Differenzierung zwischen der Innenstadt und den dezentralen Standorten, die Ubli-
cherweise angestrebt wird, um dem Innenstadteinzelhandel eine wettbewerblich weitgehend
unangetastete Entwicklungsperspektive zu bieten, kann in der Stadt Regen nicht gesprochen
werden. Das Einkaufszentrum weist in hohem Umfang betriebliche Einheiten mit Verkaufs-
flachenzuschnitten unter 400 m2 sowie auch unter 100 m2 auf, die klassischerweise ebenfalls
in der Innenstadt vorzufinden sind. Gerade Einheiten unter 100 m? Verkaufsflache sind vor
allem fur eine von historischer Bausubstanz und kleinen Flachenzuschnitten gepragten In-
nenstadt besonders geeignet.

Die Versorgungsfunktion der einzelnen Standorte lasst keine Arbeitsteilung zwischen der
Innenstadt und den dezentralen Standorten feststellen. Das Einkaufszentrum an der Zwiese-
ler StralRe (Einkaufspark zusammen mit dem Kaufhaus Bauer) wurde nicht als komplementa-
re Innenstadterganzung konzipiert, sondern als Innenstadterweiterung — mit den entspre-
chenden Wettbewerbswirkungen. Der Angebotsumfang im Einkaufszentrum tbersteigt heute
das Angebot der Innenstadt in allen Sortimentstypen bei Weitem und tragt die mittelzentrale
Versorgungsfunktion der Stadt Regen mittlerweile alleine. Dagegen fehlt der Innenstadt fur
eine adaquate Versorgungsfunktion und eine ausreichende Attraktivitat fir Shopping-
Aktivitdten heute der erforderliche Angebotsumfang. Das gesamte Verkaufsflachenangebot
der Innenstadt beléuft sich nur mehr auf ca. 1.700 m2 wobei weniger als 50 % dieser an sich
schon geringen Verkaufsflache auf tatsachlich innenstadtrelevante Sortimente entfallen.
Rechnet man die Flachen am Innenstadtrand hinzu, erreichen die innenstadtrelevanten Sor-
timente dennoch nur einen Angebotsumfang von knapp 1.400 m?2 Verkaufsflache und damit
weniger als 11 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache in diesem Sortimentsbereich. So
fungiert die Innenstadt heute handelsbezogen eher als Quartiersmitte denn als zentral6rtli-
cher Versorgungsbereich.

Der Dienstleistungsbesatz auf3erhalb des Einzelhandels weist dagegen noch einen relativ
geschlossenen Besatz sowohl innerhalb der Innenstadt als auch entlang des historisch ge-
wachsenen Mischgebietes entlang der Bahnhofstral3e bis zur Zwieseler Stral3e auf. Aber
auch das Einkaufszentrum und sein direktes Umfeld entlang des Auwiesenweges verfigen
Uber einen starken Dienstleistungsbesatz. Es zeigt sich, dass die hohe Angebotskonzentrati-
on des Einzelhandels im Bereich der Zwieseler Stral3e die sonstigen Dienstleistungen weni-
ger betrifft und das gesamte Areal bestehend aus Innenstadt und Innenstadterweiterung
funktional einen Versorgungsbereich darstellt. Allerdings darf dies nicht dartiber hinwegtau-
schen, dass die geringe Bedeutung der Handelsfunktion die multifunktionale Vielfalt und
Dichte im Bereich Stadtplatz und Moizerlitzplatz entscheidend mindert. Dies hat entspre-
chend negativen Konsequenzen fir die Frequentierung dieses Bereichs, der damit im 6rtli-
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chen Standortwettbewerb nur eine geringe Standortattraktivitat fir kiinftige Nutzungen aus
dem Bereich Handel oder Gastronomie besitzt.

Karte 5: Dienstleistungsbesatz der Handelslagen der Stadt Regen
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Insgesamt wird deutlich, dass der gesamte Standortbereich, vom Stadtplatz Gber den Moi-
zerlitzplatz entlang der Bahnhofstral3e tber den Einkaufspark und das Kaufhaus Bauer bis
hin zum Fachmarktzentrum an der Zwieseler Stral3e bisher ohne differenzierte Steuerungs-
strategie im Einzelhandel entwickelt wurde. Speziell das Einkaufszentrum an der Zwieseler
Stral3e (Einkaufspark zusammen mit dem Kaufhaus Bauer) steht im Standortwettbewerb zur
Innenstadt (Stadtplatz und Moizerlitzplatz) und fungiert hierbei funktional mehr als Innen-
stadtalternative denn als Innenstadterweiterung.

Nachfolgend ist die Ausgangslage der einzelnen Handelsstandorte knapp beschrieben und
die wesentlichen Strukturdaten sind zusammengefasst.

Innenstadt

Anders als in Mittelzentren Ublich, hat die Innenstadt der Stadt Regen nicht die funktionale
Bedeutung als Stadtzentrum mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion im Handel. Hierfur
sind sowohl der Angebotsumfang als auch das Angebotsspektrum zu gering. Leerstand hauft
sich in der Innenstadt und zeigt die geringe Standortattraktivitat fir Ansiedlungen im Einzel-
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handel und damit ein fehlendes Revitalisierungspotenzial. Die Innenstadt nimmt heute die
Versorgungsfunktion als Quartierszentrum fur die Innenstadtbewohner wahr. Nur mehr au-
Rerhalb des Handels tbernimmt sie noch Teile der Funktion eines Stadtzentrums. So verfligt
die Innenstadt auRerhalb des Handels Uiber Besatz in den Bereichen 6ffentliche Verwaltung,
private Dienstleistungen und Gastronomie und ist weiterhin multifunktional entwickelt. Der
Einzelhandel hat dabei nach wie vor eine Leitfunktion in der Innenstadt inne, allerdings nicht
mehr mit gesamtstadtischer Bedeutung. So ist der Handelsbesatz weiterhin fur die Funkti-
onsfahigkeit der Innenstadt als Zentrum von entscheidender Bedeutung. Dies ist unabhéngig
davon, ob es sich nun um ein Quartierszentrum oder ein Stadtzentrum handelt.

Die stadtraumliche Qualitat, der Besatz mit Dienstleistungen und insbesondere der Besatz
mit Gastronomie zusammen mit Besuchsanlassen, die durch die Verwaltungseinrichtungen
und den Lebensmittelmarkt generiert werden, tragen mittlerweile die - wenn auch einge-
schrankte - Funktionsfahigkeit des Standortes. Der 6ffentliche Raum ist hochwertig gestaltet
und verflgt Uber eine hervorgehobene Aufenthaltsqualitat. Der Standort wird flr Veranstal-
tungen und einen Wochenmarkt genutzt und stellt nach wie vor das wahrnehmungsbezoge-
ne Identifikationszentrum der Stadt Regen dar.

Einkaufszentrum (Einkaufspark Regen und Kaufhaus Bauer)

Dieser Standortbereich Gbernimmt in der Stadt Regen in weiten Teile die gesamtstadtische
und Uberdrtliche Versorgungsfunktion. Es ist der Standort mit dem gréf3ten Einzugsgebiet
und das Warenangebot umfasst sowohl Waren des kurz- als auch des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs. Das Einzelhandelsangebot wird erganzt durch personenorientierte Dienstleis-
tungen, Gastronomie und sonstigen Dienstleistungen. Der Standort bietet Verweilmdglichkei-
ten innerhalb der Gebaude und entwickelt seine Aufenthaltsqualitéat durch entsprechenden
Service weiter. Zudem finden im Einkaufspark auch immer wieder Veranstaltungen und Akti-
onen statt, die dem Standort auch den Charakter eines 6ffentlichen Raumes geben. Versor-
gungsfunktional und hinsichtlich seiner Frequentierung ist dieses Areal der dominierende
Schwerpunkt innerhalb der Stadt Regen. Lagebezogen handelt es sich um einen dezentralen
Standort, der zwar siedlungsraumlich integriert ist, aber ohne einen hohen Anteil an Wohn-
bevdlkerung im zugeordneten, ful3laufig erreichbaren Umfeld steht und eine vorwiegend au-
tokundenorientierte Nachfrage aufweist.

Der Einkaufspark weist mittlerweile einen deutlichen Modernisierungs- und Revitalisierungs-
bedarf auf. Dies betrifft sowohl die raumliche Organisation und Gestaltung als auch die Ge-
staltungs- und Aufenthaltsqualitat. Einkaufszentren entwickeln vor dem Hintergrund des In-
ternethandels gerade ihre Aufenthaltsqualitat hochwertig weiter und sehen fur diese Funktion
entsprechend grof3zligig dimensionierte und hochwertig gestaltete Flachen vor. Diese Ent-
wicklung hat der Einkaufspark bisher nicht nachvollzogen. Um im Wettbewerb bestehen zu
kénnen, ist eine entsprechende Weiterentwicklung erforderlich. Vollzieht sich diese analog
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zur Branchenentwicklung, dann wird das Einkaufszentrum kinftig verstérkt weitere Funktio-
nen bedienen, die auch in der Innenstadt bedient werden. Allerdings sichert auch nur ein
zeitgemal aufgestelltes Einkaufszentrum die derzeit hohe Einzelhandelszentralitat der Stadt
Regen.

Fachmarktzentrum Zwieseler Stral3e

Dieser Standortbereich ist als Ergdnzungsstandort zu werten, der discount-orientierte Fach-
markte aufnimmt. Er verfugt zwar Uber einen tUberortlichen Einzugsbereich, ist aber nicht
multifunktional entwickelt und bleibt ohne Verweilmdglichkeit und ohne Aufenthaltsqualitat.
Hinsichtlich seiner Lage und Versorgungsfunktion ist der Standort als autokundenorientierter,
dezentraler Sonderstandort zu werten. Die Gestaltungsqualitat ist sowohl hinsichtlich der
Gebaude als auch hinsichtlich der Freiflachen als sehr einfach zu charakterisieren.

Insgesamt tritt der Standort zwar in seinem Besatz in Konkurrenz zur Innenstadt, zumal An-
bieter vormals in der Innenstadt platziert waren, aber hinsichtlich Aufenthalts- und Verweil-
qualitat ist der Standort komplementar zur Innenstadt entwickelt.

Gewerbegebiet Molkereistralle

Dieser Standortbereich verfugt Giber einen gesamtstadtischen und tberdrtlichen Einzugsbe-
reich und ist einerseits als Grundversorgungsstandort mit Lebensmittel-, Getréanke- und Dro-
geriemarkten konzipiert, andererseits ist auch ein Mdbelhaus an diesem Standort ansassig.
Lagebezogen handelt es sich um einen dezentralen Versorgungsstandort mit lediglich formal
zugeordneter Wohnbevolkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich. Der Standort ist vorwiegend
autokundenorientiert und die Standortattraktivitat wird durch die Lage an der Bundesstral3e
bestimmit.
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Standort Innenstadt und Innenstadtrand

Charakteristik

® 18 Handelsbetriebe in der Innenstadt und weitere 8 Handelsbetriebe am Innenstadtrand

® Edeka Oswald (kleiner Lebensmittelsupermarkt) und mehrere Lebensmittel-
Spezialanbieter als frequenzgenerierender Handelsbesatz

® raumliche Verteilung der Handelsbetriebe konzentriert sich auf die dstliche Seite des
Stadtplatzes und die Bereiche Kirchplatz, Bachgasse, Am Sand und Am Platzl.

® insgesamt perforierter Besatz und keine funktionale Verknipfung zum Standortbereich
Moizerlitzplatz oder zum Handelsbesatz in der Bodenmaiser Stralie

® ansprechende stadtebauliche Gestaltung und hohe Aufenthaltsqualitat am Stadtplatz

® zeitlich befristete Stellplatze direkt am Stadtplatz und Parkhaus mit kostenpflichtigen
Stellplatzen in ca. 200 m Entfernung (unattraktive Anbindung) nérdlich des Stadtplatzes

® 26 Leerstande/Teilleerstande (EG) im Standortbereich; Standortlage diinnt weiter aus
(Sport & Spiel Stern), Anbieter verlagern an dezentrale Standorte (TEDI, Schuhe Huber)

® Dienstleistungsbesatz und Besatz mit zentralen Einrichtungen: Rathaus, Férderschule,
Landwirtschaftsmuseum, Realschule und Polizeiinspektion
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Tabelle 5: Verkaufsflachenausstattung am Standort Innenstadt

Verkaufsflache Verkaufsflache
Sortiment Innenstadt Innenstadt & Innenstadtrand
in % von in % von
in m2 gesamt in m2 gesamt

Aktionsware 0 0,0 0 0,0
Bekleidung, Baby-, Kinder- und Sportbekleid. 328 5,4 528 8,7
Bicher, Zeitungen, Zeitschriften 12 3,9 12 3,9
Geschenkartikel, Kunstgewerbe 117 11,9 117 11,9
GPK, Bestecke, Topfe 0 0,1 0 0,1
Heimtextilien 40 7,0 81 14,1
medizinische und orthopadische Artikel 130 48,1 130 48,1
Optik, Akkustik, Fotoartikel 175 36,7 175 36,7
Parfimerie 0 0,0 0 0,0
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 5 1,0 5 1,0
Schuhe und Lederwaren 0 0,0 340 24,0
Spielwaren 0 0,0 0 0,0
Sportartikel 0 0,0 0 0,0
Telekommunikationsartikel 0 0,0 0 0,0
Uhren, Schmuck 0 0,0 0 0,0
innenstadtrelevante Sortimente 807 6,2 1.388 10,7
Apotheke 69 32,8 69 32,8
Drogerie 55 4,0 55 4,0
Lebensmittel 599 7,1 736 8,8
Tiernahrung 0 0,0 0 0,0
nahversorgungsrelevante Sortimente 723 6,6 860 7,9
baumarktspezifisches Sortiment 183 1,8 5.233 52,1
Blumen, Topfpflanzen 0 0,0 0 0,0
Elektrogrol3- und Elektrokleingeréate, Leuchten 3 0,3 3 0,3
Unterhaltungselektronik und Informations- 0,0
technologie 0 0,0 0

Gartenartikel, Gartengerate 0 0,0 0 0,0
Gartenpflanzen 0 0,0 0 0,0
Kfz Zubehor 0 0,0 0 0,0
Mébel 0 0,0 0 0,0
Sonstige Ware 6 1,7 6 1,7
Teppiche, Wand-, Bodenbelage 0 0,0 0 0,0
nicht innenstadtrelevante Sortimente 192 1,1 5.242 30,3
gesamt 1.721 4,2 7.489 18,2
Quelle: eigene Erhebung und Berechnung. ig-Projektgesellschaft
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Standort Einkaufszentrum und Fachmarktzentrum (dezentrale Lage)

Vil

Ebene 6  Centermanagement

Ebene 5  Praxis Dr. med. Kronschnabl

Allgemein- und Sportm
Praxis Dr. med. Taubenhansl

Chirurgie und Unfallchir
Praxis Sepp Ernst

Physiotherapie und Krar

Medizinisches Versorgungsze
Bayerischer Wald (MVZ2)

Ebene 4  Kaufhaus Bauer

Ebene 3  Café Lila
Unser Radio
TUI ReiseCenter
Herzblut
Der Pizzabdcker
Harry’'s Bar
Esprit men
Der Wohnladen
Apotheke
Geldautomat (Sparkasse) im Aug
Parfiimerie Simone K.
Esprit Woman

Ebene 2  Bauer's Sportwelt
Schuh Huber
Handy Shop
Gina Laura
Street One
Cecil
Optik Paradies
dm Drogeriemarkt

NKD

Tabaiba

Der Juweller

Tabakwaren Neumeler

Bicher Utz

Blickerel Welter

Metzgerel Kénigsbaver

Bauver's Kindorwelt

Kindersploelzimmer

HUK Coburg im Auflenberoich
Ebene 3 "M fen G £ arkt

e

Okoshop

Merrtichst .. Geschenke

£ - Contor (Edeka)

Backerel Wolter

Livello - moditerrane Spozialith
Yop Hair
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Charakteristik Einkaufszentrum

® Einkaufszentrum mit maRiger Aufenthaltsqualitéat und Modernisierungsbedarf

® erganzender Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz

® Arztpraxen und medizinisches Versorgungszentrum

® EDEKA und Drogeriemarkt dm als Frequenzbringer im Bereich des kurzfristigen Bedarfs
® Magnetbetriebe: Kaufhaus Bauer, Bauers Sportwelt, Bauers Kinderwelt, Huber Schuhe
® Marktauftritt des Verbrauchermarktes modernisierungsbeddrftig

® Bausubstanz mit Gestaltungsbedarf

® ausschlieRliche Innenorientierung

® schlechte Verknlpfung mit anderen Handelslagen und dem umliegenden Stadtraum

®  Entwicklungsoption Richtung Osten und Westen

Charakteristik Fachmarktzentrum

® Fachmarktzentrum mit Discount-Orientierung und Filialisten-Besatz

® | ebensmitteldiscounter LIDL als Frequenzbringer aus dem Bereich des kurzfristigen Be-
darfs

® Magnetbetriebe: Deichmann, Takko, kik, Tedi
® Bausubstanz mit Gestaltungsbedarf

® schlechte Verknipfung mit den anderen Handelslagen und dem umliegenden Stadtraum
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Tabelle 6: Verkaufsflachenausstattung dezentrale Lage (Einkaufspark, Kaufhaus Bauer und

Fachmarktzentrum an der Zwieseler Stral3e)

