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Kommunalcheck Stadt Mitterteich

1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Mitterteich zahlt ca. 6.530 Einwohner und ist im Oberpfalzer Landkreis Tirschenreuth gelegen.
Gepragt wird die Siedlungsstruktur der Stadt durch ihre Gliederung in den Hauptort Mitterteich und kleinere,
raumlich abgesetzte Oristeile.

Mit der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern wurde das bisherige Grundzentrum Mit-
terteich als gemeinsames Mittelzentrum mit Wiesau ausgewiesen. Entsprechend sollen geméal Landesent-
wicklungsprogramm Bayern neben einem umfassenden Angebot an zentralértlichen Einrichtungen der
Grundversorgung zudem zentral@rtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorgehalten werden.

Wie andere Gemeinden im landlich gepragten Raum Bayerns steht auch Mitterteich vor der Herausforde-
rung, den Folgen des demographischen Wandels und den ver&nderten Konsum- und Lebensgewohnheiten
der Blrger zu begegnen. Ziel der Stadtverwaltung ist es, nicht nur auf stédtebaulich bedeutsame Entwick-
lungen im Stadtgebiet zu reagieren, sondern vielmehr notwendige Voraussetzungen proaktiv und auf kon-
zeptioneller Basis zu schaffen. Zu diesem Zweck wurde bereils im Jahr 2014 die Ausarbeitung eines Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes an die BBE Handelsberatung vergeben. Dieses ging als Baustein Einzel-
handel in ein (ibergeordnetes gesamtheitliches Integriertes Stadtentwicklungskonzept ein.

In den vergangenen Jahren haben sich sowohl die nachfrageseitigen als auch die angebotsseitigen Rah-
menbedingungen fir den Einzelhandel in Mitterteich weiterhin dynamisch und nachhaltig verandert. Wieder-
holt traten auch Investoren an die Stadtverwaltung mit der Absicht heran, Einzelhandelsbetriebe anzusie-
deln. Unter anderem plant die Stadt die Umsiedlung und Erweiterung eines langjéhrig bestehenden Aldi-
Marktes auf ein Nachbargrundstick und erganzende Ansiedlung eines Drogeriemarktes. Vor diesem Hinter-
grund erwdchst die Notwendigkeit der Anpassung des konzeptionellen Handlungsrahmens zur gesamtstad-
tischen Einzelhandels- und Standortsteuerung.

Ziel der Verwaltung ist es, die Einzelhandelsentwicklung auf konzeptioneller Basis gezielt und nachhaltig zu
steuern und zu férdern. Ferner sollen Entscheidungen zu steuernden bauplanungsrechtiichen Mafinahmen
zur Einzelhandelsentwicklung auf einer fundierten planerischen Grundiage beruhen.

Der Kommunalcheck baut auf den Ergebnissen des Kommunalchecks aus dem Jahr 2014 auf und ist ent-
sprechend kirzer gefasst. So gibt der nachfolgende BBE Kommunalcheck neben den veranderten Potenzi-
alen, Chancen und Optionen im Bereich des Einzelhandels einen Uberblick zu den Rahmendaten des Mak-
rostandorts sowie zu Einzelhandelslagen, zum Branchenmix, zu zentralen Versorgungshereichen, landes-
planerisch zuldssigen Entwicklungsmaglichkeiten und zum Einzugsgebiet des Einzelhandels in der Stadt
Mitterteich. Anhand dieser Daten kénnen Starken und Schwéachen sowie Aussagen zu ersten Handlungsan-
satzen fur die Fortentwicklung der Einzelhandelslandschaft abgeleitet werden.

Im Fokus stehen dabei immer fir die Stadtentwicklung sinnvolle Einzelhandelsnutzungen, die jedoch auch
die Erfordernisse an moderne Handelsformate erfillen. Dafir steht die BBE Handelsberatung mit ihrer jahr-
Zehntelangen Beratungs- und Umsetzungserfahrung bei Handlern, Kommunen und in der Immobilienwirt-
schaft,

Dezidierte Bausteine sind — neben einer Analyse des Makrostandortes sowie der nachfrage- und angebots-
seitigen Rahmenbedingungen — die Ableitung von Stérken-Schwachen/Chancen-Risiken-Profilen (SWOT)
fir die einzelnen Standortlagen, die Aktualisierung der Abgrenzung von Einzelhandelslagen sowie die
Weiterentwicklung der Liste zentrenrelevanter Sortimente fir Mitterteich.

Der Fokus des Konzeptes soll sowohl auf die Darstellung von Maftnahmen zur Sicherung als auch auf Op-
tionen zur nachhaltigen und gezielten Ergéinzung des aktuellen Einzelhandelsbestandes im Sinne der wo-
hungsnahen und wohnortnahen Versorgung gerichtet werden. Der Fokus des Konzeptes liegt entspre-
chend der zentral@rtlichen Einstufung der Stadt als ausgewiesenes Mittelzentrum auf dem kurz- bis mittel-
fristigen Bedarfshereich.
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Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes scllen u. a. folgende Fragen beantwortet werden:

m  Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in Mitterteich vor (Soziodemogra-
phie, Arbeltsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)?

Wo steht Mitterteich im interkommunalen Vergleich?

Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fiir den Einzelhandel vor Ort von Be-
deutung?

m Wie gestaltet sich die Angebots- und Nachfragesituation auf gesamtgemeindlicher Ebene in qualitati-
ver und quantitativer Hinsicht?

Wo liegen Potenziale und wo zeigen sich Defizite?

Wie haben sich Angebots- und Nachfragesituation seit dem Jahr 2014 verandert?

Wie gestalten sich die (Nah-)Versorgungsstrukturen in Mitterteich?

Welche Ziele der Landes- und Regionalplanung in Bayern bzw. in der Planungsregion Oberpfalz-
Mord kommen zum Tragen?

m Welche Handlungsoptionen und Entwicklungschancen resultieren aus den landes- und regionaipla-
nerischen Vorgaben?

m Daraus resultierend: Uberpriifung der Liste der Zentrenrelvanz fur Mitterteich und Uberpriifung der
Abgrenzung von Zentralen Versorgungshereichen und sonstigen Lagen sowie deren Eignung flr
den Einzelhandel.
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2. Methodik

Bei der Fortschreibung des Kommunalchecks fur die Stadt Mitterteich wurde auf den vorhandenen Daten
und Analysen des Kommunalchecks aus dem Jahr 2014 aufgebaut. Folgende Grundlagen wurden fir die
Analyse der Angebots- und Nachfrageanalyse herangezogen:

Betriebsstittenerhebung

For die Erarbeitung des Kommunalchecks 2021 wurde eine Betriebsstéattenerhebung durch die Bearbeiter
des Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhandelsbetriebe in Mitter-
teich schlieit mit dem Stichtag 27. Mai 2021. Die Verkaufsfiichen der Betriebe wurden nach Warengruppen
differenziert erhoben, dies gilt auch fur Mehrbranchenanbieter. Fur alle Betriebe wurde unter Beachtung der
standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskenn-
ziffern die Umsatzleistung ermitteit.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen beriicksichtigen Unterlagen der
Stadt Mitterteich bzw. des Bayerischen Landesamts flr Statistik. Grundlage fur die Berechnung der Nach-
fragesituation in der Stadt Mitterteich stellen aktuelle Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt;

m Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)
m  Regionalplan Oberpfalz-Nord (2009)

m Inlegriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Mitterteich (2014), Fortschreibung fir 2022 ge-
plant

Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Mitterteich
m  Statistische Daten der Stadt Mitterteich und des Statistischen Landesamtes Bayern
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3. Makrostandort
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Einwohnerzah| (Stand 30.09.2020) 6.530
Bevalkerungsentwicklung (2010-2020) -4, 7%
Bevalkerungsprognose bis 2030 (Basisjahr: 2017) -6,6%
Pendlersaldo (30.06.2020}) +831

Arbeitslosenquote (2019)

3,0% Landkreis Tirschenreuth (BRD: 5,0%)

Zentraltrtliche Einstufung

Gemeinsames Mittelzentrum Mitterteich-Wiesau

Einzelhandelszentralitat:
Gaste(ibernachtungen (2017)

Nicht verfligbar

26.507

Quellen: Bayerisches Landesamt fir Statislik, BEEICIMAIMB-Research; Bundasagentur fir Arbeit, Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018

Abbildung 1: Raumstruktur — LEP Bayern 2018
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Abbildung 2: Lage von Mitterteich im Raum
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Quellen: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 — Struklurkarta

Cuelle: OpenStreetMap and contribulors, Bearbeilung BBE Han-
deisbaralung

Abbildung 3: Bewertung Makrostandort
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Abbildung 4: Bevélkerungsprognose
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Quellen; Bayerisches Landesamt fir Slatistik; BBEICIMAIMB-Research; Bundesagentur fir Arbeltl

! Dia Angabe der Arbellslosenguole erfolgl durch die Bundesargeniur fir Arbeit erst bei Gemeinden ab 15.000 Einsohnem.
2 Die Einzelhandelszantralitit in Doutschiand ist fir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern statistisch verfiigbar,
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Karte 1; Regionale Umsatzstruktur
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Quellen: BBEICIMAIMB-Research, eigene Bearbeilung und Darstellung

Fazit zum Makrostandort Mitterteich

Die Stadt Mitterteich wurde seit dem Kommunalcheck aus dem Jahr 2014 zum Mittelzentrum aufgestuft. In
der jiingsten Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) vom Marz 2018, stellt die
Stadt Mitterteich zusammen mit dem Markt Wiesau ein gemeinsames Mittelzentrum dar. Die Stadt liegt im
Regierungsbezirk Oberpfalz, im Landkreis Tirschenreuth, und bildet zusammen mit Leonberg und Pech-
brunn die Verwaltungsgemeinschaft Mitterteich im Nordosten des Bundeslandes Bayern.