Verkaufsflache
in dezentraler Lage

Sortiment -
in % von
in m2 gesamt

Aktionsware 1.100 100,0
Bekleidung, Baby-, Kinder- und Sportbekleidung 5.422 88,9
Bicher, Zeitungen, Zeitschriften 229 76,4
Geschenkartikel, Kunstgewerbe 555 56,5
GPK, Bestecke, Topfe 236 90,2
Heimtextilien 404 70,4
medizinische und orthopadische Artikel 140 51,9
Optik, Akkustik, Fotoartikel 268 56,5
Parfimerie 109 100,0
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 413 79,7
Schuhe und Lederwaren 1.059 74,7
Spielwaren 235 89,9
Sportartikel 127 93,6
Telekommunikationsartikel 23 9,5
Uhren, Schmuck 222 99,2
innenstadtrelevante Sortimente 10.542 81,3
Apotheke 137 64,9
Drogerie 772 56,8
Lebensmittel 4,742 56,4
Tiernahrung 720 77,9
nahversorgungsrelevante Sortimente 6.371 58,5
baumarktspezifisches Sortiment 198 2,0
Blumen, Topfpflanzen 6 29
Elektrogrol3- und Elektrokleingeréate, Leuchten 38 4,2
Unterhaltungselektronik und Informationstechnologie 26 4,3
Gartenartikel, Gartengerate 0,0
Gartenpflanzen 0,0
Kfz Zubehor 1,4
Mébel 928 27,4
Sonstige Ware 97 28,4
Teppiche, Wand-, Bodenbelage 335 73,6
nicht innenstadtrelevante Sortimente 1.634 9,5
gesamt 18.547 45,1

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung.

ig-Projektgesellschaft
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Standort Gewerbegebiet MolkereistraBe/Rinchnacher Stral3e

SRR

Charakteristik

® acht Handelsbetriebe mit insgesamt 5.900 m2 Verkaufsflache

® drei Lebensmittelméarkte

® Aldi-Markt zeitgemanR dimensioniert und gegeniber dem Jahr 2009 vergroéRRert

® Norma-Markt und Netto-Markt modernisiert, aber nicht mehr zeitgeman dimensioniert

® Drogeriemarkt Rossmann neu angesiedelt
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Tabelle 7: Verkaufsflachenausstattung Molkereistral3e/Rinchnacher Stral3e

Verkaufsflache

MolkereistralRe/Rinchnacher Strale

Sortiment
in % von
in m2 gesamt

Aktionsware 0 0,0
Bekleidung, Baby-, Kinder- und Sportbekleidung 48 0,8
Bucher, Zeitungen, Zeitschriften 23 7,7
Geschenkartikel, Kunstgewerbe 23 2,3
GPK, Bestecke, Topfe 0 0,0
Heimtextilien a7 8,1
medizinische und orthopadische Artikel 0 0,0
Optik, Akkustik, Fotoartikel 32 6,8
Parfimerie 0 0,0
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 100 19,3
Schuhe und Lederwaren 5 0,4
Spielwaren 27 10,1
Sportartikel 6,4
Telekommunikationsartikel 0,0
Uhren, Schmuck 0,8
innenstadtrelevante Sortimente 315 2,4
Apotheke 5 2,3
Drogerie 532 39,1
Lebensmittel 2.251 26,8
Tiernahrung 104 11,2
nahversorgungsrelevante Sortimente 2.891 26,5
baumarktspezifisches Sortiment 2 0,0
Blumen, Topfpflanzen 12 5,6
Elektrogrol3- und Elektrokleingeréate, Leuchten 20 2,2
Unterhaltungselektronik und Informationstechnologie 1,2
Gartenartikel, Gartengerate 0,0
Gartenpflanzen 0,0
Kfz Zubehor 180 47,7
Mébel 2.350 69,5
Sonstige Ware 4 1,0
Teppiche, Wand-, Bodenbelage 120 26,4
nicht innenstadtrelevante Sortimente 2.694 15,6
gesamt 5.900 14,3

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung.

ig-Projektgesellschaft
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Tabelle 8: Verkaufsflachenausstattung in Streulage

Verkaufsflache
Sortiment Innenstadt
in % von
in m2 gesamt
Aktionsware 0 0,0
Bekleidung, Baby-, Kinder- und Sportbekl. 98 1,6
Bucher, Zeitungen, Zeitschriften 36 12,0
Geschenkartikel, Kunstgewerbe 289 29,4
GPK, Bestecke, Topfe 25 9,6
Heimtextilien 42 7,4
medizinische und orthopadische Artikel 0 0,0
Optik, Akkustik, Fotoartikel 0 0,0
Parfimerie 0 0,0
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 0 0,0
Schuhe und Lederwaren 14 1,0
Spielwaren 0 0,0
Sportartikel 0 0,0
Telekommunikationsartikel 214 90,5
Uhren, Schmuck 0 0,0
innenstadtrelevante Sortimente 718 55
Apotheke 0 0,0
Drogerie 0 0,0
Lebensmittel 675 8,0
Tiernahrung 100 10,8
nahversorgungsrelevante Sortimente 775 7,1
baumarktspezifisches Sortiment 4.619 46,0
Blumen, Topfpflanzen 200 91,5
Elektrogrol3- und Elektrokleingeréate, Leuchten 848 93,3
Unterhaltungselektronik und Informationstechnologie 570 94,5
Gartenartikel, Gartengerate 280 100,0
Gartenpflanzen 656 100,0
Kfz Zubehor 192 50,9
Mébel 105 3,1
Sonstige Ware 235 68,9
Teppiche, Wand-, Bodenbelage 0 0,0
nicht innenstadtrelevante Sortimente 7.704 44,6
gesamt 9.197 22,4
Quelle: eigene Erhebung und Berechnung. ig-Projektgesellschaft
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Lebensmitteleinzelhandel

Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels hat der Standort Innenstadt nur knapp 9 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache inne, aber mit dem Lebensmittelmarkt am Stadtplatz ein
attraktives Versorgungsangebot fur die Wohnbevdlkerung der Innenstadt sowie fiir die Be-
schaftigten und die Besucher der Innenstadt. In Verbindung mit den weiteren Anbietern aus
dem Lebensmittelbereich ist die Innenstadt im Sinne einer attraktiven Quartiersmitte entwi-
ckelt. Tragender Baustein hierflr ist der noch ansassige Lebensmittelmarkt, dessen Fort-
stand eine hohe Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit des Stadtplatzes als Versorgungszent-
rum sowie als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich besitzt.

Karte 6: Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt Regen
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Quelle: eigene Erhebung und eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Die Angebotsstandorte der grof3flachigen Lebensmittelméarkte befinden sich ausnahmslos in
dezentraler oder autokundenorientierter Lage. Ihr Standortmuster ist insofern von besonde-
rer Relevanz, als sie fur Frequenz an einem Standort sorgen und diesen damit attraktiv fur
weitere Ansiedlungen im Umfeld machen. Diese zentrengenerierende Eigenschaft der Le-
bensmittelmarkte ist fur die Etablierung neuer Handelsstandorte oder die Revitalisierung
tiberkommener Handelslagen von entscheidender Bedeutung.

Verbundstandorte mit einer standortbezogenen Kopplung der Betriebstypen Lebensmittel-
Supermarkt und Lebensmittel-Discounter sind bisher nicht realisiert. Sowohl der EDEKA-
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Verbrauchermarkt im Einkaufspark als auch der REWE-Lebensmittel-Supermarkt sind ohne
begleitenden Discounter. Wéahrend der REWE-Markt ganzlich als Solitar entwickelt ist, ist der
EDEKA-Verbrauchermarkt Bestandteil des Einkaufsparks und wird im Bereich der Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs u.a. von einem dm Drogeriemarkt flankiert.

Die Méarkte der Lebensmittel-Discounter sind ausnahmslos an autokundenorientierten
Standorten am Stadtrand situiert. Wahrend der Lidl-Markt als frequenz- und damit zentren-
generierender Baustein des Fachmarktzentrums an der Zwieseler Straf3e fungiert, sind die
Markte der Anbieter Aldi, Norma und Netto mit jeweils eigener Zufahrt im Standortumfeld
MolkereistraRe angeordnet. Der Anbieter Netto bildet einen Standortverbund mit dem Dro-
gieriemarkt ROSSMANN und der Anbieter Norma ist im Standortverbund mit einem Getran-
kemarkt angeordnet.

Die Standortattraktivitat des Gewerbegebietes Molkereistral3e setzt den Malstab im drtlichen
Standortwettbewerb fiir die Entwicklung eines weiteren Grundversorgungsstandortes. Aller-
dings sind von Seiten der Ublichen Betreiber von Lebensmittelmarkten (ohne den Betriebstyp
SB-Warenhaus) in der Region derzeit nur die Anbieter Penny und Kaufland nicht in Regen
vertreten.
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Tragfahigkeitsanalyse

Fir Kommunen stellt sich im Zuge der Einzelhandelsentwicklungs- und der dazugehdrigen
Bauleitplanung grundsatzlich die Frage, welche Anzahl an Handelsbetrieben vor Ort tragfa-
hig ist bzw. welcher Umfang an Verkaufsflache im Einzelhandel dauerhaft tragfahig ist. Dies
soll einen Anhaltspunkt dafir liefern, in welchem Umfang Handelsflachen planungsrechtlich
geschaffen werden sollen. Es darf dabei aber nicht au3er Acht gelassen werden, dass ein
marktwirtschaftliches Wettbewerbsumfeld vorliegt und ,Weiter- oder auch Uberentwicklung*
zusammen mit drtlicher Umsatzumverteilung sowie ggf. Verdrangung zum Wesen einer funk-
tionierenden Marktwirtschaft gehéren.

Welcher Umfang an Verkaufsflache in der Stadt Regen zumindest rechnerisch tragfahig ist,
héngt davon ab, welcher Anteil der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft der Bevolkerung im
Marktgebiet der Stadt Regen (Kaufkraft- bzw. Marktvolumen) durch den hier ansassigen Ein-
zelhandel gebunden werden kann (Bindungsquote bzw. Marktanteil). Dabei beeinflussen
sich beide GréRRen wechselseitig. Dies liegt daran, dass sowohl die raumliche Ausdehnung
des Marktgebietes als auch die Bindungsquote davon abhéngig sind, welche Anziehungs-
kraft der Regener Einzelhandel im Verhdltnis zum Einzelhandel in anderen Stadten auf die
Bevdlkerung im Einzugsgebiet ausibt. Im Fall der Stadt Regen greifen insbesondere die
Stadte Deggendorf und Zwiesel mit ihrem Einzelhandelsangebot auf ein Einzugsgebiet zu,
das auch die Stadt Regen als ihr Marktgebiet auffasst. Im Wettbewerb um Kaufkraft aus dem
Einzugsgebiet gilt der Grundsatz, dass die Kaufkraftbindung mit zunehmender Einzelhandel-
sausstattung und damit zunehmender Attraktivitdt als Einkaufsstandort steigt und mit zu-
nehmender Entfernung bzw. steigendem Aufwand, den Standort zu erreichen abnimmt. Setzt
man diese GroRen bezogen auf alle relevanten Angebotsstandorte fir alle Nachfrageorte in
einer Modellrechnung in Beziehung, lassen sich die entsprechenden Kaufkraftstrome model-
lieren.

Die Intensitat, mit der Kaufkraft aus dem Marktgebiet durch den Einzelhandel der Stadt Re-
gen gebunden werden kann, andert sich allerdings im Laufe der Zeit. Dies wird mit Blick auf
die Einzelhandelszentralitat deutlich. Je hoher dieser Wert ausfallt, umso starker ist die Aus-
schopfung der Kaufkraft aus dem Marktgebiet. Im Laufe der letzten Jahre konnte die Stadt
Regen eine steigende Einzelhandelszentralitdt verbuchen, was eine zunehmende Anzie-
hungskraft auf die Kaufkraft im Marktgebiet wiederspiegelt. Auch die Bestimmung von Kauf-
kraftstromen bleibt letztlich eine Momentaufnahme und kann sich insofern wieder andern, als
sich mit einer Weiterentwicklung des Angebotes an den Wettbewerbsstandorten Deggendorf
oder Zwiesel deren Anziehungskraft wieder zunimmt, wodurch sich die Kaufkraftstréme wie-
der starker in Richtung dieser Stadte verandern kénnen. Nachdem also die Intensitat, mit der
das Marktpotenzial durch den Einzelhandel in der Stadt Regen ausgeschopft werden kann,
variiert, ist bei einer Tragfahigkeitsbetrachtung weniger die aktuelle Wettbewerbssituation im
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Marktgebiet die entscheidende GrofRe. Es gilt vielmehr abzuschatzen, welcher Anteil der
gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Regen dauerhaft - und
damit in einer Art Gleichgewichtszustand gegentuber den wettbewerblich relevanten Kommu-
nen - in der Stadt Regen bindungsfahig ist. Diese rechnerische Grél3e ist dann Grundlage fur
die Bestimmung des tragféahigen Einzelhandelsbesatzes und einer nachhaltigen kommuna-
len Einzelhandelsentwicklungsplanung.

Diese ,kommunale“ Sichtweise unterscheidet sich elementar von der Sichtweise, die Investo-
ren oder Marktteilnehmer vornehmen. Sie folgen einem marktwirtschaftlichen Kalkul, das die
Verdrangung von Wettbewerbern und damit die Verlagerung der Handelsfunktionen von ei-
nem zu einem anderen Standort sowohl innerhalb einer Stadt als auch zwischen Stadten
einkalkuliert. Auf der Anbieterseite ist dementsprechend das Marktpotenzial insgesamt die
entscheidende Grol3e. Jeder der Anbieter versucht, sich aus diesem Marktpotenzial einen
moglichst hohen Marktanteil zu sichern. Uberentwicklung und wettbewerbliche Verdrangung
sind hierbei die gangigen Mechanismen. Sie finden sowohl zwischen einzelnen Stadten statt
als auch zwischen Handelsstandorten innerhalb einer Stadt, sofern diese mit einer ahnlichen
Versorgungsfunktion entwickelt wurden. Gegentiber der Standortkommune wird von Anbie-
ter-/Entwicklerseite haufig diese Sichtweise verwendet und mit noch offenen Umsatzpotenzi-
alen argumentiert, die zu einer Weiterentwicklung der Handelsflachen Anlass sein sollen. Bei
diesen offenen Umsatzpotenzialen handelt es sich allerdings um Kaufkraft im Marktgebiet
einer Stadt, die zwar nicht als Umsatz im Ortlichen Einzelhandel gebunden ist, die aber
durchaus im Einzelhandel anderer Kommunen gebunden sein kann. Greifen nun mehrere
Kommunen auf dasselbe Marktgebiet zurtick, wie das im Fall der Stadte Regen, Deggendorf
und Zwiesel der Fall ist, kann die Kaufkraft nicht jeweils jeder Stadt vollstandig als Umsatz-
potenzial zugeschreiben werden. Vielmehr gilt es eine Aufteilung vorzunehmen, die einen
Gleichgewichtszustand wiederspiegelt.

In einem ersten Schritt gilt es nun abzuschatzen, welcher Einzelhandelsbesatz in der Stadt
Regen unter Gleichgewichtsbedingungen voraussichtlich tragfahig ist. Hierfir gilt es zu ermit-
teln, welches Kaufkraftvolumen in der Stadt Regen unter Gleichgewichtsbedingungen als
Einzelhandelsumsatz gebunden werden kann. Nachdem auf Seiten der Verbraucher je nach
Bedarfsstufe der Warengruppen eine unterschiedliche Distanzempfindlichkeit vorliegt, unter-
scheidet sich sowohl die Ausdehnung des Marktgebietes als auch die zu erzielende Kauf-
kraftbindung je nach Bedarfsstufe. Die Betrachtung wird dementsprechend getrennt nach
Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs sowie Warengruppen des mittel- und langfristigen
Bedarfs durchgefihrt.
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Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs

Leitsortiment im Bereich der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs sind Nahrungs- und
Genussmittel. Das Marktgebiet umfasst fiir dieses Sortiment im Wesentlichen das Kernein-
zugsgebiet sowie das Naheinzugsgebiet der Stadt Regen. Fir den gesamten Lebensmitte-
leinzelhandel (food und nonfood) steht im Kern- und Naheinzugsgebiet der Stadt Regen (Zo-
ne | und Zone Il) eine Kaufkraft von knapp 50 Mio. € zur Verfigung. Es kann nun aber nicht
die gesamte sortimentsspezifische Kaufkraft fir den Lebensmitteleinzelhandel, die im Markt-
gebiet der Stadt Regen vorhanden ist, auch dem Regener Einzelhandel als Umsatzpotenzial
zugerechnet werden. Zum einen flie3t Kaufkraft gerade der weiter entfernt liegenden Kom-
munen auch an andere Versorgungsstandorte und zum anderen verfigen die Kommunen
teilweise auch Uber ein eigenes Versorgungsangebot im Lebensmitteleinzelhandel, das
Kaufkraft bindet. Derzeit finden sich in zahlreichen Kommunen noch kleine Lebensmittelge-
schafte aber auch moderne Marktkonzepte sind an den einwohnerstarkeren Standorten rea-
lisiert.

Beim Blick auf die aktuellen Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel muss auch in Zu-
kunft davon ausgegangen werden, dass die Konzentrationstendenzen weiter anhalten. Be-
zogen auf das Marktgebiet der Stadt Regen ist davon auszugehen, dass sowohl die Standor-
te Bodenmais und Kirchberg als auch der gesamte Standortbereich Teishach, Geiersthal,
Gotteszell, Patersdorf und Zachenberg eine Einwohnerstérke aufweisen, die auch langfristig
ein eigenes Versorgungsangebot tragen. Aus diesen Standorten wird dementsprechend ver-
gleichsweise wenig Kaufkraft fir den Lebensmitteleinzelhandel nach Regen flieRen. Eine
dauerhaft starke Kaufkraftbindung im Lebensmitteleinzelhandel der Stadt Regen ist dagegen
fur die Kaufkraft aus den Kommunen Rinchnach, Langdorf, Kirchdorf und Bischofsmais zu
erwarten. Diese Standorte weisen eine vergleichsweise kurze Distanz nach Regen auf und
verfiigen jeweils Uber eine Einwohnerzahl, bei der ein umfangreicheres ortliches Angebot im
Lebensmitteleinzelhandel nicht tragfahig erscheint.