Durch das Gemeindegebiet verlduft im Westen, in nord-stdlicher Richtung, die Bundesautobahn BAB 93,
die Mitterteich mit Hof und der BAB 72 im Norden verbindet. Im Soden fohrt sie nach Weiden und weiter
nach Regensburg und mindet spater in der BAB 9. Aulterdem verlaufen die St 2169, die B299 und die
B15 durch die Gemeinde. Die B15 verbindet Mitterteich mit Tirschenreuth, die nord-6stlich gelegene Bun-
desstralle B299 fungiert als Verbindungsstralie zu der tschechischen Stadt Eger (Cheb).

In den zurOckliegenden zehn Jahren zwischen 2010 und 2020 hat die Stadt einen Bevélkerungsriickgang
von rd. -4,7% erfahren. Geman der aktuellsten Vorausberechnung des Bayerischen Statistischen Landes-
amts (Basisjahr: 2017) ist in Mitterteich bis 2030 gegentber dem Jahr 2020 mit einer weiteren Beviilke-
rungsabnahme von rd. -6,6% zu rechnen. Zum Stand 30.09.2020 leben 6.530 Einwohner in Mitterteich.

Aufgrund von weniger als 15.000 Einwohnern in der Stadt Mitterteich wird keine Arbeilslosenquote separat
ausgewlesen. Die Arbeitslosenquote (Stand: 2019) des Landkreis Tirschenreuth liegt mit 3,0% (Jahres-
durchschnilt 2019) nur leicht Gber dem bayerischen Durchschnilt von 2,8%, jedoch deutlich unter dem
bundesweiten Durchschnitt von 5,0%.

Die nichstgelegenen Oberzentren sind das in rd. 9 km Entfernung nordéstlich gelegene Waldsassen (ge-
meinsames Oberzentrum mit Cheb (Eger)) sowie das in rd. 15 km Entfernung nordwestlich gelegene
Marktredwitz (gemeinsames Oberzentrum mit Wunsiedel). Das nachstgelegene Regionalzentrum Regens-
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burg ist bereits mehr als 100 km von Mitterteich entfernt. Stdlich von Milterteich schlielit sich das Mittel-
zentrum Tirschenreuth in einer Entfernung von rd. 10 km an. Das Stédte im weiteren Umfeld von Mitter-
teich verfilgen dber einen attraktiven Einzelhandelshesalz, Markiredwilz generiert einen Einzelhandelsumn-
satz von rd. 208 Mio. €, Weiden in der Oberpfalz sogar von 474 Mio. €.
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4., Nachfrageanalyse

8.876
Zone | (Stadt Mitterteich): 6.530,
Zone Il {Pechbrunn und Leonberg): 2.346

52,6 Mio. €
Zone I: 39,4 Mio. €, Zone [I: 13,2 Mio. €

Einwohnerzahl gesamt (30.09.2020})

Potentielles Kaufkraftvolumen Einzugsgebiet (2021)

Touristisches Potenzial Mitterteich (2018) ca. 2,8 Mio. € (Ubernachtungs- u. Tagesgéste)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Mitterteich (2021) w922

Quellen: Bayerisches Landesamt fir Stalistik, IFH Kéln, BEEICIMAIMB-Research Daten

Karte 2: Einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet von Mitterteich
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Quellen: BBEICIMAIMB-Research Daten; eigene Bearbeilung und Darstedlung
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Tabelle 1: Sortimentsspezifisches Nachfragepotenzial in Mitterteich und im Einzugsgebiet

Stadt Mittert
Pro-Hopt sortimentsspezi- :
Faulkralt-
Sortimentsgruppe Verbrauchs- fische Kaufkrafi- :
ausgaben 2021 kennziffer POI N
in € pro Jahr in Mio. € In Mio. €
uratiaig: Bedariaberaih ) T ) 571 e
Hahrungs- und Genussmittel 2.363
Gesundheit, Kirperpflege am 6.5 8.6
Drogerse-, ParfOmeriaw anen 325 B2% 21 28
Apathaken 567 92% a7 4.9
Sanitalsbedarf, medizinische und orthopédische
) 100 2% 07 0.8
Arlikel, Hirgerale
Blumen, zoologischer Bedarf 116 0.8 1,0
Bilumen Floristik 63 97% 0.4 0.6
zeologischer Badarf

Bekleldung, &huhe, Sporl

Bekeidung 477 0% 3.1 41
Schuha a4 B0% 06 07
Lederwaren 24 92% 02 02
Sport- Campingarfikel 101 0% 07 0,9
Blicher, Schrelb- und Splelwaren 246 16 22

Blcher, Zeitschrilten, Papler-, Boro-,
Schreitw aren (PBS)

Spiehw aren, Hobby, Musikinstrumenie

Mébel, Binrichtung

166 1% 14 1.4

Mobe! nur 87% 21 28
Glaswaren, Porzellan, keramische Erzeugnisse 56 22% 0.4 0.5
mﬁtl;n;:cﬁh:rdmn. Varhénge, Haus-, Tisch- a1 a1% na 0.4
Betbw aren 35 91% 0.2 0.3
Lampen, Lewchien und Beleuchiungsartikel 28 1% 02 0.3
Teppiche 5 a1% 0.0 0.0
Blektrowaren, Medien, Technik 395 90% 2,6 34
Folo, Oplik, Unren, Schmuck 164 1,0 13
Fodo, Optik 84 91% 0.8 o7
Lihren und Schmuck 66 8% 0.4 0.6
Bau- und Gartenbedarf 428 28 38
Eau- und Heimw erkerbedarl 225 97% 1.6 20
Farben, Lacke, Tapelen, Bodenbelige ™ 87% 0.5 0,6
Fflanzen, Gartenbedarf 13 a7 09 12
sonstiger Einzelhandel 178 1,2 1,6
Fahwréder, Fahrradbefs und -zubehdr 3] BT% 05 LR
Auto- und Motarradzubehr 58 104% 0.4 0.5

Bnzefandel (u.a. Kunsigew erbe, Babyausstatiung

m—

zzgl. 10 % Streuum salz 57,9

Quelien: BREICIMAIMB-Research Daten, Bayerisches Landesami fiir Stafistik, IFH Kéin, eigene Berechnung und Darstellung.
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Fazit zur Nachfrageanalyse

Seit dem Stand des Kommunalchecks im Jahr 2014 ist die Kaufkraftkennziffer Mitterteichs leicht gesun-
ken, von 94,9 auf 92,2, Folglich charakterisiert sich die Stadt Mitterteich weiterhin durch eine unter dem
bundesweiten Durchschnitt liegende Kaufkraft,

Die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet, welche gleichzeitig die Kaufkraftbasis darstelit, ist in den letzten Jah-
ren um rd. -3,8% gesunken. Die sich bisher abgezeichnete Entwicklung der Bevélkerung Milterteichs wird
sich gemal der Vorausberechnung des Statistischen Landesamtes weiter fortsetzen.

Das Mitterteicher Einzugsgebiet ist in zwei Zonen zu unterteilen. Das Kerneinzugsgebiet (= Zone 1) defi-
niert sich Uber das eigene Stadtgebiet von Mitterteich. Das erweiterte Einzugsgebiet (= Zone 1) umfasst
die benachbarten Gemeinden Pechbrunn und Leonberg. Diese bilden geman dem Regionalplan Region
Oberpfalz-Nord den Nahbereich der Stadt Mitterteich ab. Die Einzugsgebietsabgrenzung des Einzelhan-
delskonzeptes aus dem Jahr 2014 wird somit in der gegenwartigen Fortschreibung von 2021 bestatigt. So
ergibt sich ein potenzielles Einzugsgebiet fur den Mitterteicher Einzelhandel mit mindestens ca. 8.880 Ein-
wohnern. Zusétzlich ist jedoch auch mit Kaufkraftzufillssen aus der Stadt Wiesau und deren Nahbereich
{Gemeinden Fuchsmiihl, Friedenfels und Falkenberg) zu rechnen. Die Stadte Wiesau und Mitterteich bil-
den ein gemeinsames Mittelzentrum, was sich auch in einer Funktionsteilung der Versorgungsstrukturen
widerspiegelt. Durch den positiven Pendlersaldo sowie der verkehrsinfrastrukturellen Bedeutung der Stadt
im regionalen Umfeld ist folglich mit einem durchaus nicht zu vernachlassigenden Anteil an zusétzlichem
Streupotenzial zu rechnen, das in der vorstehenden Tabelle mit rd. 10% beziffert wird.