Vor diesem Hintergrund wird fur die Kommunen aus dem Naheinzugsgebiet der Stadt Regen
ein dauerhaft bindungsfahiger Kaufkraftanteil im Lebensmitteleinzelhandel der Stadt Regen
von 80 % angesetzt. Fir die Stadt Regen selbst wird eine Kaufkraftbindung im Lebensmitte-
leinzelhandel in Hohe von 90 % angesetzt. Kaufkraftabfliisse ergeben sich durch Pendlerver-
flechtungen, durch Aufenthalte in anderen Kommunen und auch der Internethandel mindert
den Anteil der vor Ort bindungsfahigen Kaufkraft. Der Bevolkerung der Kommunen des
Ferneinzugsgebietes (Zone 3) kann dagegen nur mehr eine sehr geringe dauerhafte Ein-
kaufsorientierung auf die Stadt Regen zugesprochen werde. Diese Kommunen verfligen
haufig Gber ein eigenes Angebot oder es sind alternative Versorgungsstandorte ahnlich gut
erreichbar. Deshalb wird die Kaufkraft fir den Lebensmitteleinzelhandel der Bevélkerung
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dieser Kommunen nur zu 5 % dem Lebensmitteleinzelhandel der Stadt Regen als Umsatzpo-
tenzial zugerechnet.

Insgesamt ergibt sich damit fir den Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt Regen ein dauer-
haft bindungsfahiges Marktvolumen von ca. 45,9 Mio. €. Dies entspricht der vollstdndigen
sortimentsspezifischen Kaufkraft fir den Lebensmitteleinzelhandel von ca. 19.100 Einwoh-
nern. Hieraus leitet sich eine Einzelhandelszentralitat von 176 ab, die das dauerhaft in der
Stadt Regen bindungsféhige Kaufkraftvolumen quantifiziert, das seinerseits Grundlage fur
die Bestimmung der in Regen tragfahigen Verkaufsflichenausstattung ist. Das zusétzliche
Nachfragevolumen, das durch den Tourismus aufgebracht wird, fiihrt zu keiner weiteren Er-
héhung des bindungsfahigen Marktvolumens. Es kompensiert lediglich die Kaufkraftriick-
gange, die durch den demographischen Wandel (zunehmender Anteil nicht mehr erwerbsfa-
higer Bevolkerung) und die demographische Entwicklung (prognostizierter Bevolkerungs-
riickgang in der Stadt und dem Landkreis Regen) fur die nachsten zehn Jahre erwartet wer-
den.

Wird eine Anziehungskraft im Lebensmitteleinzelhandel realisiert, die einer Einzelhandels-
zentralitat von 176 entspricht, dann ergibt sich hieraus ein tragfahiges Flachenpotenzial von
ca. 8.800 m2 Verkaufsflache in konventionellen Lebensmittelmérkten. Zuséatzlich hierzu ist
ein entsprechender Besatz in der Stadt Regen mit Lebensmittel-Spezialanbietern (Béackerei-
en und Backshops, Metzgereien, Obst und Gemusemarkt), GetrAnkemarkten und einem Bio-
Lebensmittelmarkt berlicksichtigt. Setzt man zeitgeméaRe BetriebsgréRen der Lebensmittel-
markte an und einen Ublichen Betriebsformen-Mix, so sind in der Stadt Regen zusatzlich zu
den Betriebsformen Béckerei/Backshop, Metzgerei, Getrankemarkt und Bio-Markt tragfahig
(mittlere Variante):

® 4,0 Lebensmitteldiscounter mit einer durchschnittlichen Verkaufsflachendimensionierung
von 1.100 m2

® 2,2 Supermarkte/Verbrauchermarkte mit einer durchschnittlichen Verkaufsflachendimen-
sionierung von 2.000 mz

Vergleicht man diese in der Stadt Regen rechnerisch tragfahige Verkaufsflache in Lebens-
mittelmarkten mit dem vorhandenen Bestand, so zeigt sich, dass die absolute Anzahl der
Markte erreicht ist und das noch offene Flachenpotenzial im Zuge einer wettbewerblichen
Neuaufstellung aller in der Stadt bereits ansassigen Lebensmittelmarkte aufgebraucht wird.
Die Ansiedlung eines zuséatzlichen Lebensmittelmarktes geht deshalb mit einer hoheren
Wabhrscheinlichkeit einher, dass es zu wettbewerblichen Verdrangungseffekten kommt. Da-
bei weist aktuell der Lebensmittelmarkt am Stadtplatz hinsichtlich Gro3e und Standortgege-
benheiten die schwéchste Wettbewerbsposition auf und wére dementsprechend am starks-
ten von Wettbewerbswirkungen tangiert.
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Setzt man auch bei den weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine dauerhaft
tragfahige Einzelhandelszentralitat von 176 an und hinterlegt durchschnittliche Flachenleis-
tungen, so zeigen sich folgende rechnerischen Verkaufsflachenspielraume:

® Drogerie- und Parfiimeriewaren: + 350 m2
® Tiernahrung: + 50 m?
®  Apotheke: + 60 m2

® Blumen: + 50 m?

Hieraus leitet sich zwar kein groRRerer Ergdnzungsbedarf ab, aber speziell die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes des sowohl in Regen als mittlerweile auch in Zwiesel nicht mehr pré-
senten Anbieters Muller wére eine Angebotsergdnzung, die auch durch ein gewisses Ent-
wicklungspotenzial hinterlegt ist.

Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs

Beziglich der Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs liegt die Stadt Regen im
Einzugsgebiet des Oberzentrums Deggendorf. Das Einzelhandelsgutachten der Stadt Deg-
gendorf aus dem Jahr 2009 sieht die Stadt Regen in Zone Il des Einzugsgebietes der Stadt
Deggendorf und ermittelt eine Abschopfungsleistung von fast 60 % flr die Warengruppen
Bekleidung, Textil, Schuhe und Lederwaren. Insgesamt wird Uber alle Warengruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfs eine Abschdpfungsquote von knapp 36 % angegeben.

Um eine Einschatzung zur GroéRenordnung der in der Stadt Regen tragfahigen Verkaufsfla-
che geben zu kénnen, gilt es Abschopfungsquoten aus den Marktgebiet zu ermitteln, die
dauerhaft und unter Gleichgewichtsbedingungen zu erreichen sind. Hierbei gilt es insbeson-
dere zu berlcksichtigen, dass der Standort Zwiesel Uber ein vergleichbares Bevilkerungspo-
tenzial im Einzugsgebiet verfligt und grundsatzlich ein zur Stadt Regen vergleichbares Ein-
zelhandelsangebot ausbilden kann. Sofern es zu keiner Spezialisierung im Einzelhandelsbe-
satz beider Stadte kommt, schopft auch die Stadt Zwiesel ebenso wie die Stadt Deggendorf
Kaufkraft aus das Marktgebiet der Stadt Regen ab. Die dauerhaft mdgliche Kaufkraft-
abschopfung im Bereich der Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs sinkt mit
der zunehmenden Distanz zur Stadt Regen, allerdings ist die Distanzempfindlichkeit bei die-
sen Bedarfsstufen geringer, als dies bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs der
Fall ist.

Es kann davon ausgegangen werden, dass sowohl in der Zone | als auch in der Zone |l des
Marktgebietes der Stadt Regen eine Abschépfungsquote von 60 % erreicht werden kann und
fur die Zone 11l ist eine GrolRenordnung von 40 % anzunehmen. Fir das Erganzungsgebiet
kann dagegen nur mehr eine Abschépfungsquote von 10 % angenommen werden. Setzt
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man diese Abschopfungsquoten an und beriicksichtigt zudem die touristische Nachfrage,
mogliche Streuumsétze und die perspektivische Entwicklung der Einwohnerzahl im Marktge-
biet der Stadt Regen, so kann die Stadt dauerhaft auf ein Kaufkraftvolumen von 23.500 Ein-
wohnern zurlickgreifen, das am Standort Regen vollstdndig gebunden werden kann. Als
Wert fir die mdgliche dauerhafte Anziehungskraft des Einzelhandels in der Stadt Regen bei
den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs ergibt sich damit ein Wert von 216
fur den Parameter der Einzelhandelszentralitét.

Tabelle 9: Rechnerisch tagféahige Verkaufsflachen in der Stadt Regen fir ausgewéahlte Waren-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs

rechnerischer rechnerischer
A ; - Tragféahigkeitsspielraum
Warengruppe Tragfahigkeitsspielraum bei .
. . ei wachsendem Online-Handel
Verkaufsflache in m2 . .
Verkaufsflache in m2
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. 0 80
Artikel, Horgerate
Bekleidung/Wasche +750 - 100
Schuhe (ohne Sportschuhe) und +200 0
Lederwaren
Sport-/Campingartikel +400 + 250
Zeitungen, Zeitschriften, Blicher + 150 +100
Papier-, Biro-, Schreibwaren + 250 + 200
Spielwaren, Kinder und Babyarti-
. + 800 + 650
kel, Hobby, Musikinstrumente
Mobel (inkl. Ba(.j.—/Ga.r.ten— +6.800 +6.000
/Bliromobbel)
Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
! ! ! + - 100
haltswaren, Geschenkartikel 100
Haus, Tisch-, Betty\{asche, H(.a|m— +100 0
textilien, Gardinen
Bettwaren (Lattenroste, Matrat- +200 +100
zen, Oberbetten)
Elektroartikel + 700 + 400
Optik -50 - 60
Uhren und Schmuck 0 0
Bau- und Heimwerkerbedarf,
Farben, Lacke, Tapeten, Boden-
. . - 300 - 800
beldge, Teppiche
Pflanzen, Gartenbedarf
Fahrrader, Fahrradzubehor + 500 + 450
Autozubehor 0 - 50
Sonstiger Einzelhandel - 150 - 300
Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft
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Die sich hieraus ergebenden Verkaufsflachenspielrdume sind allerdings nur dann langfristig
tragfahig, wenn es nicht zu weiteren Verlagerungen von Umsatzen hin zum E-Commerce
Erganzend sind. In Tabelle 9 wurden deshalb auch die Verkaufsflachenriickgange einbezo-
gen, die ein zunehmender Internethandel erwarten lasst.

Die oben angegebenen Werte zur tragfahigen Verkaufsflache kdnnen nicht als Ergebnis ei-
ner einzelbetrieblichen Standortanalyse herangezogen werden. Insbesondere lassen sich die
okonomischen Erfolgsaussichten eines Vorhabens daraus nicht ermitteln. So ist ein héheres
Mal3 an Verkaufsflache dann tragfahig, wenn Wettbewerbsstandorte ein geringeres Angebot
realisieren und somit mehr Kaufkraft nach Regen flieRt. Aber auch der umgekehrte Fall ist
moglich. Im ortlichen Kontext zeigt sich aber, welche Wettbewerbssituation herrscht und es
lasst sich einschatzen, ob bei einem weiteren Verkaufsflachenausbau ortliche Verdran-
gungseffekte zu erwarten sind.

Bilanziert man die tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale, so ergibt sich zwar eine theoreti-
sche Ausbauoption, allerdings werden gerade die Warengruppen, in denen sich grofRere
Spielraume bieten, durch Betriebsformen besetzt, die ein vergleichsweise groRes Einzugs-
gebiet ausbilden. Hierzu zahlen Mobelhduser ebenso wie Elektromérkte. Zudem werden
einzelne Sortimente in der Nachbarstadt Zwiesel abgedeckt. Warengruppen, die flr zentrale
Lagen oder Einkaufszentren von besonderer Relevanz sind, wie Schuhe und Bekleidung
oder GPK und Geschenkartikel verfligen Uber wenig quantitativen Ausbauspielraum. Ange-
botsausweitungen bergen hier ein hoheres Risiko von Verdrangungseffekten bzw. innerortli-
chen Verlagerungen. Dies gilt insbesondere mit Blick auf die zu erwartenden zunehmenden
Umsatze im Online-Handel.
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F  Einzelhandelsgutachtens 2009 und stadtebauliches Entwicklungs-
konzept 2011

Das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2009 definiert unterschiedliche innerdrtliche
Standortlagen des Einzelhandels. Diese sind Grundlage fir die Empfehlungen zur raumli-
chen Weiterentwicklung der einzelnen Handelslagen. Dartiber hinaus werden rechnerische
Verkaufsflachenspielraume ermittelt, die Grundlage fir bauleitplanerische Empfehlungen vor
dem Hintergrund eines konkreten Ansiedlungsvorhabens sind. Schlief3lich werden Ziele und
Erfordernisse fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Regen genannt und er-
ganzend in den vier Handlungsfeldern

® Beitrag der Einzelhandler,

® Verbesserung von 6ffentlichen RAumen und Stadtgestalt,
® private Sanierungsanstrengungen sowie

® flieBender und ruhender Verkehr

EinzelmalRBnahmen aufgefihrt, die im Rahmen des Stadtumbaus aus Sicht des Einzelhan-
dels zielfihrend sind.

Nachfolgend sind die Einschatzungen, Ergebnisse und Empfehlungen des Gutachtens 2009
sowie die darauf folgende Einzelhandelsentwicklungsplanung der Kommune dokumentiert.
Sie bilden den Ausgangspunkt fir die Formulierung der aktuellen Strategie der Einzelhan-
delsentwicklungsplanung in der Stadt Regen.

F 1 Standortbereiche und EntwicklungsspielrAume im Einzelhandelsgutachten

Im Einzelhandelsgutachten 2009 ist kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB
abgegrenzt. Es wurde aber eine Einordnung der einzelnen Standortbereiche des Handels
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten vorgenommen. Das Gutachten (vgl. Abb. 16) unter-
gliedert das gesamte Stadtgebiet Regen im Hinblick auf die Einzelhandelsfunktion in folgen-
de Bereiche:

Stadtebaulich integrierte Lagen

® |nnenstadt-Zentrum
® |nnenstadt-Rand
B Gemeindeteil-Zentrum

® Ortsrand

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen

® Randlagen
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Dem Standort Innenstadt wird im Gutachten 2009 nicht nur der historische Bestand sowie
der historisch ausgepragte Brickenkopf im Bereich des heutigen Moizerlitzplatzes zuge-
rechnet, sondern auch die Haupteinkaufsbereiche von Regen in der Bahnhofstral3e, am Au-
wiesenweg und der Zwieseler StraRe. Dartiber hinaus auch Abschnitte der Abschnitte der
Bachgasse, der Bodenmaiser Strale und der Deggendorfer Straf3e.

Die Standorte Rinchnacher Stral3e mit Molkereistral3e sind als integrierte Standorte am Orts-
rand eingestuft. Lediglich die Gewerbegebiete Schénhdh und Metten sind als nicht-
integrierte Lagen gewertet.

Abbildung 16: Raumliche Ubersicht {iber die zur Innenstadt zéhlenden Bereiche aus dem Ein-
zelhandelsgutachten 2009
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Insbesondere die Abgrenzung der Innenstadt im Gutachten 2009 ist entscheidend, da sie
Grundlage der bisherigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Regen war und somit ent-
scheidend zur aktuellen Ausgangssituation beigetragen hat. Nur unter der im Einzelhandels-
gutachten 2009 erfolgten Innenstadtabgrenzung ist das auf dem Rodenstock-Geldnde neu
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geschaffene Planungsrecht plausibel. Die stark expansive Handelsentwicklung au3erhalb
des historischen Innenstadtzentrums wird somit als Innenstadtentwicklung eingestuft. Wett-
bewerbliche Verdrangungseffekte, die durch eine Weiterentwicklung des Standortbereichs
an der Zwieseler Straf3e im historischen Innenstadtzentrum bisher ausgeldst wurden oder
klinftig ausgeldst werden, sind unter dieser Innenstadtabgrenzung als Wirkungen innerhalb
der Innenstadt zu interpretieren und nicht grundséatzlich negativ zu werten. Unter dieser
Sichtweise erfolgte seit den 1990er Jahren eine neue raumliche Schwerpunktsetzung der
Einzelhandelszentren in Regen. Mit dem Bebauungsplan fiir das Rodenstock-Gelande wurde
dieser Entwicklungsprozess auch nach dem Einzelhandelsgutachten 2009 und dem Be-
schluss des ISEK 2011 bis ins Jahr 2012 fortgefihrt.

Unabhangig von der Lagezuordnung des Standortbereichs an der Zwieseler Stral3e hat die
Stadt Regen an diesem Standortbereich in der Vergangenheit eine Handelsentwicklung er-
mdglicht, die ihn spatestens heute als den eindeutigen Handelsschwerpunkt innerhalb der
Stadt ausweist. Die daraus resultierende, ortliche Wettbewerbssituation fuhrt dazu, dass die-
se neue raumliche Struktur absehbar nicht mehr umkehrbar ist.

Bereits eine Befragung aus dem Jahr 2005 weist eindeutig darauf hin, dass der Einkaufspark
Regen zusammen mit dem Kaufhaus Bauer die auf Kundenseite bevorzugten Einkaufs-
standorte der Stadt sind. Die historische Innenstadt, der Moizerlitzplatz und der Stadtplatz,
werden von Kundenseite erst nach den Discounter-Standorten an der Rinchnacher Stral3e
und an der auReren Zwieseler Stral3e genannt. Diese besondere wettbewerbliche Aus-
gangssituation ist heute als Gegebenheit bei allen kommunalen Entwicklungsabsichten zu
berlicksichtigen. Insgesamt ergibt sich damit eine Ausgangssituation bei der das gesamte
Areal, das im Einzelhandelsgutachten 2009 als Innenstadt-Zentrum bzw. Innenstadt-Rand
gewertet wurde, heute anhand der tatsachlichen Situation als Zentraler Versorgungsbereich
der Stadt Regen gewertet werden muss.

Betrachtet man die raumliche Verteilung des Einzelhandels innerhalb der Stadt, so sind die
Kernaussagen des Gutachtens 2009, die sich vor dem Hintergrund der besonderen Innen-
stadtabgrenzung ergeben, nach wie vor gultig:

Bemerkenswert an der raumlichen Verteilung des Regener Einzelhandels sind folgende As-
pekte, wobei aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht vor allem die innenstadtrelevanten
Sortimente interessieren:

® Beim Regener Einzelhandel liegt ein ungewohnlich hohes Potential in der Innenstadt. Die
periphere "griine Wiese" spielt als Standort wie als strukturelles Problem keine Rolle.

® Mit 81 Prozent Anteil an der Verkaufsflache innenstadtrelevanter Waren besitzt die Innen-
stadt von Regen einen aulRerordentlich hohen Anteil.
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Diese zunachst positive Wertung muss allerdings etwas relativiert werden.