Fiir das Mitterteicher Gemeindegebiet errechnet sich ein einzelhandelbezogenes Kaufkraftpotenzial von
rd. 39,4 Mio. € p.a. Im Sortimentsbereich der Nahrungs- und Genussmittel sowie in wenigen weiteren Sor-
timentsbereichen (u.a. Blumen und Bau- Gartenbedarf) liegen die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennzif-
fern Giber dem stadtischen Durchschnitt von 92,2, Im Vergleich zum Jahr 2014 konnte der Bevélkerungs-
riickgang (-3,3%) demnach teilweise durch steigende Verbrauchsausgaben aufgefangen werden, sodass
das Marktpotenzial nur um rd. -1,8% zurlickgegangen ist. Jedoch konnten die absoluten pro-Kopf-Ausga-
ben nicht im gleichen Malk wachsen, wie auf Bundesebene, was das abgesunkene Kaufkraftniveau (92,2)
dokumentiert. Das Kaufkraftpotenzial in der Zone |l belduft sich auf ca. 13,2 Mio. € p.a.

Generell ist in Deutschland jedoch langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsre-
levanter Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevélkerung zu rechnen. Jahrelang ist der Ein-
zelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mobilitat / Verkehr, Dienstleis-
tungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zurlickgegangen, seit 2014 ist jedoch ein geringfi-
giger Anstieg feslzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive Einkommensentwicklung
unterstitzt, zukinftig wird diese Entwicklung allerdings durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Ren-
tenbezlige bei Meurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfligige
Beschéftigung) beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwicklung wird auch mittelfristig der Einzelhandel
nur geringfligig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls geringe jahrliche Steigerungsra-
ten (0,5%-Punkte pro Jahr) aufweisen,
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5. Angebotssituation in Mitterteich

Anzahl Einzelhandelsbetriebe

m 66 (2014: 76)
Verkaufsflache m 15915 m? (2014: 15.890 m?)
Verkaufsflache / Einwohner m rd. 2,44 m*/ Einwohner
Umsatz Einzelhandel insgesamt m rd 51,7 Mio. €
durchschnittliche Flachenleistung m rd 3250€/m?
Umsaltz-Kaufkraft-Relation m 1313

Abbildung 6: Struktur des Einzelhandels in Mitterteich
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Quelle: eigene Bearbeilung und Darstellung

Karte 3: Rdumliche Verteilung des Einzelhandels in Mitterteich (Verkaufsflache in m?)
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CQuelle: eigene Bearbeitung und Darstellung
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Tabelle 2: Verkaufsfliche, Umsatz und Umsatz-Kaufkraft-Relation

Sortimenlsgruppe

Verkaufsfldche

Umsatz

BBE

Handelsberatung

Umsatz-Kaufkraft-

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie-, Parfimeriewaren
Apolheken

Sanitatsbedarf, medizinische und orthopadische Adikel, Hargerdte

Gesundheit, Kirperpflage
Blumen/ Floristik
zoologischer Bedarf
Blumen, zoologischer Badarf
Bekleidung
Schuhe
Lederwaren
Spor< Campingartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport
Bocher, Zeits chriflan
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS)
Spietwaren, Hobby, Musikinstrumente
Biicher, Schrelb- und Splelwaren
Mibel
Glaswaren, Parzellan, keramische Erzaugnisse
Heimtesilien, Gardinen, Varh@nge, Haus-, Tisch- und Beltwasche
Bettwaren
Lampen, Leuchten und Beleuchtungsarikel
Teppiche
Méhel, Einrichtung
Elektrowaren, Medien, Technik
Oplik
Uhren und Schmuck
Optik, Uhren, Schmuck
Bau- und Heimwerkerbedarf
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbaldge
Pflanzan, Gartenbadarf
Bau- und Gartenbedarf
Fahrriider, Fahrradteile und -zubehir
Auto- und Molorradzubehdr
Einzelhandel u. a. mit kunsigewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken/ Minzen und Kinderwagen
sonstiger Einzelthandel
Gesamt

m* In %"

4.350 27,3%
320 2,0%
7O 0,4%

40 0,3%
430 2,7%
165 1,0%
155 1.0%
320 2,0%
2.060 12,9%
155 1.0%
G600 3.8%
2815 17,7%
B0 0,5%
40 03%
365 2.3%
485 3,0%
500 3,1%
1.030 6,5%
265 1,7%
50 0,3%
a0 0,6%
160 1,0%
2.085 13,2%
616 3,9%
135 0,8%
40 0,3%
175 11%
1.870 11,7%
490 31%
1.430 9,0%
3.790 23,8%
640 4,0%
200 1,3%
840 5,3%
15916 100,0%

in Mio. €
20,0
14

39
05
05
1,0
66
04

15
8,5
04

1.1
15
0.8
24
0.5

23
§1,7

Ralation
129,6%
GG,0%
51,3%
92.2%
60,2%
121,9%
149,3%
134 4%
212,7%
T0,8%
229.7%
180.4%
631%
20.7%
203.4%
95,9%
401%
654 3%
201.9%
35 4%
95.9%
897 3%
138,0%
71.0%
154,1%
57,8%
111,8%
249,7%
199.2%
3054%
258,4%
3T0.5%
158,1%

193,8%
131.3%

* aus Grinden des Datenschulz nichl ausgewiesen (weniger als 4 Betrigbe) ** Anlell an der akliven Verkaufsfidche
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Tabelle 3: Betriebstypenstruktur

Betriebstypen Anzahl Verkaufsfliche Umsatz Umsatzanteil

inm? in Mio. € in %
Fachgeschaft 55 6.645 231 447
Fachmarkl 6 5.460 9,8 189
Supermarkt, Discounter 3 3.430 18,5 35,8
Sonslige (Lolto-Tolo, Tankstelle) 2 . . 180 0,4 07
Gesamt 66 15.915 BT 100,0

CQuelle: eigene Berechnung

Abbildung 7: Entwicklung der Einzelhandelsstruktur seit 2014

Anzahl Belriebe

15.915m*

h
B i
Iy

Verkaufsfidche
15.890 m*®

51,7 Mio, €
Umsatz
45,8 Mio. €

R 90% 1N% 110% 120%

w2031 m 2014

Fazit zur Angehotssituation

Die vorstehenden Abbildungen und Tabellen differenzieren den Einzelhandelsbesatz in Mitterteich nach
den Verkaufsflichen, Sortimenten und Betriebsformen. Insgesamt sind in der Stadt Mitterteich 66 Einzel-
handelsbetriebe ansassig, damit hat sich die Anzahl gegentber dem Kommunalcheck im Jahr 2014 um 10
Betriebe verringert. BetriebsschlieRungen gingen im Schwerpunkt zu Lasten des kleinteiligen Fachhandels
in den Solitar- und Streulagen.

Der (berwiegende Anteil der Einzelhandelshetriebe (83%) sind Fachgeschéfte, die gréfitenteils inhaberge-
fuhrt sind. Diese erzielen bei einer Gesamliverkaufsfldche von 6.845 m? einen Umsalz von ca. 23,1 Mio. €
p.a. und somit bereits anndhernd 45% des Gesamtumsatzes der Stadt Mitterteich. Die vorhandenen Fach-
markte verflgen mit 5.460 m* Verkaufsfiiche bei nur sechs Betrieben Gber hohe durchschnittiche Ver-
kaufsflachen und machen einen Umsatzanteil von rd. 19% aus. Die Verkaufsflachen der beiden Lebens-
mitteldiscounter Aldi und Metto sowie des Supermarkts Edeka summieren sich auf 3.430 m® und haben
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zusamimen mit 18,5 Mio. € p.a. einen Umsatzanteil von 36%. Die sonstigen Anbieter verfligen nur (ber
geringe Verkaufsflachen- und Umsalzanteile.

Die durchschnittliche Verkaufsflachengrofie liegt in der Stadt Mitterteich gegenwartig bei rd. 241 m* und ist
somit im Vergleich zu 2014 um rd. 32 m? (+15%) gestiegen. Die Mehrzahl der Betriebe, insgesamt 34 An-
bieter, verflgt Gber Verkaufsflachen bis 50 m?. Insgesamt konnten Verkaufsflachenverluste in Folge von
Anbieterrlckgangen durch Betriebserweiterungen (Netto} und Neuansiedlungen (u.a. Bike Station) kom-
pensiert werden, sodass die Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zu 2014 sogar geringflgig gestie-
gen isl.

Eine rdumliche Konzeniration der Einzelhandelsbetriebe findet sich im innerstadtischen Bereich, entlang
der Tirschenreuther und der Wiesauer Strale im Kernstadtbereich sowie im stdlich gelegenen Gewerbe-
gebiet. Fldchenseitig sind die gréfiten Anbieter in der Innenstadt (u.a. Kaufhaus Zeitler, Modehaus Zeitler,
Edeka), an der Wiesauer Stralle (Netto) und im Gewerbegebiet (u.a. Aldi, Sonderpreis Baumarkt).

Deutliche Sortimentsschwerpunkte sind im kurzfristigen Bedarfsbereich in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, im mittelfristigen Bedarfsbereich in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport und
Bau- und Gartenbedarf sowie im langfristigen Bedarfsbereich im Mébelsortiment vorhanden.

Die nahversorgungsrelevanten Angebote in Mitterteich nehmen innerhalb der Sortimentsstruktur weiterhin
eine dominante Stellung ein, die Verkaufsflachen der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheit / Kérperpflege, Blicher / Zeitschriften sowie Blumen / zoologischer Bedarf summieren sich auf rd.
5.200 m? und machen folglich bereits mehr als ein Drittel der gesamten Verkaufsflachen aus und generie-
ren mit 25,3 Mio. € p.a. annadhernd die Halfte (49%) des Gesamtumsatzes. Insbesondere die Lebensmittel-
betriebe stechen hier mit einem Verkaufsflachenanteil von 27% und einem Umsatzanteil von 39% hervor.