® Es dominiert ganz eindeutig ein einziger Standort am auf3eren Innenstadtrand an der
Zwieseler StraRe mit Auwiesenweg: Der Einkaufspark Regen, das Kaufhaus Bauer und
das unmittelbar 6stlich anschlieRende Fachmarktzentrum stellen allein tiber 50 Prozent
der gesamten innenstadtrelevanten Verkaufsflache!

® Dagegen nimmt sich das Innenstadt-Zentrum bescheiden aus. Im Innenstadt-Zentrum
befinden sich rund 3.500 m? innenstadtrelevante Verkaufsflachen oder acht Prozent.

Heute befinden sich knapp 11 % der Verkaufsflache innenstadtrelevanter Sortimente im
Standortbereich Stadtplatz und Moizerlitzplatz. Der gegeniber dem Jahr 2009 héhere An-
teilswert ist aber lediglich das Ergebnis einer passiven Anteilserhéhung. Absolut betrachtet
hat sich die Verkaufsflache im Innenstadtkern von urspringlich 3.500 m2 im Jahr 2009 weiter
reduziert auf nur mehr 1.400 m2 im Jahr 2016.

Das Gutachten 2009 konstatiert einen schwachen Einzelhandelsbesatz des Stadtplatzes und
seines Umfeldes sowie eine Konzentration der Leerstdnde im historischen Zentrum, was als
Hinweis auf eine stadtebauliche Problemzone gewertet wird. Dennoch wird mit Blick auf die
privaten Dienstleistungen, die Gastronomiebetriebe und die 6ffentlichen Einrichtungen noch
ein ausreichendes Besucherpotenzial fir den Stadtplatz ausgemacht, das fiur eine erfolgver-
sprechende Revitalisierung notwendig ist. Es wird aber darauf hingewiesen, dass der Stadt-
platz nicht isoliert gesehen werden kann, sondern in seiner Verkntpfung mit dem Standort
Einkaufspark betrachtet werden muss.

Zudem stellt das Gutachten fest:

® Der Stadtplatz von Regen mit seinem unmittelbaren Umgriff ist die "gefiihlte", "emotiona-
le" und gewachsene funktionale Mitte der Stadt. Die Rolle als wirtschaftliches Zentrum wie
auch als Brennpunkt der Passantenstrome hat er allerdings verloren.

® Der Stadtplatz hat auf Dauer nur eine echte Chance auf Riickgewinnung an Vitalitat,
wenn er an die hohe Frequenz und an das Potential des Einkaufsparks angebunden
bleibt. Es muss deutlich werden, dass die notwendigen Passanten nicht vom Stadtplatz
zum Einkaufspark kommen, sondern umgekehrt vom Einkaufspark zum Stadtplatz geleitet
werden sollten. Der Einkaufspark wird zukiinftig ohne Stadtplatz bestehen kénnen, der
Stadtplatz aber nicht ohne die Besucherstrome (bzw. eines Teils) des Einkaufsparks.

® Die Achse Moizerlitzplatz — Bahnhofstral3e — Zwieseler Stral3e wird ihrer Aufgabe aber in
keiner Weise gerecht: die Aufenthaltsqualitat ist infolge Durchgangs- und Schwerlastver-
kehrs, unzureichender Bewegungsraume fur FuRganger und Radfahrer und zahlreicher
Gestaltmangel im 6ffentlichen Raum wie auch bei privaten Gebduden desolat.

Die Ausstattung der Stadt Regen mit Lebensmitteleinzelhandel wurde im Gutachten 2009 als
weit Giberdurchschnittlich eingestuft. Vor dem Hintergrund einer rechnerischen Uberkapazitat
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von mehr als 20 % wurde davon abgeraten, eine weitere Ausweitung der Lebensmittel-
Verkaufsflache vorzunehmen. Es wurde argumentiert, dass eine weitere deutliche Erhéhung
der Lebensmittel-Verkaufsflaiche zu erheblichen Umsatzumverteilungen fihren wirde,
wodurch bei bestehenden Betrieben insbesondere auch im Zentrum Geschaftsaufgaben zu
befiirchten sind. Dies wiirde wiederum zu einer Verringerung von Betrieben unterschiedlicher
GrolRe, zu einem (weiteren) Attraktivitatsverlust und damit zu einer Beeintrdchtigung der
Funktionsféahigkeit der Innenstadt fuhren.

AuBerhalb des Lebensmitteleinzelhandels wurde bei allen anderen Warengruppen ein etwai-
ges Uberangebot nicht als gravierendes Problem angesehen. Eine planungsrechtliche Steu-
erung der weiteren Entwicklung bestehender Handelsstandorte beispielsweise bei innen-
stadtrelevanten Sortimenten mit rechnerischer Uberkapazitat (Sportartikel) wurde nicht ange-
regt. Sortimente, fur die Entwicklungsmdoglichkeiten im Sinne von offenem Verkaufsflachen-
potenzial ausgemacht wurden sind:

® Drogeriewaren: 1.340 m2

® Bekleidung: 980 m2

® Heimtextilien, Bettwasche, Gardinen: 910 m?

® Baby- und Kinderausstattung: 750 m2

® Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf: 870 m2

® Bucher: 780 m?

® Elektro, Elektronik: 1.760 m2

B Zooartikel: 740 m?

® Mobel: 6.820 m?

Diese rechnerischen Entwicklungsspielraume ergaben sich aus der 6konomischen Betrach-

tung und wurden durch die Restriktionen der Landesplanung weiter reduziert.
F 2 Entwicklungsziele im Einzelhandelsgutachten und im ISEK

Das Einzelhandelsgutachten 2009 formuliert Entwicklungsziele und nennt Malinahmen, die
in das Leitbild des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Regen einflie3en soll-
ten. Es ist nicht immer nachvollziehbar, wie diese Zielsetzungen mit den Ergebnissen der
Bestandsanalyse zusammenpassen und welche Strategie daraus resultieren sollte. Empfeh-
lungen zur Weiterentwicklung einzelner Standorte fehlen und es ist nicht ersichtlich, in wel-
cher Funktionalitéat das Innenstadt-Zentrum im Verhdltnis zum Einkaufsbereich an der Zwie-
seler StralRe entwickelt werden soll. Gleichzeitig ist unklar, wie der Bebauungsplan zum Ro-
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denstock-Geléande mit diesen Entwicklungszielen im Einklang steht. Folgende Ziele sind for-
muliert, die auch in das ISEK 2011 eingeflossen sind:

® Oberstes Ziel ist die behutsame Weiterentwicklung des recht leistungsfahigen Einzelhan-
dels von Regen, der den Aufgaben des gemeinsamen Mittelzentrums gerecht wird und
die Versorgung der Birger im Stadtgebiet und im Verflechtungsbereich sicherstellit.

® Ein durchaus moglicher Zuwachs an Verkaufsflache muss sich zukinftig — nach Sortimen-
ten unterschiedlich bezogen — vor allem am Bedarf der Stadt und ihres Versorgungs- und
Verflechtungsbereichs und somit an der Tragfahigkeit des innerstadtischen Einzelhandels
orientieren.

® Damit sind deutlich ausgebildete Uberkapazitaten zu vermeiden. Dies gilt derzeit insbe-
sondere fur den Lebensmittel-Einzelhandel, bei dem eine Ausweitung der Verkaufsflachen
nicht vertretbar ist.

® Die Standorte neuer Kapazitaten sind so zu wahlen, dass die Funktionsfahigkeit des in-
nerstadtischen Einzelhandels, insbesondere die des Stadtzentrums, gewahrt bleibt und
nach Moglichkeit gestéarkt wird.

® Die qualitative Aufwertung vorhandener und traditionell gewachsener Handelsstandorte
steht vor der Ausweisung und ErschlieBung neuer Areale flr innenstadtrelevante Sorti-
mente oder Warengruppen auf3erhalb des Innenstadt-Zentrums.

® Um dem Einzelhandel fur die Zukunft Planungs- und Gestaltungssicherheit zu geben, wird
die Stadt ihre planungsrechtlichen Steuerungsinstrumente (Bauleitplanung mit Sorti-
mentsvorgaben) verstérkt konzeptorientiert einsetzen.

® Die Stadt Regen nimmt ihr Potential als Einkaufsstadt wahr und bewirbt in ihren Touris-
mus-Medien neben Natur, Tradition oder Kultur in angemessener Weise auch den Han-
del.

Fur den Bereich der Grundversorgung sind folgende Erfordernisse formuliert:

® Um die Grundversorgung der Bevélkerung im Stadtgebiet Regen nachhaltig zu sichern,
muss die Funktionsfahigkeit, die raumliche Streuung wie auch die Vielfalt von Angebots-
typen und -formen des Regener Lebensmitteleinzelhandels erhalten bleiben.

® Es sind die Rahmenbedingungen zu wahren, damit die kleinen Nahversorgungsladen im
Stadtzentrum, in den Wohngebieten (z.B. Bereich Bachgasse, Mirebeauplatz, Burgerholz)
und den Dérfern (March, Schweinhiitt) in ohnehin sehr schwieriger Marktlage eine Uber-
lebenschance bekommen. Dazu gehdrt in erster Linie, dass die bereits Gberproportional
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vorhandenen Lebensmittel-Verkaufsflachen in der Stadt Regen nicht mehr ausgeweitet
werden.

Die rdumlich-funktionalen Entwicklungsziele lauten:

® Ludwigsbricke, Moizerlitzplatz, Bahnhofstraf3e und Zwieseler Straf3e bilden die "Nabel-
schnur" oder zentrale Lebensader zwischen Stadtplatz und Einkaufspark. Die Verbin-
dungsachse ist aus stadtebaulich-funktionaler Sicht von hdchster Bedeutung, sofern man
den Stadtplatz in seiner Existenzfahigkeit und Lebendigkeit erhalten will. Insofern er-
scheint es zwingend notwendig, neben dem Stadtplatz samt unmittelbarem Umfeld (Am
Platzl, Am Sand, Kirchplatz) die Verbindungsachse tber Ludwigsbriicke — Moizerlitzplatz
— BahnhofstralRe — Zwieseler StralRe als "Umbaugebiet” zu definieren.

® Verbesserung der Aufenthaltsqualitat der offentlichen StraRenrdume. Diese bezieht sich
auf die gesamte Achse von Stadtplatz Uber Ludwigsbriicke, Moizerlitzplatz und Bahnhof-
stral3e bis zur Zwieseler Strale.

® |nsgesamt ist eine sichere und angemessen breite "Flaniermeile" zu schaffen, die sich
deutlich von der Fahrbahn abgrenzt. An geeigneten Stellen sind "Verweilinseln" anzule-
gen und mit Ruheb&nken, Tischen, Stihlen sowie Informationspunkten auszustatten. Ziel
dabei ist, die Besucher und Kunden kurzweilig und angenehm in das Stadtzentrum zu lei-
ten.

® Im Einkaufspark Regen ist darauf hinzuwirken, dass dieser sich nicht nach Innen hin als
autonome Institution abschottet, sondern sich rAumlich-funktional in Richtung Zentrum mit
schlissigen Wegeverbindungen 6ffnet. Dazu sind erganzend die Wegebeziehungen zwi-
schen Einkaufspark und Zentrum durchgehend auszuschildern.

Das Stadtentwicklungskonzept hat die Zielsetzungen aus dem Einzelhandelsentwicklungs-
konzept weitgehend tbernommen. Allerdings bleibt unklar, wie unter den vorhandenen wett-
bewerblichen Ausgangsbedingungen eine handelsbezogene Revitalisierung des Innenstadt-
Zentrums stattfinden kdnnte. Es wird zwar darauf hingewiesen, dass die Stadt ihre planungs-
rechtlichen Steuerungsinstrumente (Bauleitplanung mit Sortimentsvorgaben) verstéarkt kon-
zeptorientiert einsetzt, eine diesbezlgliche Steuerungsstrategie ist allerdings nicht formuliert.
Damit blieben die Zielsetzungen zur handelsbezogenen Revitalisierung des Stadtplatzes
letztlich Wiinsche, die unter den gegebenen 6konomischen Rahmenbedingungen ohne Aus-
sicht auf Erfolg waren. Mittlerweile hat sich der Einzelhandelsbesatz des Innenstadt-
Zentrums weiter reduziert, wahrend der Einzelhandelsentwicklung im Standortbereich an der
Zwieseler Straf3e planungsrechtlich nicht eingeschrénkt wurde.
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Fazit aus dem Einzelhandelskonzept 2009 und dem ISEK 2011

Im Rickblick wird sichtbar, dass die Stadt Regen den Empfehlungen des Einzelhandelsgut-
achtens 2009 zumindest in Teilen gefolgt ist. So wurden keine neuen Flachen fur Lebensmit-
telmérkte ausgewiesen und damit die Bestandsfestigkeit des Lebensmittelmarktes am Stadt-
platz nicht weiter direkt gefahrdet. Mit der Bauleitplanung am Rodenstock-Geléande wurden
allerdings umfangreiche Kapazitaten genehmigt, die weit tber das Mal3 hinausreichen, das
im Einzelhandelsgutachten 2009 als tragfahig angesehen wurde. Gleichzeitig wurden auch
die rdumlichen Zielsetzungen der Starkung des Moizerlitzplatzes und der Verbindungsachse
zum Einkaufspark nicht umgesetzt, sondern mit der Anbindung an das Kaufhaus Bauer und
den Einkaufspark wird der bereits dominierende Schwerpunkt weiter gestarkt.

Eine handelsbezogene Revitalisierung des Stadtplatzes wéare zwar winschbar, aber unter
der gegebenen Ausgangssituation im értlichen Standortwettbewerb ist sie wenig wahrschein-
lich. Selbst unter einer restriktiven bauleitplanerischen Haltung der Kommune ist der Unter-
schied in der Anziehungskraft und Standortattraktivitéat zwischen Stadtplatz bzw. Innenstadt-
Kern und dem Standort Einkaufspark/Kaufhaus Bauer bzw. Innenstadt-Rand so grol3, dass
von Anbieterseite keine Nachfrage fur den Innenstadt-Kern vorliegt. Letztlich sind die raumli-
chen Gegebenheiten in Regen nicht mehr geeignet, um eine handelsbezogene Revitalisie-
rung des Innenstadt-Kerns zu empfehlen, die gleichzeitig eine absolut restriktive Handha-
bung des gesamten Versorgungsbereichs an der Zwieseler Stralle umfassen misste, um
Uberhaupt Aussicht auf Erfolg zu haben. Ein Entwicklungsstopp fur die Zwieseler Stral3e ver-
hindert im schlimmsten Falle die ebenfalls erforderliche Neuaufstellung des Einkaufszent-
rums, ohne dass die Innenstadt im Bereich Stadtplatz oder Moizerlitzplatz Gber entsprechen-
de Entwicklungsflachen verfligen wirden, um einen wettbewerbsfahigen Handelsstandort zu
etablieren. Gleichzeitig misste das Planungsrecht im Sondergebiet Einzelhandel fir den
Einkaufspark so weit als mdglich eingeschrankt werden. Allerdings fehlt mit der Bauleitpla-
nung auf dem Rodenstock-Gelande, die nach Beschluss des ISEK erfolgte, eine schllissige
Begriindung zur planerischen Strategie der Kommune und zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs.

Der raumlichen Entwicklungsstrategie im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 lag darin,
die Verbindungsachse Ludwigsbricke, Moizerlitzplatz, Bahnhofstral3e und Zwieseler Stral3e
zu revitalisieren. Ihr wurde die Funktion als zentrale Lebensader zwischen Stadtplatz und
Einkaufspark zugeschrieben, die aus stadtebaulich-funktionaler Sicht von hochster Bedeu-
tung ist, sofern man den Stadtplatz in seiner Existenzfahigkeit und Lebendigkeit erhalten will.
Aus einer stadtebauliche Aufwertung dieser Achse kann aber keine Revitalisierungschance
fur den Stadtplatz abgeleitet werden. Dies ist spatestens heute nicht mehr gerechtfertigt, als
es keine fulRlaufig intakten Beziehungen zwischen dem Innenstadtzentrum und dem Innen-
stadtrand gibt. Beide Standorte werden separat angefahren und auch als separate Einkaufs-
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standorte wahrgenommen. Insbesondere die Verbindung zwischen dem Moizerlitzplatz und
dem Einkaufspark ist zu weitldufig und im Handelsbesatz stark perforiert. Ein fuBlaufiger
Kundenaustausch zwischen den Standorten Innenstadtkern und Kaufhaus Bauer bzw. Ein-
kaufspark Regen ist nicht nachweisbar. Ihn zu entwickeln wiirde nicht nur eine entsprechen-
de Handelsdichte auf dieser Verbindungsachse erfordern, sondern auch einen Handelsmag-
neten am Stadtplatz, mit einer zum Einkaufspark komplementéren Versorgungsfunktion.
Dies ist nicht herstellbar. Selbst die Standorte Einkaufspark und Fachmarktzentrum Zwiese-
ler StralRe werden trotz ihrer geringen rdumlichen Distanz zueinander als unterschiedliche
Standorte wahrgenommen. Dies liegt an der jeweiligen Zuordnung der Stellplatze und der
fehlenden Gestaltung der ful3laufigen Verbindung zwischen beiden Standorten. Beide
Standorte wurden isoliert zueinander entwickelt, es fehlt eine funktionale sowie rdumlichen
Vernetzung und dies kommunizieren beide Standorte auch in ihrer Wirkung nach auf3en.