Zudem werden in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe [ Sport {16%) und Bau- und Gartenbedarf
(14%) Umsatzschwerpunkte erzielt. Hier sind eine Vielzahl an Fachgeschéaften, darunter auch flachensei-
tig gréftere und leistungsstarke Anbieter wie der Raiffeisen-Baumarkt und das Modehaus Zeitler vorhan-
den. Alle sonstigen Warengruppen bleiben in ihrer Bedeutung hinsichtlich generierter Umsétze deutlich
zurlick und bewegen sich anteilsmanig in einer Spanne von unter einem bis max. 8% des Gesamtumsat-
zes.

Die Verkaufsflachendichte liegt mit 2,44 m® je Einwchner deutlich Uber dem bundesweiten Durchschnitt
von 1,45 m? (Stand 2018). Im Vergleich zum Jahr 2014 ist diese leicht gestiegen, damals lag sie noch bei
2,35 m* / Einwohner. Zu begriinden ist dies durch den Bevdlkerungsriickgang bei annéhernd konstanter
Verkaufsflachenausstattung.

Bei der Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation wird deutlich, dass bei einem aktuellen Nachfragevolu-
men von 39,4 Mic. € p.a. in Mitterteich und einem durch die Bestandsstrukiuren erzielten Umsatz von ca.
51,7 Mio. € p.a. insgesamt Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen sind. Im Saldo aus Kaufkraftzu- und —abflis-
sen fliefen rd. 12,3 Mio. € p.a. dem Mitterteicher Umsatz zu. Dies entspricht einer Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion von 131%, die fir ein Mittelzentrum eine angemessene Grélenordnung darstellt und die regionalen
Versorgungsfunktionen verdeutlicht. Im Vergleich zum Jahr 2014 (111%) konnte die Kaufkraftbindungs-
quote sogar gesteigert werden.

Warengruppenspezifisch zeigt sich jedoch ein differenzierteres Bild. Wahrend im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel sowie in wichtigen innerstadtischen Leitbranchen wie Bekleidung, Sport- / Campingsarti-
kel und Spielwaren der vorhandene Anbieterbesalz das verfligbare Machfragepotenzial sehr gut erschlie-
Ren kann, wird in weiteren wichtigen zentrenrelevanten Warengruppen (u.a. Uhren / Schmuck und Elektro-
waren) keine Bedarfsdeckung erreicht.

Ebenso bestehen sogar in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Kaufkraftabfilisse. So wird bei-
spielsweise im Sortimentsbereich Drogerie- und Parfimeriewaren nur eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von
66% und somit keine Bedarfsdeckung erzielt. Weder Wiesau noch Mitterteich verfigen aktuell Gber einen
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Drogeriemarkt, die Kaufkraft in diesem Sortimentsbereich flie3t in Richtung des Mittelzentrums Tirschen-
reuth und des Oberzentrums Waldsassen ab. Bestrebungen, einen Drogeriemarkt in der Innenstadt von
Mitterteich oder entlang der Wiesauer Stralte anzusiedeln blieben in der Vergangenheit aufgrund von
mangelnden Flachenpotenzialen, topographischen Gegebenheiten und schwierigen Grundstiickseigenti-
merverhaltnissen erfolglos. Bereits im Kommunalcheck aus dem Jahr 2014 stand der Wunsch nach einem
Drogeriemarkt in Mitterteich bei den durchgefiihrten Konsumenten- und Passantenbefragungen an obers-
ter Stelle. Gerade vor dem Hintergrund der Hochstufung der Stadt Mitterteich zu einem Mittelzentrum (ge-
meinsam mit Wiesau) bestehen hier Entwicklungspotenziale und -bedarfe, die genutzt werden soliten.

17



BBE

Handelibesalung

Kommunalcheck Stadt Mitterteich

6. Landesplanerische Entwicklungsspielraume in Mitterteich

Dem Regionalplan Oberpfalz-Mord entsprechend umfasst der landesplanerische Nahbereich das Stadtge-
biet von Mitterteich und den Gemeinden Leonberg und Pechbrunn mit einer Beviilkerungsbasis von rd.
8.880 Einwohnern, Der landesplanerische Nahbereich ist relevant bei der Beurteilung von Vorhaben mit
Sortimenten des Nahversorgungshedarfs.

Gemal LEP (Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern, Stand Februar
2019) ist fur Vorhaben mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs der einzelhandelsspezifische Verflechtungs-
bereich mit rd. 19.940 Einwohnern heranzuziehen. Das starke Wachstum des einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereichs ist auf die im Rahmen der Fortschreibung des LEP Bayerns erfolgte Ausweisung ei-
nes Mehrfachzentrums (gemeinsames Mittelzentrum), bestehend aus den Gemeinden Mitterteich, Wiesau,
Pechbrunn, Leonberg, Fuchsmiihl, Friedenfels und Falkenberg zuriickzufiihren. Im bisherigen Einzelhan-
delskonzept Mitterteichs betrug der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich rd. 10.550 Einwohner.