Die raumliche Verbindungsachse zwischen Stadtplatz und Einkaufspark Regen tber Moizer-
litzplatz, Bahnhofstral3e und Zwieseler StraRe war im Jahr 2009 noch starker mit Dienstleis-
tungsanbietern besetzt. Bis heute hat sich das Angebot weiter ausgedinnt und der Leer-
stand hat zugenommen. Dies wurde allerdings bereits im Gutachten 2009 mit Blick auf die
massive Verkehrsbelastung, die desolate Gestaltung und die geringe Aufenthaltsqualitat
dieses Areals erwartet.
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Einzelhandelskonzept fir den Einzelhandel in der Stadt Regen

Ein Einzelhandelskonzept fir die Stadt Regen kann nicht losgeldst vom bisherigen Entwick-
lungspfad der Kommune, den ortlichen wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie von
den grundsatzlichen Entwicklungen auf der Angebots- und Nachfrageseite im Einzelhandel
formuliert werden. Gerade Letztere sind die Triebfeder fir den raumstrukturellen Wandel im
Einzelhandel. Sie au3er Acht zu lassen wirde dazu fuhren, dass lediglich Entwicklungswiin-
sche formuliert werden, die aber 6konomisch durch die Marktteilnehmer zumindest auf ab-
sehbare Zeit nicht umgesetzt werden kénnen. Im Rahmen eines kommunalen Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes, das stadtentwicklungsbezogene sowie stadtebauliche Zielset-
zungen verfolgt gilt es deshalb, 6konomische Zusammenhénge zu bertlicksichtigen, da lang-
fristig nur diejenigen stadtebaulich gewiinschten Entwicklungen stattfinden kénnen, die eine
wettbewerbliche Uberlebenschance besitzen. Dennoch besteht die kommunale Zielsetzung
nicht darin, fir die heute wahrnehmbaren Entwicklungen und Trends auf der Angebots- und
Nachfrageseite eine passende Stadtplanung vorzunehmen. Vielmehr ist die kommunale Ein-
zelhandelsentwicklungsplanung Bestandteil der strategischen Stadtplanung und dieser un-
tergeordnet. Dementsprechend sind die Kommunen gefordert, ein rdumliches Entwicklungs-
leitbild zu formulieren und zu dessen Umsetzung aktiv beizutragen, das dem Wettbewerb
einen stadtebaulich vertraglichen Rahmen gibt.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gilt es fir Kommunen Leerstand zu
vermeiden und insbesondere die Innenstadt aber auch den Siedlungskorper insgesamt at-
traktiv und vital zu halten. Mit dieser Zielsetzung agiert die kommunale Einflussnahme auf
die Standortentwicklung im Einzelhandel. Der wettbewerbliche Selektionsprozess wird dabei
allerdings nicht obsolet. Unabhangig von der interkommunalen Wettbewerbssituation sollte
der kommunale Standortwettbewerb aber so gesteuert werden, dass sich Wettbewerb an
den einzelnen Handelsstandorten einer Stadt vollzieht und nicht zwischen den Handels-
standorten einer Stadt. Dadurch I&sst sich sicherstellen, dass der marktwirtschaftliche Selek-
tionsprozess zu einem wettbewerbskonformen Wandel der Handelsstandorte fiihrt, anstatt
zu einer Verdrangung bestehender Standorte durch die Entwicklung neuer Standorte.

Strategisches Fazit der Bestandsanalyse und Ableitung des kommunalen
Steuerungsbedarfs

Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in einer Kommune setzt an zwei unterschiedli-
chen Aspekten an. Zum einen wird durch die kommunale Bauleitplanung festgesetzt, an wel-
chen Standorten eine Einzelhandelsnutzung mdglich ist, insbesondere wenn es sich um eine
grol¥flachige Einzelhandelsnutzung handelt. Zum anderen kdénnen der Gesamtumfang und
der sortimentsbezogene Umfang der Handelsnutzung im Rahmen der Bauleitplanung fest-
gesetzt werden sowie der Umfang erganzender bzw. kopplungsaffiner Nutzungen beispiels-
weise aus dem Bereich Gastronomie und sonstige Dienstleistungen.
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Die einzelhandelsbezogene Bauleitplanung der Stadt Regen war bis Ende der 1990er Jahre
von der Vorstellung gepragt, eine geschlossene Einkaufszone zwischen dem Stadtplatz und
dem Einkaufspark zu schaffen. Dieses Vorhaben muss als gescheitert betrachtet werden
und konnte unter den drtlichen Voraussetzungen auch nicht gelingen. Abgesehen von der
grol3en raumlichen Distanz zwischen beiden Handelspolen von fast 800 m fehlt auch grund-
satzlich eine funktionale Verknupfung, die einen Besuchsanlass schaffen wirde. Der Ein-
kaufspark wurde ohne ein auf die Funktionalitat des Stadtplatzes abgestimmtes Konzept
entwickelt. Dementsprechend existieren fur den Einkaufspark keine Verkaufsflachenbe-
schrankungen und auch der Umfang des méglichen Gastronomie- und sonstigen Dienstleis-
tungsbesatzes ist nicht geregelt.

Zur grofR3en rdumlichen Distanz, die eine geschlossene Handelslage in einer Stadt der Grof3e
von Regen ausschliel3t, der fehlenden funktionalen Abstimmung zur Erhaltung von Kopp-
lungs- und damit Besuchsanlassen kommt die Charakteristik des Handelsformates ,Ein-
kaufszentrum® der 1990er Jahre. Die Grundkonzeption sieht einen versorgungsfunktional
autarken Standort vor, der eine ausschlie3liche Innenorientierung aufweist. Ziel ist es, die
Aufenthaltsdauer der Kunden im Einkaufszentrum méglichst zu maximieren und Besuchsan-
lasse aulRerhalb des Einkaufszentrums zu minimieren. Eine stadtraumliche und ful3laufige
Verknupfung des Einkaufszentrums nach auf3en ist Uber die reine Schaffung einer Wegever-
bindung hinaus nicht Zielsetzung. So bundelt ein Einkaufszentrum Handelsnutzungen auf
vergleichsweise kleiner Grundflache in einer sehr hohen Dichte. Wollte man eine geschlos-
sene Handelslage bis zum Stadtplatz ausbilden, ware genau die gegenteilige Strategie er-
folgversprechend, den Besatz entlang der Wegeverbindung zu verteilen. Mit der hohen Han-
delsdichte im Einkaufszentrum fehlt ein entsprechender Besatz an der Wegeverbindung tber
die Zwieseler Stral3e, die Bahnhofstral3e und den Moizerlitzplatz. Diese ist nicht nur grund-
satzlich zu weitlaufig, sondern nun auch ohne attraktiven Handelsbesatz und gestalterisch
unattraktiv. Der Wegeverbindung tber den Kurpark fehlt grundsétzlich die funktionale Dichte.

Neben den fehlenden raumlichen Voraussetzungen fir die Ausbildung einer geschlossenen
Handelslage zwischen Stadtplatz und Einkaufspark sind mittlerweile auch die funktionalen
und wettbewerblichen Voraussetzungen nicht mehr gegeben, um eine handelsbezogene
Revitalisierung des Stadtplatzes und seines Umfeldes erfolgversprechend erscheinen zu
lassen. Vielmehr hat die ungesteuerte Wettbewerbssituation zwischen dem Stadtplatz und
dem Standort Einkaufszentrum an der Zwieseler Stral3e dazu beigetragen, dass weitere Ver-
luste im Besatz des Stadtplatzes auftraten (TEDI, Schlecker, Sport-Spiel Stern). Mittlerweile
ermdglichen die ortlichen Wettbewerbsgegebenheiten keine handelsbezogene Revitalisie-
rung des Stadtplatzes und seines Umfeldes. Fir eine Entwicklung als Versorgungsstandort
von gesamtortlicher oder gar tberdrtlicher Bedeutung fehlt dem Stadtplatz mittlerweile der
entsprechende Besatz und damit die Anziehungskraft sowie die Grundfrequenz. Einer Revi-
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talisierung der Handelsfunktion am Stadtplatz aus sich heraus fehlt damit heute auch die
Grundlage.

Das Einzelhandelsgutachten 2009 postuliert zwar die Notwendigkeit, einer Verkntpfung zwi-
schen Stadtplatz und Einkaufspark und empfiehlt neue Kapazitaten so zu schaffen, dass der
Standortbereich des Innenstadtkerns gestarkt wird, eine darauf abgestimmte standortbezo-
gene Steuerungsstrategie wurde allerdings nicht definiert. So ist weder eine planungsrechtli-
che Begrenzung der Entwicklungsmoglichkeiten am Standort Einkaufspark erfolgt noch wur-
de eine aktive Ansiedlungsstrategie fur die Innenstadt definiert. Damit wurde die Verknip-
fung von Stadtplatz und Einkaufspark weiterhin nicht funktional definiert, sondern lediglich
stadtraumlich. Ohne eine aufeinander abgestimmte Entwicklungsstrategie bleiben aber die
Flachen auRRerhalb des Einkaufszentrums unattraktiv und letztlich nicht wettbewerbsfahig,
um sie mit einer Handelsfunktion zu besetzen, die dem Wettbewerb zum stark frequentierten
Standort des Einkaufszentrums standhalt.

Der Moizerlitzplatz und sein Umfeld haben weiter an Anziehungskraft verloren, sind von
deutlichem Revitalisierungsbedarf gekennzeichnet und profitieren kaum von der Frequenz
des Angebotsschwerpunktes am 6stlichen Stadtrand. Fur ausgepragte Kopplungsbeziehun-
gen fehlen die Voraussetzungen, da der Ostliche Angebotsschwerpunkt und der Moizerlitz-
platz nicht arbeitsteilig entwickelt sind. So verfligt der Moizerlitzplatz und sein Umfeld tber
keine Sortimentsschwerpunkte im Bereich des zentrenrelevanten Bedarfs, die nicht auch am
Ostlichen Standortpol angesiedelt sind. Fir eine starker autarke Entwicklung fehlt dem
Standortbereich ein Frequenzgenerator. Gleiches gilt fir den Standortbereich zwischen Ein-
kaufspark und Moitzerlitzplatz. Auch dieses Areal verfugt ist von deutlichem Revitalisie-
rungsbedarf gekennzeichnet, verfugt tber zahlreiche Potenzialflachen zur Weiterentwicklung
der Handelsfunktion, ist aber ohne Frequenzbringer.

An der im Gutachten 2009 empfohlenen stadtraumliche Aufwertung der Verbindung Uber die
Zwieseler Stral3e, die Bahnhofstral3e und den Moizerlitzplatz zum Stadtplatz wird zwar weiter
festgehalten, dies stellt aber eine grundséatzliche stadtebauliche Anforderung dar, unabhan-
gig von der Entwicklung als Handelslage. Mit der Erweiterung des Fachmarktzentrums an
der Zwieseler StraRe nach Osten und der Schaffung von Planungsrecht fiir weiteren groR3fla-
chigen Einzelhandel auf dem Rodenstock-Gelande wurden die Weichen nicht im Sinne einer
Verstarkung des Besatzes auf der Verbindungsachse zwischen Einkaufspark und Stadtplatz
gestellt. Vielmehr wurde der Standortbereich Einkaufspark weiter gestarkt und die Dimensio-
nierung der Verkaufsflachen auf dem Rodenstock-Gelande greift in den Sortimenten Beklei-
dung, Schuhe sowie Bau- und Gartenmarkt weit Gber die im Gutachten 2009 ermittelten Fla-
chenpotenziale hinaus. Eine tatséchliche Steuerungsstrategie wird nicht ersichtlich.
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Zusammenfassend kann damit als Ausgangslage fur die weitere kommunale Einzelhandels-
entwicklung festgehalten werden:

® Die bisherige raumliche Entwicklungsvorstellung, die von einer bipolaren Grundstruktur
ausgeht, wobei der Einkaufspark und sein Umfeld den einen Pol darstellen und der Moi-
zerlitzplatz zusammen mit dem Stadtplatz den anderen Pal, ist nicht geeignet, um eine
homogene Handelslage auszubilden. Insbesondere dem Stadtplatz fehlt die Anziehungs-
kraft und Versorgungsfunktion im Einzelhandel, um ihn als Versorgungsbereich von
Uberortlicher Bedeutung einzustufen. Vor dem Hintergrund der Ausgangslage im ortlichen
Standortwettbewerb sind auch perspektivisch die Voraussetzungen nicht mehr gegeben,
um den Stadtplatz und sein Umfeld mit einer Handelsfunktion zu entwickeln, die wettbe-
werblich gegen den Standortbereich Zwieseler Stral3e bestehen koénnte. Der ,klassischen®

Strategie, die eine Verkaufsflachenausweitung aul3erhalb der Innenstadt planerisch un-

terbindet und Neuansiedlungen auf die Innenstadt lenkt, fehlen somit die Grundvoraus-

setzungen.

® Die raumliche Strategie der Ausbildung einer geschlossenen Handelslage zwischen
Stadtplatz und Einkaufspark ist nicht umsetzbar, da zum einen die Distanz fir eine fu3lau-
fige Nutzung im Rahmen von Einkaufsaktivitdten zu groR ist und zum anderen der Stadt-
platz nicht mehr die erforderliche Anziehungskraft aufweist, um erganzend zum Standort-
bereich Zwieseler Stral3e einen zusatzlichen Besuchsanlass im Rahmen von Einkaufsak-
tivitaten zu bieten. Dementsprechend sollte eine zumindest in Teilen funktional komple-
mentére Entwicklungsstrategie zwischen den Arealen Stadtplatz und Einkaufs-
park/Kaufhaus Bauer verfolgt und im ISEK auch starker dargelegt werden.

® Der Einkaufspark entspricht in seiner raumlichen Organisation und Aufenthaltsqualitat
nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein wettbewerbsfahiges Einkaufszentrum und
weist Modernisierungs- und Revitalisierungsbedarf auf. Weiterentwicklungsbedarf besteht
auch bei den Themen Aufenthalts- und Verweilqualitat aber auch hinsichtlich der raumli-
chen Anordnung der Magnetbetriebe, der Wegefuhrung und des Besatzes.

® Der Standortbereich Zwieseler Stral3e (Fachmarktzentrum, Einkaufspark und Kaufhaus
Bauer) dominiert die ortliche Wettbewerbssituation. Der Besatz und damit die Anzie-
hungskraft und Frequenz an diesem Areal setzt den Mafl3stab im ortlichen Standortwett-
bewerb. Neue Handelsstandorte in der Stadt Regen, die dem Verkauf von Warengruppen
der innenstadtrelevanten Sortimente dienen, sind nur dann wettbewerblich Gberlebens-
fahig, wenn Sie im Vergleich zum Standortbereich Zwieseler Stral3e Standortvorteile be-
sitzen. Dementsprechend miusste hierflr eine Grof3enordnung realisiert und mit einem
Magnetbetrieb aus dem Lebensmitteleinzelhandel kombiniert werden, die deutlich Uber
die drtliche Tragfahigkeit hinausreicht und letztlich Verdrangungs- bzw. Verlagerungspro-
zesse in Gang setzt. Das noch nicht ausgeschopfte Planungsrecht auf dem Rodenstock-
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Gelande sowie der Umstand, dass fir das Sondergebiet Einkaufszentrum keine Flachen-
obergrenzen festgesetzt sind, verscharfen diese Situation und mindern die Entwicklungs-
maoglichkeiten von Standorten ohne Bezug zum Einkaufspark/Kaufhaus Bauer weiter.

® Die Lebensmittelmérkte konzentrieren sich auf der stdlichen Seite des Regen und weisen
damit eine vergleichsweise schlechte Zuordnung zu den drtlichen Wohngebieten auf. Le-
diglich der Lebensmittelmarkt am Stadtplatz erschlief3t ein tatsachlich fu3laufiges Ein-
zugsgebiet auf der nordlichen Seite des Regen. Die Weiterentwicklung des Systems der
Grundversorgungsstandorte in Regen muss beriicksichtigen, dass der heutige Besatz
hinsichtlich der Anzahl der Markte bereits die rechnerische Tragfahigkeit ausschopft.

G 2 Entwicklungsziele

Grundlage einer kommunalen Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung ist ein ent-
sprechendes raumliches und versorgungsfunktionales Steuerungsleitbild. Es umfasst die von
kommunaler Seite angestrebten Entwicklungsziele sowie eine darauf abgestimmte Steue-
rungsstrategie. Inhaltlich gilt es Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung bezogen auf die
Uberdrtliche Versorgungsfunktion der Stadt zu treffen, die rAumliche Verteilung und Entwick-
lung der o6rtlichen Versorgungsstandorte innerhalb der Stadt Regen festzulegen und die Ver-
sorgungsfunktion der einzelnen Versorgungsstandorte zu definieren.

Nachfolgend sind die Zielsetzungen der kommunalen Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Regen definiert und die damit verbundenen Aspekte erlautert.

Zielsetzung A
Erhalt und Weiterentwicklung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Stadt Re-
gen durch Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs.

B Als Mittelzentrum (gemeinsam mit der Stadt Zwiesel) kommt der Stadt Regen eine ent-
sprechende zentralortliche Versorgungsfunktion fur ihr Umland zu. Der Umfang der Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Regen sowie die raumliche Anordnung der Versor-
gungsstandorte sind daher nicht nur im 6rtlichen, sondern auch im tberértlichen Kontext
zu betrachten. Es gilt der Uberdrtlichen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum gerecht zu
werden und ein Einzelhandelsangebot zu entwickeln, das eine ausreichend starke Anzie-
hungskraft auf das Marktgebiet austibt, um tragféhig zu bleiben. Vor diesem Hintergrund
gilt es, die Stadt Regen uberortlich bzw. regional als Einkaufsstandort zu positionieren,
das bestehende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes nachfragegerecht weiter-
zuentwickeln und die Uberdrtlich relevanten Einkaufsstandorte der Stadt zu revitalisieren.

® Die einzelhandelsbezogene Attraktivitat der Stadt Regen als Wohnstandort fir die eigene
Bevolkerung und als Einkaufsstandort fur die Umlandbevoélkerung definiert sich entschei-
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dend Uber den Umfang, die Vollstandigkeit und die Qualitat des Einzelhandelsangebotes
(Verkaufsflachenausstattung, Branchen- und Betriebsformen-Mix) sowie seiner Erreich-
barkeit vom jeweiligen Wohnstandort aus. Ziel fur die Stadt Regen ist es daher, eine Han-
delsvielfalt zu erlangen bzw. zu sichern, die den nachfrageseitigen Vorstellungen ent-
spricht. Eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes nach Betriebstypen, Qualita-
ten und Sortimenten ist damit ebenso erwiinscht, wie wettbewerbliche Selektionseffekte
im Einzelhandel, sofern diese innerhalb eines stadtebaulich vertraglichen Rahmens statt-
finden und so insgesamt zu einer Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebotes
in Sinne der nachfrageseitigen Vorstellungen beitragen.

® Mit dem Einzelhandelsgutachten 2009 hat die Stadt Regen den gesamten Standortbe-
reich im Umfeld der Zwieseler StralRe der Standortkategorie Innenstadt zugeschrieben
und als zentralen Versorgungsbereich der Stadt weiterentwickelt. Die Anziehungskraft der
Anbieter in diesem Bereich sichert im Wesentlichen das Uberortliche Einzugsgebiet der
Stadt Regen im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente. Dementsprechend tréagt die
Revitalisierung und Weiterentwicklung dieses Standortbereichs zur Sicherung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion bei und fiihrt das bisherige planerische Verhalten der Stadt
Regen weiter.

® Sie Standorte Gewerbegebiet Metten und Schénhgdh sichern mit den dort platzierten An-
bietern im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ebenfalls das Uberortliche Ein-
zugsgebiet der Stadt Ragen. Auch diese Anbieter gilt es in der Stadt Regen zu sichern.

Zielsetzung B

Sicherung der Multifunktionalitat der Stadtmitte und Weiterentwicklung ihrer gesamt-
stadtischen Funktion als Dienstleistungsstandort sowie als Treffpunkt und Ort der
Kommunikation

®  Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir die Innenstadt
Nordlich des Regens stellt der Stadtplatz mit seinem verbliebenen Handelsbesatz (Le-
bensmittelmarkt, Apotheke, Backerei, Metzgerei) den einzigen qualifizierten Grundversor-
gungsstandort dar. Er besitzt somit eine besondere Qualitat als tatséchlicher Nah-
Versorgungsstandort fiir die Wohnbevdlkerung der Stadtmitte, nachdem alle tibrigen
Grundversorgungsstandorte ausschlie3lich autokundenorientiert platziert sind. Dies stellt
eine besondere Qualitat im Standortsystem der Grundversorgung dar, die es zu erhalten
gilt. Neben seiner quartiersbezogenen Versorgungsfunktion tragt das Grundversorgungs-
angebot der Innenstadt auch grundséatzlich zur Frequentierung des Stadtplatzes bei, was
diesen sowohl in seiner Funktion als Quartiersmitte als auch als gesamtstadtischen Treff-
punkt starkt.
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® Entwicklung der Innenstadt mit gesamtstadtischer Funktion als Dienstleistungsstandort
Neben dem Einzelhandel tragen die Gastronomie und sonstige Dienstleistungen zur Multi-
funktionalitat der Innenstadt und zur funktionalen Dichte der Erdgeschol3zone bei. Wéh-
rend sich die Uberértlich relevante Handelsfunktion in Regen auf den Erweiterungsbereich
aul3erhalb der historischen Stadtmitte konzentriert, bietet der Stadtplatz und sein Umfeld
nach wie vor eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion in den Bereichen Gastronomie
und sonstige Dienstleistungen. Mit der Sanierung des Stadtplatzes wurde die Aufenthalts-
gualitat insgesamt verbessert und so bietet der Stadtplatz geeignete Voraussetzungen,
um zumindest die Dienstleistungsfunktion aufRerhalb des Einzelhandels mit gesamtstadti-
scher Bedeutung weiterzuentwickeln. Dementsprechend gilt es speziell die Bereiche
Gastronomie und sonstige Dienstleistungen als Besatz fur den Stadtplatz zu sichern und
eine Funktionsanreicherung innerhalb der besonderen rAumlichen Organisationsformen
des Einzelhandels (Fachmarktzentrum, Einkaufszentrum) mit derartigen Dienstleistungen
planungsrechtlich einzuschrénken. Folgt man dieser Empfehlung, so sollte die Handels-
entwicklung am Innenstadt-Rand kiinftig mdglichst ohne weitere Flachenangebote fiir
Nutzungen auf3erhalb des Einzelhandels auskommen. Dementsprechend sollten in den
bestehenden Sondergebieten fur Einzelhandel die Flachen fir Gastronomie, sonstige
Dienstleistungen, Blros oder Praxen so weit als moéglich reduziert werden und bei neuen
Einzelhandelsvorhaben sollten Flachen fir Gastronomie und sonstige Dienstleistung al-
lenfalls eine deutlich untergeordnete Rolle spielen, Flachen fur Buros und Praxen sollten
nicht vorgesehen werden. Als Anhaltspunkt fur eine ,untergeordnete Rolle“ kann gelten,
dass die Verkaufsflachen fur Gastronomie, Shops und Dienstleistung eine GroéR3enord-
nung von 6 % der Verkaufsflache im Einzelhandel nicht tiberschreiten sollte.

® Erhalt von Besuchsanlassen
Der Besatz der Innenstadt mit zentralen und zentraldrtlichen Einrichtungen schafft Be-
suchsanlasse, die unabhéngig vom Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz bestehen.
Vor diesem Hintergrund gilt es eine weitere Auslagerung von Funktionen zu vermeiden
und die Innenstadt als Arbeitsort und Wohnstandort zu starken. Beide Funktionen tragen
zur Steigerung der Frequenz und Nachfrage in Handel und Gastronomie am Standort In-
nenstadt bei.

® Entwicklung als Veranstaltungsort, Treffpunkt sowie als Zentrum der Kommunikation
Neben einer ausreichenden funktionale Dichte gilt eine besondere Aufenthaltsqualitat als
zweite Voraussetzung, die fur die Funktionsfahigkeit einer Innenstadt mafgeblich ist. Mit
der Sanierung des Stadtplatzes und weiteren Teilen der Innenstadt hat die Stadt Regen
die stadtebaulichen und gestalterischen Voraussetzungen verbessert. Dies gilt es weiter
Zu nutzen und die Innenstadt auch unter identitats- und wahrnehmungsbezogenen Ge-
sichtspunkten als Zentrum der Stadt im Sinne eines Treffpunktes und als Ort der Kommu-
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nikation zu platzieren. Durch Markte, Veranstaltungen, Events und MarketingmafRnahmen
sollen immer wieder Besuchsanlasse in der Innenstadt geschaffen werden, um deren
Frequentierung zu steigern und ihre Prasenz in der Wahrnehmung der Blrgerinnen und
Birger als gesamtstadtisches Zentrum zu wahren.

Zielsetzung C
Bindelung der Handelsfunktion auf den zentralen Versorgungsbereich

® Bei einem insgesamt rucklaufigen Marktvolumen und einer verminderten Tragféhigkeit
von stationaren Einzelhandelsnutzungen kommt der raumlichen Platzierung von neuen
Einzelhandelsnutzungen eine besondere stadtebauliche Relevanz zu. Das Risiko, dass
wettbewerbliche Verdréangungsprozesse Leerstand hinterlassen, der nicht mehr handels-
bezogen nachgenutzt werden kann, steigt kiinftig weiter an. Dies gilt insbesondere flr
Handelslagen, die im 6értlichen Standortwettbewerb eine schwache Position hinsichtlich
Besatz, Kopplungspotenzial und Frequenz haben. Dementsprechend sollen in der Stadt
Regen Uber die bestehenden Handelsstandorte hinaus keine weiteren neuen Handels-
standorte entwickelt werden.

® Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist es das Ziel, die stadtebaulich negativen
Prozesse des Niedergangs eines drtlichen Handelsstandortes als Folge der Neuentwick-
lung an anderer Stelle durch die Revitalisierung und Weiterentwicklung des bestehenden
Standortbereichs zu ersetzen. In der Stadt Regen bietet der Zentrale Versorgungsbereich
ein umfangreiches Flachenpotenzial mit Revitalisierungsbedarf. Dieses Innenentwick-
lungspotenzial des zentralen Versorgungsbereichs soll genutzt und vordringlich dieser
Standortbereich weiterentwickelt werden. Die Bundelung der Handelsfunktion auf dieses
Areal verbessert die Chancen, wettbewerblich verursachte Leerstande innerhalb dieses
Areals langfristig wieder einer handelsbezogenen Nutzung zuzufihren.

® Die Bundelung der Handelsfunktion auf den zentralen Versorgungsbereich gilt nicht nur
fur zentrenrelevante Sortimente, sondern ist auch eine Option fur nicht-zentrenrelevante
Sortimente. Werden nahversorgungsrelevante Betriebstypen wie Lebensmittelmarkte
(LM-Discounter, LM-Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus) auf3erhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs zur Verbesserung der Nahversorgung angesiedelt, so wird de-
ren zentrengenerierende Eigenschaft auf den umliegenden Flachen planungsrechtlich
eingeschrankt.

Zielsetzung D
Weiterentwicklung des Grundversorgungsangebotes als Nahversorgungsangebot

® Eine wohnstandortnahe Grundversorgung ist insbesondere unter versorgungsbezogenen
Aspekten ein wichtiger Bestandteil des stadtischen Einzelhandelsangebotes. Ziel der
Stadt Regen ist es, die Standortverteilung der Grundversorgungsstandorte raumlich aus-
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gewogener zu gestalten. Hierfur kann im nordlichen Bereich des Hauptortes ein Grund-
versorgungsstandort entwickelt werden.

Sortimentskonzept

Fur die stadtebaulich gerechtfertigte, planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung ist eine konkret auf die Stadt Regen bezogene Sortimentsliste zur Feinsteuerung
des Einzelhandels definiert. Dabei werden sowohl der Bestand im zentralen Versorgungsbe-
reich als auch die stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen berticksichtigt.

Fur die Stadt Regen erweist sich fur die oben angegebenen einzelhandelsbezogenen und
stadtebaulichen Entwicklungsziele eine Unterscheidung zwischen den Sortimentskategorien

® zentrenrelevantes Sortiment,
® nahversorgungsrelevantes Sortiment sowie

® nicht-zentrenrelevantes Sortiment
als zielfihrend fur eine kinftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

In der Stadt Regen sind Hauptwarengruppen bzw. Sortimente zentrenrelevant, die

® in der Innenstadt am starksten vertreten sind
(Kriterium: Einzelhandelsbestand),

® fUr einen attraktiven Branchen-Mix in der Innenstadt notwendig sind oder einer zentralen
Lage bedurfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind
(Kriterium: Einzelhandelsstruktur),

® |nnenstadtbesucher anziehen
(Kriterium: Frequentierung),

® einen relativ geringen, sortiments- bzw. betriebsformspezifischen Flachenbedarf besitzen
(Kriterium: Integrationsfahigkeit),

® {iber eine relativ hohe Versorgungsbedeutung bzw. Zentralitat verfiigen, da sie nur selten
(bzw. nur in Mittel- und Oberzentren) angeboten werden
(Kriterium: Einzelhandelszentralitét),

® haufig im Zusammenhang mit anderen Einrichtungen in der Innenstadt besucht werden
(Kriterium: Kopplungsaffinitat),

® leicht transportiert werden kénnen (Handtaschensortiment)
(Kriterium: Transportfahigkeit).
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In der Stadt Regen sind Sortimente nahversorgungsrelevant,

® fUr die eine flachendeckende Versorgung angestrebt wird
(Kriterium: Abdeckung),

® die haufig benétigt und dem kurzfristigen Bedarf zugeordnet werden kénnen
(Kriterien: Bedarfshaufigkeit und Fristigkeit),

® fUr die eine Zuordnung zu Wohnstandorten angestrebt wird
(Kriterium: fu3laufige Erreichbarkeit),

® bei denen der Versorgungseinkauf im Vordergrund steht
(Kriterium: Effizienz).

In der Stadt Regen sind Sortimente nicht-zentrenrelevant, die

® in der Innenstadt derzeit ohne Bedeutung sind und diese nicht pragen
(Kriterium: Relevanz),

® zukunftig kein Entwicklungspotenzial fur die Innenstadt bieten
(Kriterium: Impulsfunktion),

® auf Grund ihrer Gréf3e und Beschaffenheit bzw. des betriebsformspezifischen Flachenbe-
darfs fUr eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich (Kernbereich oder erweiterter
Bereich) nicht geeignet sind
(Kriterium Integrationsfahigkeit),

® eine geringe Umsatzleistung je m2 Verkaufsflache aufweisen
(Kriterium: Flachenproduktivitat).

Mit der nachfolgenden Sortimentsliste (vgl. Tab.10) fir die Stadt Regen ist eine einheitliche
Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten an den jeweiligen Stand-
orttypen gewahrleistet die dem Bestimmtheitsgrundsatz gerecht wird.
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Tabelle 10: Sortimentsliste Stadt Regen

Hauptwarengruppe Sortiment Zentrenrelevanz

Nahrungs- und
Genussmittel

Back- und Konditoreiwaren

nahversorgungsrelevant

Metzgerei- und Fleischereiwaren

nahversorgungsrelevant

Obst und Gemiise

nahversorgungsrelevant

Lebensmittel, Naturkost und Re-
formwaren

nahversorgungsrelevant

alkoholfreie und alkoholische Ge-
tranke Spirituosen

nahversorgungsrelevant

Gesundheits- und

Korperpflege

Drogeriewaren (Kosmetika, Korper-
pflege, Wach-, Putz- und Reini-
gungsmittel, etc.)

nahversorgungsrelevant

Parflimeriewaren

zentrenrelevant

freiverkéufliche Apothekerwaren und
Pharmazeutika

nahversorgungsrelevant

Sanitatsbedarf (med. und orthopadi-
sche Artikel)

zentrenrelevant

Horgerate

zentrenrelevant

Schreibwaren, Papier,

Zeitungen, Zeitschriften

zentrenrelevant

Bucher
Papier, Birobedarf, Schreibwaren zentrenrelevant
Blromaschinen, Organisation zentrenrelevant
Bicher zentrenrelevant
Bekleidung Damenoberbekleidung, Herrenober- zentrenrelevant

bekleidung

Kinderbekleidung

zentrenrelevant

Wasche, Nachtwasche, Mieder-
waren, Dessous

zentrenrelevant

Sportbekleidung, Bademoden

zentrenrelevant

sonstige Bekleidung (Berufsbeklei-
dung, Pelz- und Lederbekleidung,
Motorradbekleidung etc.)

zentrenrelevant

Handarbeitsbedarf, Kurzwaren,
Meterware Stoffe, Wolle

zentrenrelevant

Schuhe, Lederwaren

Lederwaren, Taschen, Koffer,
Regenschirme

zentrenrelevant

Schuhe

zentrenrelevant

Sportschuhe

zentrenrelevant
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Hausrat, Glas, Porzellan

Geschenkartikel

zentrenrelevant

Glas, Porzellan, Keramik

zentrenrelevant

Haushaltswaren, Bestecke,
Schneidwaren

zentrenrelevant

Sportartikel, -gerate,
Fahrrader, Camping

Fahrrader und Zubehor

nicht-zentrenrelevant

Camping- und Outdoorartikel

nicht-zentrenrelevant

Reiter- und Anglerbedarf

nicht-zentrenrelevant

Sportgerate zentrenrelevant
Sportgro3gerate nicht-zentrenrelevant
Spielwaren, Hobby Spielwaren zentrenrelevant

Baby- und Kleinkindausstattung

zentrenrelevant

Kunstlerbedarf, Bastelbedarf, Bastel-
zubehor

zentrenrelevant

Musikinstrumente und Zubehor

zentrenrelevant

Jagdbedarf, Waffen, Pokale

zentrenrelevant

Einrichtungsbedarf

Wohnmaobel, Kiichenmdbel, Biiro-
mobel, Gartenmobel, Kiichen

nicht-zentrenrelevant

Bilder, Bilderrahmen, Kunstgewerbe,
Antiquitéaten

nicht-zentrenrelevant

Haus-, Bett- und Tischwésche

zentrenrelevant

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

zentrenrelevant

Bettwaren, Matratzen

nicht-zentrenrelevant

Elektroartikel und Leuchten

ElektrogroRgerate (weilRe Ware: Kihl-
und Gefrierschranke, Kochge-réte,
Waschmaschinen, Wasche-trockner,
Geschirrspulmaschinen, etc.)

nicht-zentrenrelevant

Elektrokleingerate (Toaster, Kaffee-
maschinen, Rihr- und Mixgeréate,
Staubsauger, Bligeleisen etc.)

nicht-zentrenrelevant

Unterhaltungselektronik und Zubehor
(Rundfunk-, Fernseh-, phonotechni-
sche Gerate, Videokameras, Video-
rekorder, etc.)

nicht-zentrenrelevant

Informationstechnik (Computer und
Zubehor, Hardware, Software, etc.)

nicht-zentrenrelevant

Telekommunikation und Zubehor

nicht-zentrenrelevant

Bild- und Tontrager (Schallplatten,
CDs, Video, etc.)

nicht-zentrenrelevant

Leuchten

nicht-zentrenrelevant
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Uhren und Schmuck Uhren zentrenrelevant
Schmuck zentrenrelevant
Foto, Optik Foto zentrenrelevant

Optik, Augenoptik

zentrenrelevant

Bau- und Gartenmarkt-

Bauelemente, Baustoffe

nicht-zentrenrelevant

sortiment
Tiren, Fenster, Wintergarten nicht-zentrenrelevant
Rollladen, Markisen nicht-zentrenrelevant
Kamine, Kachelofen nicht-zentrenrelevant
EZS\?{;Z?B{%% (Ficsen, TEpEE, AUS- nicht-zentrenrelevant
Farben und Lacke, Tapeten nicht-zentrenrelevant
Maschinen und Werkzeuge nicht-zentrenrelevant
Clekroinstatationematerial | Mehzentrenrelevat
Bad, Sanitar, Heizung, Klima nicht-zentrenrelevant
Kfz- und Motorrad-Zubehor nicht-zentrenrelevant
zoologischer Bedarf zentrenrelevant
Tiernahrung nahversorgungsrelevant
Holz nicht-zentrenrelevant
Blumen (Schnittblumen) zentrenrelevant
zpélr?)rjzggngfggnﬁmd Al e piE- nicht-zentrenrelevant
Gartenartikel und Gartengerate nicht-zentrenrelevant
Pflanzengefalle, Erde, Torf, Pflege-
und Dungemittel, Gartenhauser, nicht-zentrenrelevant
Zaune, Teichbau
Sauna- und Schwimmbadanlagen nicht-zentrenrelevant

Kfz-Handel Kraftfahrzeuge, Reifen nicht-zentrenrelevant

Quelle: eigene Zuordnung.

ig-Projektgesellschaft
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Standortkonzept und Steuerungsgrundsatze

Fur die Stadt Regen werden vor dem Hintergrund bestehender und planungsrechtlich gesi-
cherter Einzelhandelsnutzungen sowie der beabsichtigten sortimentspezifischen Steue-
rungsstrategie folgende Standortkategorien (vgl. Karte 7) unterschieden:

® Zentraler Versorgungsbereich: neben dem Innenstadtkern mit dem Stadtplatz und seinem
Umfeld sowie dem Moizerlitzplatz zahlen auch die Erweiterungsbereiche Bahnhofstra-
Be/Zwieseler StralRe sowie Deggendorfer Stralle zum zentralen Versorgungsbereich.

®  Grundversorgungsstandorte: In der Stadt Regen sind zwei Areale als Grundversorgungs-
standorte kategorisiert. Dabei verfugt der Standortbereich Gewerbegebiet Molkereistra-
Be/Rinchnacher Stral3e bereits Uber einen umfangreichen Besatz mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten. Der Standortbereich Gewerbegebiet Schonhoh ist dagegen noch
ohne Besatz im Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente, verflgt aber sowohl ange-
botsseitig als auch siedlungsraumlich tiber die erforderlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines Grundversorgungsstandortes und kénnte zur besseren raumliche Vertei-
lung des Grundversorgungsangebotes in der Stadt Regen beitragen.

® Sonderstandort: Dieser Standortkategorie sind das Gewerbegebiet Metten, das Gewerbe-
gebiet Schonhoh sowie das Gewerbegebiet Molkereistralie zugeordnet.

Karte 7: Standortbereiche fir den Einzelhandel in der Stadt Regen

Standortkonzept
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Zentraler Versorgungsbereich
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Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft
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Fir eine differenzierte planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Regen gelten die nachfolgenden Steuerungsgrundsatze, die den einzelnen Kategorien
von Handelsstandorten jeweils eine spezifische Versorgungsfunktion zuweisen und somit
auch deren Eignung fur Planvorhaben bestimmen (vgl. hierzu auch Karte 8).

® Steuerungsgrundsatz 1:
Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment nur im zentralen
Versorgungsbereich.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Sor-
timent als Hauptsortiment erfolgt ausschlief3lich im zentralen Versorgungsbereich. Dies
gilt generell fir alle Vorhaben. Ausnahmen gelten lediglich im Rahmen des erweiterten
Bestandsschutzes sowie in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb. So kann der gewer-
beanhéngige Verkauf an Endverbraucher zugelassen werden.

Fur Einzelstandorte und/oder Einzelbetriebe des Handwerks oder des produzierenden
Gewerbes sollte der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren aus-
nahmsweise zuldssig sein. Voraussetzung hierfir ist, dass der Verkauf nach Art und Um-
fang in betrieblichem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung dieser
Guter einschlief3lich Reparatur und Serviceleistungen steht.

® Steuerungsgrundsatz 2
Ansiedlung von zentrengenerierendem Einzelhandel mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment im zentralen Versorgungsbereich sowie an den Nahversor-
gungsstandorten MolkereistraRe und Schdnhoh.

Die Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von grof3eren Betrieben (mehr als 100 m2
Verkaufsflache) mit Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortiment erfolgt
unter der Mal3gabe, die wohnstandortbezogene Grundversorgung zu sichern bzw. zu ver-
bessern. Davon nicht betroffen sind Laden mit bis zu 100 m?2 Verkaufsflache im nahver-
sorgungsrelevanten Sortiment, fur die keine Beschréankung auf einen Standortbereich
vorgenommen wird.

Die Ubliche GréRenordnung der fiir die Nahversorgung relevanten Lebensmittelanbieter
liegt bei 1.000-1.200 m? Verkaufsflache im Falle von Lebensmitteldiscountern und bei
1.500-2.500 m2 Verkaufsflache im Falle von Vollsortimentern. Die Angebotspalette dieser
Betriebe umfasst zu einem gewissen Anteil — etwa 10 bis 20 % — zentrenrelevante Rand-
sortimente (u. a. Schreibwaren, Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Bekleidung). Die
Randsortimente kénnen aufgrund der geringen Verkaufsflache aber per se als nicht struk-
turpragend beurteilt werden.

® Steuerungsgrundsatz 3
Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment im zentralen
Versorgungsbereich sowie an den Sonderstandorten Molkereistral3e, Schonhoh
und Metten.
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Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kénnte grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet — so-
fern eine Handelsnutzung anhand des Flachennutzungsplanes mdaglich ist — zugelassen
werden. Um allerdings eine Aufsplitterung in eine Vielzahl von Handelsstandorten zu ver-
hindern und eine raumlich ausgewogene Standortstruktur sowie eine ausreichende An-
ziehungskraft einzelner Versorgungsstandorte — im Sinne positiver Agglomerationseffekte
— zu gewabhrleisten, werden auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente raum-
lich gebundelt.

Steuerungsgrundsatz 4
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Randsortiment mit Einschrankung auch an
Sonderstandorten und Nahversorgungszentren

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fiihren regelmaRig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wéahrend von nicht-zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgeman keine Gefahrdung fur die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten negative
Auswirkungen moglich.

Zentrenrelevante Randsortimente sind deshalb nur in begrenztem Umfang zulassig. Eine
Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsflache mit einer Obergrenze von maximal
700 m2 insgesamt und maximal 300 m? je Sortiment sollte hierbei Anwendung finden.

Karte 8: Steuerungsgrundséatze fir den Einzelhandel der Stadt Regen
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Standortstrategie

Fur die einzelnen Handelsstandorte in Regen (vgl. Karte 7) bestehen — liber die Anwendung
der Steuerungsgrundsatze hinaus — unterschiedliche rdumliche Entwicklungsvorstellungen,
die als stadtebaulich wiinschenswerte Entwicklung anzusehen sind.

zentraler Versorgungsbereich

Die Weiterentwicklung der Handelsfunktion im zentralen Versorgungsbereich ist eine grund-
legende Anforderung an die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung. Die besondere
Schwierigkeit im Fall der Stadt Regen liegt darin, dass ihr bisher als zentraler Versorgungs-
bereich entwickelter Standortbereich ein sehr ausgedehntes Areal umfasst, das hinsichtlich
des aktuellen Besatzes sowie der Voraussetzungen zur Entwicklung der Handelsfunktion
inhomogen ist. Der stadtebauliche Revitalisierungs- und Entwicklungsbedarf innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs betrifft deutlich mehr Standortbereiche als die handels- und
wettbewerbsbezogenen Entwicklungspraferenzen abdecken. Zentrengenerierende Baustei-
ne, die handelsbezogen zu Ansatzpunkten fir eine Weiterentwicklung der Handelsfunktion
sein kénnen, befinden sich in der Bahnhofstral3e (Supermarkt), an der Zwieseler StralRe (LM-
Discounter) sowie im Einkaufspark (Verbrauchermarkt, Drogeriemarkt). Der Einkaufspark in
Verbindung mit dem Kaufhaus Bauer, der Fachmarktstandort an der Zwieseler Straf3e und
der Standort des Rewe-Marktes spannen somit einen Standortbereich auf, der die starkste
ortliche Kundenfrequenz ausbildet und die 6rtliche Wettbewerbssituation innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs bestimmt. Dieser Standortbereich generiert derzeit die hdchste
Kundenfrequenz und verfligt dementsprechend auch Uber die htéchste Attraktivitdt und An-
ziehungskraft fur Betriebsneuansiedlungen. Ausgehend von diesem Areal kann sich die
Handelsfunktion weiter Richtung Moizerlitzplatz ausweiten, sofern die gesamtstadtische
Nachfrage auf dieses Standortareal geblndelt wird.

Fur die Weiterentwicklung der Handelsfunktion innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
ist aber zunachst die Modernisierung und ggf. Weiterentwicklung des Einkaufszentrums ein
entscheidender Baustein. Hierfur sind unterschiedliche Varianten denkbar, die alle gemein-
sam haben, dass sie an die bestehende Einzelhandelsnutzung entweder Uber das Kaufhaus
Bauer oder Uber den Einkaufspark anknipfen. Eine Weiterentwicklung des Standortes Ein-
kaufspark/Kaufhaus Bauer kdnnte sowohl auf den direkt angrenzenden Grundstiicken erfol-
gen, die bisher noch nicht handelsseitig genutzt sind, als auch auf der gegentberliegenden
StraBenseite auf dem Rodenstock-Gelande. Die Flachen sudwestlich des bestehenden Ein-
kaufsparks sind bereits als Sondergebiet Einzelhandel ausgewiesen und kénnten eine Ver-
kaufsflachenerweiterung tragen. Gleichzeitig wére auch eine Erweiterung des Einkaufsbe-
reichs in dstlicher Richtung méglich. Siedlungsrdumlich und funktional sind beide Varianten
als gleichwertig zu betrachten.
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Die bisherige Argumentation geht davon aus, dass Einkaufspark und Kaufhaus Bauer wei-
terhin als eine Einheit entwickelt werden. Ist dies nicht der Fall, dann ist letztlich von zwei
eigenstandigen Einheiten auszugehen, die separat entwickelt werden. Aus Sicht der Einzel-
handelsentwicklungsplanung sind auch dann beide raumlichen Entwicklungsrichtungen als
gleichwertig zu betrachten. Es muss allerdings davon ausgegangen werden, dass es bei
einer organisatorisch und betreiberbezogen separaten Entwicklung zu wechselseitigen Ver-
dréangungs- und Verlagerungseffekten kommt. Nachdem beide Varianten aus siedlungsraum-
licher und funktionaler Sicht gleichwertig sind und zudem beide innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs angesiedelt sind, ergibt sich kein Anlass flur eine stadtebaulich-funktional
begriindete Steuerung zu Gunsten der einen oder anderen Variante. Dies gilt umso mehr,
als mit dem Planungsrecht auf dem Rodenstock Gelande bereits eine weitere Entwick-
lungsoption planungsrechtlich erméglicht wurde. Um wettbewerblich neutral zu agieren, wé-
ren die Verkaufsflachen, die am Rodenstock-Gelande genehmigt wurden, auch das Malf,
das zusatzlich zum Bestand sowohl bei einer Erweiterung des Einkaufsparks als auch bei
einer Neukonzeption des Kaufhauses Bauer maximal angesetzt werden sollte.

Es ist nicht davon auszugehen ist, dass mehrere der im Raum stehenden Varianten umge-
setzt werden kénnen. Da aber nicht abzuschatzen ist, welche tatsachliche Realisierungs-
wahrscheinlichkeit mit den einzelnen Varianten verbunden ist, kann der Kommune kein Vor-
gehen empfohlen werden, das sich ausschlie3lich auf eine Realisierungsvariante festlegt.
Dadurch wiirde man eine planungsrechtliche Einflussnahme auf das Wettbewerbsgeschehen
vornehmen, die sich - zumindest handelsbezogen - nicht aus stédtebaulichen Grinden ablei-
ten kann, da sich alle Varianten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs befinden. Aus
handelsbezogener und stadtebaulicher Sicht gilt es festzuhalten, dass kein weiterer Le-
bensmittelmarkt angesiedelt werden sollte. Zudem sollten die Flachen fur Gastronomie und
private Dienstleistungen sowie fir Biros und Praxen moglichst stark eingeschrénkt werden,
da diese Nutzungen fur eine Revitalisierung der weiteren Bereiche des zentralen Versor-
gungsbereichs (Stadtplatz, Moizerlitzplatz und Verbindungsachse zum Einkaufszentrum)
vorgesehen sind.

Fur eine Weiterentwicklung der Handelsfunktion auf der gegenuberliegenden Stral3enseite
mit einer direkten Anbindung zum Einkaufspark/Kaufhaus Bauer wurde bereits Planungs-
recht geschaffen. Dieses Vorhaben platziert zudem zwei weitere Gebaude, die weitere
Fachmarkte sowie einen Bau- und Gartenmarkt aufnehmen kénnten. Eine Weiterentwicklung
des Standortumfeldes in diesem Sinne entspricht der hier formulierten Steuerungsstrategie.
Nachdem das Vorhaben innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt ist, wir-
den wettbewerbliche Verdrangungseffekte keine stadtebaulich ,schutzenswerte® Standorte
betreffen. Das im Jahr 2012 geschaffene Planungsrecht wurde bisher nicht wahrgenommen.
Eine Realisierung dieser Entwicklungsoption ist auch weiterhin nicht absehbar.
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Eine Erweiterung des Einkaufsparks auf den stiidwestlichen Flachen sollte — sobald dies pla-
nungsrechtlich erforderlich ist - dazu genutzt werden, den Bebauungsplan sowohl an die
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung anzupassen als auch an die stadtebau-
lichen Erfordernisse. Unter dem zweiten Aspekt sollten Flachen flr Gastronomie und sonsti-
ge Dienstleistungen so weit als mdglich eingeschréankt werden. Zumindest sollte keine Aus-
weitung der derzeit vorhandenen Flachen erfolgen. Vor diesem Hintergrund besteht auch
unabh&ngig von einer tatsachlichen Erweiterungs- oder Umbauabsicht des Einkaufsparks die
Anforderung einer Anpassung des bestehenden Bebauungsplans, um eine sortiments- und
nutzungsspezifisch geordnete Entwicklung zu definieren. Erganzend zum Bestand sollte ins-
gesamt kein sortimentsspezifisch umfangreicherer Verkaufsflachenzuwachs erméglicht wer-
den, als dies auf dem Rodenstock-Geléande vorgesehen ist. Nachdem das Vorhaben inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt ist, wiirden wettbewerbliche Verdréan-
gungseffekte keine stadtebaulich ,schiitzenswerte* Standorte betreffen. Unter dem Aspekt
der Gleichbehandlung von Eigentiimern/Investoren kann deshalb das bereits genehmigte
Maf beibehalten werden, da davon auszugehen ist, dass nur eine der insgesamt drei Stand-
ortvarianten fur zusatzlichen Einzelhandel tatsachlich umgesetzt wird.

Eine Erweiterung des Kaufhauses Bauer auf den 6stlichen Flachen ist analog zur Erweite-
rung des Einkaufsparks auf den siidwestlichen Flachen zu werten. Erganzend zum Bestand
sollte auch bei dieser Variante insgesamt kein sortimentsspezifisch umfangreicherer Ver-
kaufsflachenzuwachs ermoglicht werden, als dies auf dem Rodenstock-Gelédnde vorgesehen
ist. Gleichzeitig sollten ergédnzende Flachen fir Gastronomie, private Dienstleistungen und
Blros/Praxen moglichst eingeschrankt werden. Verkaufsflachenobergrenzen und die Be-
schrankung der Flachen fir Dienstleistungen und Gastronomie sollten im Rahmen der Bau-
leitplanung Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden. Nachdem
kein zusatzlicher Lebensmittelmarkt angesiedelt werden soll und der Verbrauchermarkt im
Einkaufspark Bestandsschutz geniel3t, entfallt diese Entwicklungsoption derzeit auf den 6st-
lich gelegenen Entwicklungsflachen. Dies ware allerdings dann mdglich, wenn der bestehen-
de Verbrauchermarkt auf diese Flachen verlagert.

Im Standortbereich zwischen Einkaufspark/Kaufhaus Bauer und Moizerlitzplatz aber auch
am Stadtplatz und in seinem Umfeld gilt es die funktionale Dichte mit Nutzungen aus dem
Bereich Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie zu erhéhen. Vor diesem Hintergrund
ist eine weitere Bundelung von Anbietern auf diesen Standortbereich zu empfehlen. Dies
betrifft sowohl Handelsnutzungen aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente als
auch Handelsnutzungen aus dem Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Eine Ver-
lagerung des Baumarktes oder des Elektromarktes in den zentralen Versorgungsbereich
waren dementsprechend zu begrifRen.
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Nahversorgungsstandorte

Der Besatz mit Lebensmittel- und Drogeriemérkten am Standort MolkereistraBe und Rinch-
nacher Stral3e sollte nicht weiter erhéht werden. Sofern Modernisierungen am Standort mit
einer VergrolRerung der Verkaufsflaiche einhergehen, sollte eine GréRenordnung von maxi-
mal 1.100 m2 Verkaufsflache nicht Gberschritten werden.

Im Areal des Gewerbegebietes Schénhéh und seinem Umfeld ist ein Standortbereich defi-
niert, der fur die Entwicklung eines Grundversorgungsstandortes in Frage kommt. Sofern
diese Entwicklung durch die Verlagerung eines bestehenden Anbieters realisiert wird, kdnnte
die aktuell starke Konzentration der Lebensmittelmarkte auf den sidlichen Siedlungskorper
reduziert werden. Neben einem Lebensmittelmarkt mit maximal 1.100 m2 Verkaufsflache
kdnnte ein dort entwickelter Grundversorgungsstandort durch einen Drogeriemarkt oder ei-
nen Getrankemarkt erganzt werden.

Sonderstandorte

Die Sonderstandorte des Einzelhandels in der Stadt Regen tragen derzeit grof3flachige Be-
triebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment. Grundsatzlich kénnen alle drei Standorte
durch weitere Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment erganzt werden und
auch die bestehenden Anbieter konnen marktkonform weiterentwickelt werden. Hieraus re-
sultieren keine stadtebaulich negativen Wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich.

Im Sinne einer aktiven Standortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs wéare eine
Bindelung der Handelsfunktion auf den zentralen Versorgungsbereich wiinschenswert. Dies
betrifft auch die Anbieter aus dem Bereich der nicht-zentrenrelevanten Warengruppen, die in
den zentralen Versorgungsbereich verlagern kénnten.
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Wirkungsanalyse

Die nachfolgende Wirkungsanalyse stellt das Vorhaben auf dem Postgeldnde in Bezug zur
Steuerungsstrategie und den Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes. Hie-
raus wird erkennbar, ob das Vorhaben den Empfehlungen zur funktionalen Entwicklung der
Stadt Regen entspricht. Unabhangig von den Ergebnissen der nachfolgenden 6konomischen
Wirkungsanalyse stellt eine positive Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund der an-
gestrebten stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung auch den entscheidenden Bewer-
tungsaspekt dar. Die anschlieBende 6konomische Wirkungsanalyse ist als ergdnzend zu
sehen und zeigt die zu erwartenden wettbewerblichen Wirkungen. Diese sind aber nur dann
als negativ zu werten, wenn sie nicht nur wettbewerbliche Verdrangungseffekte auf betriebli-
cher Ebene hervorrufen, sondern die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung negativ be-
einflussen, wobei der zentrale Versorgungsbereich einen besonderen Schutz genielf3t.

Vorhaben

Auf dem Flurstick 6stlich des Kaufhauses Bauer (Postgelande) soll Planungsrecht fir grof3-
flachigen Einzelhandel geschaffen werden. Zum konkreten Vorhaben liegt derzeit noch keine
Planung vor, hinsichtlich der Dimensionierung und sortimentsbezogenen Aufteilung sowie
der Anreicherung mit sonstigen Nutzungen ist lediglich ein vorlaufiger Rahmen abgesteckt,
der die Vorstellungen der Angebotsseite aufnimmt. Dabei sind zwei Varianten formuliert, die
jeweils 9.000 m? Verkaufsflache umfassen sowie 600 m? an Flachen fiir einen ergénzenden
Gastronomie- und Dienstleistungsbesatz. Dariiber hinaus sollen weitere 700 m2 Biroflachen
entstehen. Die angedachte sortimentsbezogene Aufteilung der Verkaufsflache zeigt Tabelle
11.

Tabelle 11: Dimensionierung des grof3flachigen Einzelhandels auf dem Postgelande

Nutzungen Variante | Variante |l
Lebensmittelmarkt 3.500 mz 0
Baumarkt 0 3.500 m2
Bekleidung 1.200 m2 1.200 m2
Sport 1.000 m2 1.000 m?2
Parfumerie 100 m2 100 m?
Schuhe 400 m2 400 m?
Drogerie 1.200 m2 1.200 m2
Elektroartikel 1.600 m? 1.600 m?
Fast-Food 300 m2 300 m?
Restaurant 300 m? 300 m?
Buro 700 m? 700 m?

Quelle: Stadt Regen.
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Das Vorhaben soll in beiden Varianten hinsichtlich des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
sowie hinsichtlich des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes bewertet werden. Es liegen
derzeit allerdings keine Erkenntnisse dazu vor, welche Betriebsformen oder welche Betreiber
vorgesehen sind. Ebenso ist unbekannt, wie die raumliche Organisation sein wird.

Zum einen ware vorstellbar, dass in Verbindung mit dem Kaufkaus Bauer und dem Ein-
kaufspark letztlich eine Erweiterung des bestehenden Einkaufszentrums erfolgt, wie dies
auch bei der Planung auf dem Rodenstock-Geldnde vorgesehen ist. Eine zweite Alternative
bestiinde darin, dass das Kaufhaus Bauer zusammen mit den neuen Flachen als eigenstén-
diges Einkaufszentrum entwickelt wird und in Konkurrenz zum bestehenden Einkaufspark
um Mieter und Kunden tritt. Dies ist insofern vorstellbar, als der Einkaufspark nicht mehr
zeitgemal aufgestellt ist und Modernisierungsbedarf besitzt. Eine dritte Option ware die Rea-
lisierung als vollkommen oder zumindest teilweise eigenstdndiges Fachmarkt- oder Ein-
kaufszentrum, bei dem nur Teile eine direkte raumliche Anbindung an das Kaufhaus Bauer
aufweisen.

Vor dem Hintergrund der hier geforderten Wirkungsanalyse wird angenommen, dass es sich
um eine Erweiterung des Einkaufszentrums handelt, da diese Form der Realisierung die
hdchste Umsatzerwartung generiert und damit vor Ort die starksten Umsatzumverteilungsef-
fekte auslosen dirfte.

Konzeptionelle Bewertung

Konzeptionelle Grundlagen zur Bewertung des Vorhabens sind neben dem Landesentwick-
lungsprogramm und dem Regionalplan das oben formulierte Einzelhandelsentwicklungskon-
zept sowie die Zielsetzungen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Der Standort des Vorhabens (Zwieseler StraRe 27 und 29) ist nach dem Standortkonzept
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Standortkategorie ,zentraler Versorgungsbe-
reich“ zuzuordnen. Nach der sortimentsspezifischen Steuerungsstrategie kdénnen innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs zunéchst alle Sortimentskategorien angesiedelt werden.
Hinsichtlich der einzelnen Warengruppen existieren allerdings Restriktionen fir das Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel beziglich der Art und Dimensionierung von Vorhaben.
Fur den Erhalt der wohnstandortnahen Grundversorgung wird empfohlen, die bestehende
Angebotskonzentration der Lebensmittelméarkte stidlich des Regens nicht weiter zu erhdhen.
Zudem wird empfohlen, keinen weiteren Lebensmittelmarkt mehr anzusiedeln, um den ortli-
chen Wettbewerbsdruck auf den Lebensmittelmarkt am Stadtplatz nicht weiter zu erhdéhen.
Vor diesem Hintergrund wirde eine Neuansiedlung von 3.500 m2 Verkaufsflache im Bereich
Lebensmittel nicht im Einklang zum Einzelhandelsentwicklungskonzept stehen. Lediglich
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eine Verlagerung des bestehenden Verbrauchermarktes ware denkbar, allerdings nur in ei-
ner Dimensionierung, die dem landesplanerisch zuldssigen Mal} entspricht. Fir alle tbrigen
Warengruppen, die in den beiden Varianten vorgesehen sind, ergeben sich keine derartigen
Restriktionen aus der Steuerungsstrategie des Einzelhandelskonzeptes.

Hinsichtlich der Zielsetzungen zum Einzelhandelsentwicklungskonzept ergibt sich folgende
Bewertung:

Zielsetzung A
Erhalt und Weiterentwicklung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Stadt Re-
gen durch Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und ist geeignet,
diesen sowohl qualitativ als auch quantitativ weiterzuentwickeln. Ggf. werden wettbewerbli-
che Selektionseffekte dazu beitragen, dass bei einem Uberbesatz diejenigen Anbieter am
Markt bestehen, deren Angebot auf der Nachfrageseite praferiert wird. Wettbewerb innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht negativ zu sehen, sondern Bestandteil der Wei-
terentwicklung dieses, fir die zentralortliche Versorgungsfunktion der Stadt Regen wesentli-
chen Areals.

Zielsetzung B

Sicherung der Multifunktionalitat der Stadtmitte und Weiterentwicklung ihrer gesamt-
stadtischen Funktion als Dienstleistungsstandort sowie als Treffpunkt und Ort der
Kommunikation

Sie Sicherung der Multifunktionalitét der Stadtmitte betrifft in erster Linie deren Nahversor-
gungsfunktion sowie deren Funktion als Standort fir Gastronomie und Dienstleistungen auch
auBBerhalb des Einzelhandels. Mit der Empfehlung, auf die Neuansiedlung von Lebensmit-
telmarkten zu verzichten, wird dafiir Sorge getragen, den Wettbewerbsdruck auf den am
Stadtplatz verbliebenen Anbieter nicht weiter zu erhdhen. Sofern kein Lebensmittelmarkt
platziert wird oder lediglich die Verlagerung eines bestehenden Marktes erfolgt, bertihrt das
Vorhaben die Zielsetzung B handelsbezogen nicht negativ. Allerdings erfordert die tber die
Handelsfunktion hinausreichende Zielsetzung, die Stadtmitte als Dienstleistungsstandort
sowie als Treffpunkt und Ort der Kommunikation zu entwickeln, eine Einschrénkung der er-
ganzenden Nutzungen. Idealerweise sollten im Sondergebiet Einzelhandel keine Flachen fur
Gastronomie und sonstige Dienstleistungen realisiert werden, allerdings héangt dies ent-
scheidend davon ab, in welcher Form die Realisierung des Vorhabens erfolgt. Handelt es
sich letztlich um die Erweiterung oder Neuaufstellung des bestehenden Einkaufszentrums,
so kommt dieser Betriebstyp ohne Flachen fir Gastronomie nicht aus. Dennoch sollten die
Flachen fur Gastronomie und sonstige Dienstleistungen so weit als mdglich reduziert werden
und allenfalls eine deutlich untergeordnete Rolle spielen. Als Anhaltspunkt fiir eine ,unterge-
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ordnete Rolle* kann gelten, dass die Verkaufsflachen flr Gastronomie, Shops und Dienstleis-
tung im Sondergebiet Einzelhandel eine GréRenordnung von 6 % der Verkaufsflache im Ein-
zelhandel nicht tberschreiten sollte. Flachen fur Buros und Praxen sollten vor dem Hinter-
grund der Zielsetzung B grundsatzlich nicht in Verbindung mit einem Sondergebiet Einzel-
handel realisiert werden.

Zielsetzung C
Bindelung der Handelsfunktion auf den zentralen Versorgungsbereich

Mit der Ansiedlung von Betrieben mit einem Hauptsortiment, das bisher nicht adaquat im
zentralen Versorgungsbereich vertreten ist, erweist sich das Vorhaben als im Einklang mit
der Zielsetzung der Biindelung der Handelsfunktion auf den zentralen Versorgungsbereich.
Hierzu zahlen in erster Linie die Bausteine Baumarkt und Elektromarkt, deren Anbieter der-
zeit aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs platziert sind.

Zielsetzung D
Weiterentwicklung des Grundversorgungsangebotes als Nahversorgungsangebot

Die Zielsetzung D ist von dem Vorhaben nicht negativ beriihrt, sofern die Variante ohne Le-
bensmittelmarkt realisiert wird oder es sich bei der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
um die Verlagerung eines bestehenden Marktes handelt.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept definiert sowohl fur das Sanierungsgebiet ,Innen-
stadt Regen® als auch flr das Sanierungsgebiet ,Altstadt Nord“ die Zielsetzung, die zum Teil
noch vorhandenen Strukturen der Innenstadt (Handel, Gewerbe, Dienstleistung und Woh-
nen) wieder zu starken bzw. zu reaktivieren, um so der immer gré3er werdenden Leer-
standsproblematik entgegenzuwirken. Die Aussagen im ISEK, die eine restriktive Bauleitpla-
nung und eine Fokussierung auf die Innenstadtentwicklung beinhalten, thematisieren keinen
Entwicklungsstopp fur den Standortbereich an der Zwieseler Straf3e. Vielmehr ist davon aus-
zugehen, dass auch das ISEK dieses Areal der Innenstadt zurechnet, da der Abgrenzung,
die im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 vorgenommen wird, keine andere Abgren-
zung entgegengestellt wird. Dies wird auch dadurch untermauert, dass nach dem Beschluss
des ISEK auf dem Rodenstock-Gelande Planungsrecht fur eine groR3flachige Einzelhandels-
entwicklung mit umfangreichem Besatz aus dem Bereich der innenstadtrelevanten Sortimen-
te geschaffen wurde. Das aktuelle Vorhaben bleibt diesbezlglich hinter dem zurtick, was an
Flachen auf dem Rodenstock-Gelande festgesetzt wurde. Dementsprechend zeigen sich
keine Anhaltspunkte dafir, dass das aktuelle Vorhaben hinsichtlich seines Standortes den
Entwicklungszielen des ISEK widersprechen kdnnte.
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Raumordnung und Landesplanung

Aus der Perspektive der Raumordnung und Landesplanung ist zum aktuellen Planungsstand
des Vorhabens die mdgliche Dimensionierung ein wesentlicher Punkt. Offen ist dabei die
Frage, ob der bestehende Einkaufspark mit Kaufhaus Bauer und das neue Vorhaben ge-
meinsam betrachtet werden missen. Dies ist von der Art der baulichen Umsetzung und der
Funktionalitat bzw. der rAumlichen Organisation abhangig. Derzeit wird davon ausgegangen,
dass das Vorhaben auf dem Postgelande als separater und eigenstéandiger Baustein entwi-
ckelt wird.

Auch unter der Mal3gabe, dass es sich bei dem Vorhaben auf dem Postgeldnde um einen
eigenstandigen Baustein handelt, ist davon auszugehen, dass eine Reduzierung der Ver-
kaufsflache insbesondere bei der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes erforderlich ware.
Dies gilt auch, wenn es sich um die Verlagerung eines bestehenden Betriebes handelt. Wird
neues Planungsrecht geschaffen, so ist davon auszugehen, dass die genehmigungsfahige
GroRRenordnung bei maximal 2.100 m2 Verkaufsflache liegt. Gegeniiber dem bestehenden
Verbrauchermarkt im Einkaufspark ist dies eine deutlich reduzierte Dimensionierung.

Abgesehen von den Nutzungen Sportfachmarkt und Drogerie ist in allen anderen Sortimen-
ten ist zu erwarten, dass sich die angestrebten Grél3enordnungen realisieren lassen. Im Be-
reich Drogerie sind 1.200 m2 Verkaufsflache nur dann mdglich, wenn eine Atypik dahinge-
hend dargestellt werden kann, dass neben dem Hauptsortiment auch andere Sortimente
angeboten werden, die mit dem Hauptsortiment nicht im Zusammenhang stehen. Dies ware
beispielsweise das Sortiment Spielwaren, das der Anbieter Miller in seinen Drogeriemarkten
mit anbietet. Ein klassischer Fachmarkt-Anbieter im Bereich Sportartikel misste dagegen mit
einer Verkaufsflichenobergrenze von ca. 640 m2 auskommen, sofern nicht Besonderheiten
des Einzelfalls eine abweichende Dimensionierung rechtfertigen.

Wettbewerbs- und Wirkungsanalyse

Die 6konomische Wirkungsanalyse folgt einer Modellrechnung zur Umsatzerwartung und
Umsatzherkunft bezogen auf die neu geschaffenen Verkaufsflachen. Dabei wird davon aus-
gegangen, dass das Vorhaben in Anbindung an das Kaufhaus Bauer in der Organisations-
form eines Einkaufszentrums realisiert wird. Ausgeklammert bleiben die Flachen im Bereich
Gastronomie und BUro, die nicht dem Einzelhandel zuzurechnen sind sowie der Lebensmit-
telmarkt, fir den keine Neuansiedlung empfohlen wird.

Werden die neu platzierten Verkaufsflachen erfolgreich betrieben, muss der dadurch neu
generierte Umsatz von bestehenden Anbietern aus dem Marktgebiet abgezogen werden.
Dies betrifft zum einen Anbieter auf3erhalb der Stadt Regen, allen voran in der Stadt Zwiesel
aber auch in der Stadt Deggendorf, die beide ebenfalls auf das Marktgebiet der Stadt Regen
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zuriickgreifen. Allerdings fallen diese Umverteilungseffekte, die dazu fuhren, dass mehr
Kaufkraft in Regen gebunden wird und die Einzelhandelszentralitat steigt, vergleichsweise
gering aus. Im Wesentlichen wird der Umsatz neuer Verkaufsflachen durch Umsatzumvertei-
lung von bestehenden Anbietern generiert.

Tabelle 12 zeigt differenziert nach einzelnen Sortimenten, welcher Anteil von aktuellen Um-
satz in Regen auf das Vorhaben umverteilt werden musste, wenn dieses erfolgreich am
Markt etabliert wird und eine branchentbliche Flachenproduktivitat erreicht. Wie schon nach
den Ergebnissen der Tragfahigkeitsanalyse zu erwarten war, erreicht die Umverteilungsquo-
te in allen Sortimenten eine GroéRenordnung, die eine wettbewerbliche Verdrangung beste-
hender Anbieter sehr wahrscheinlich macht. Insgesamt ist deshalb eher damit zu rechnen,
dass bestehende Anbieter auf die neu geschaffenen Flachen verlagern, als dass tatsachlich
zusétzliche Anbieter in Regen platziert werden kdénnen. Dies gilt insbesondere fur die An-
siedlung eines Bau- und Gartenmarktes oder eines Elektrofachmarktes in der beabsichtigten
Grolenordnung.

Tabelle 12: Okonomische Wirkungsanalyse

Umsatzerwartun Umsatzumverteilung

Nutzungen Verkaufsflache A 9 gegenuber bestehen-
in Mio. € . :

den Anbietern in Regen
Baumarkt 3.500 mz 3,9 72,9 %
Bekleidung 1.200 m2 3,4 18,5 %
Sport 1.000 m2 19 73,1 %
Parfimerie 100 m? 0,5 52,3 %
Schuhe 400 m2 1,1 23, 7%
Drogerie 1.200 m2 4,6 48,5 %
Elektroartikel 1.600 m2 8,2 58,3 %
Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft

Hinsichtlich der stadtebaulichen Bewertung wéare eine Verlagerung der Markte aus den Ge-
werbegebieten Schonhéh und Metten an den Standort des Vorhabens nicht nachteilig, son-
dern stiinde im Einklang mit der Zielsetzung, die Handelsfunktion zu biindeln und den zent-
ralen Versorgungsbereich weiterzuentwickeln.

In den Ubrigen Sortimentsbereichen sind zwar Anbieter betroffen, die sich im zentralen Ver-
sorgungsbereich befinden, dies gilt aber auch fir den Vorhabenstandort. Eine Verkaufsfla-
chenausweitung ist hier zwar sehr wahrscheinlich mit wettbewerblich negativen Wirkungen
auf betrieblicher Ebene verbunden, negative stadtebauliche Wirkungen sind daraus aber
nicht abzuleiten, da der Vorhabenstandort als stadtebaulich gleichwertig zu den wettbewerb-
lich betroffenen Standorten eingestuft ist.
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In den Sortimenten Bekleidung, Sport- und Drogerieartikel ist in erster Linie der Standort
Einkaufspark wettbewerblich betroffen, der im Vergleich zu dem neu geschaffenen Angebot
die wettbewerblich groRte Angebotsiiberschneidung aufweist. Insbesondere eine Verlage-
rung der Flachen, die derzeit durch das Kaufhaus Bauer im Einkaufspark genutzt werden, ist
ein naheliegender Entwicklungspfad fir die Sortimente Bekleidung und Sportartikel. Im Sor-
timent Schuhe sind sowohl der Einkaufspark als auch der Standort Moizerlitzplatz rechne-
risch gleichermafen betroffen.
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