So stellen nachfolgend 19.337 Einwohner die Betrachtungsgrundlage far die Darstellung der jeweils zuldssi-
gen Verkaufsfldche von Sortimenten des Innenstadtbedarfs dar.

Bei der Ansiedlung von Sorlimenten des sonstigen Bedarfs ist, anders als bei Sortimenten des Nahversor-
gungsbedarfs (Einzugsbereich ist der landesplanerische Nahbereich der Standortgemeinde) oder bei Sorti-
menten des Innenstadtbedarfs (Einzugsbereich umfasst den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde), ein vorhabenspezifischer Einzugsbereich abzugrenzen. Aus diesem Grund ist
bei einer vorhabenspezifischen Prifung eines entsprechenden Ansiedlungsgesuchs eine Einzelfallpriifung
zwingend erforderlich. Da der Einzugsbereich solcher Projekle in der Regel (je nach Standort, Betriebstyp
und Sortiment) mindestens den Einzugsbereich des Innenstadtbedarfs erreicht, wird die Bevdlkerungszahl
dieses Bereichs im Folgenden als Orientierungswert verwendet (wichtig fir Abbildung 8).

Dies bedeutet fiir den Einzelhandelsstandort Mitterteich konkret:

Sortiment des Einwohner Abschépfungsquote
Nahversorgungsbedarf 8.879 25%
Innenstadtbedarfs 19.937 30%
sonstigen Bedarfs . 19..9:;? N - _25%

Quelle: LEP Bayern 2018

Folgende Tabelle stellt die derzeit landesplanerisch zulassigen Verkaufsflachen entsprechend des Landes-
entwicklungsprogramms 2018 dar. Zwischenzeitlich wurde auch die Datenbasis zur landesplanerischen Ge-
nehmigung von Verkaufsflachen aktualisiert®, die entsprechend bericksichtigt wurde. Mit den nun vorliegen-
den Zahlen sind landesplanerisch grofere Verkaufsflachen genehmigungsfahig.

3 BBE Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020, Bayerisches Staatsministerium fir Widschalt, Landesentwicklung und Ener-
ale,
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Abbildung 8: Landesplanerisch zuldssige Verkaufsflachen in Mitterteich

max.
Abschépfungs-| magliche Verkaufsfldche nach LEP-

| |

1

| quate | M & Inm*
| |

Zentrenrelevans maximal !l.1'.lIl.h..J:I'.rllr.I:I-'.'hl minimal
Apolheken Innenstadtbadard 0% 193 162 140
Hatny - und Kinderausstaliung (Fachgaschala)® Innenstadtbadarf 0% 181 158 142
Batry- und Kinderaussialtung (Fachmbdda) Innenstadtbedarf 0% 405 kvl il
Buchhandel Innenstadibadarf 0% 20 151 21
Borofachhandel mit Viollsortiman (Fachgeschafia) Innenstadibadarf 0% 121 113 106
Borbedarfshandal (Fachmarkie) Innenstadibedarf 0% 145 27 113
Crogenamarkts Innenstadibedarf 30% 455 413 are
Parkimarien Innensladibedarf 0% EFi) E an
Elekiro ("weille Ware®) Innensladibedarf 0% I 152 131
Fahmider (Fachgaschafa) sonsliger Bodarf 25% 151 127 105
Fahmader (Fachmarkie) sonstigar Bedar 25% 188 158 136
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkastikel (Fachgaschaft)  nnensladibedar 0% 215 159 126
Glas, Porzellan, Kemmik, Geschenkaikel, FOC nmenslad bedar 30% 122 1] 73
SB-Wamnhauser 1164 1.045 a5(
SB-Warenhauser, nur Food Mahersoigungsbedar 25% BAG TaG T3
SB-Warenhauser sonslige Sciimenta Innan stadbedarf W% 23 258 21
Varbrauchemdrkie 1.525 1.320 1174
VM, nur Food Mahwrsorgungsbedarf 25% 1095 aar 15
VM sonslige Sotimenta Iruregery sl bwechar R 41 R E) 254
Discountar MNahwersorgungs bedarf 25% 1.352 1.070 BBd
Grofle Supermarkie (ab 2,500 Verkaukfachs) MNahwrsorgungs bedard 25% 1.557 1284 1.185
Suparmarkte (bis 2 500 Verkaukfachae) Mahwersorgungsbedard % 1.567 1427 1.253
SH-Markie Nahwersorgungsbedad 5% 1427 1.251 LT
Backer MNahversorgungs bedard 5% 1142 1.027 o
Melzger Nahwrsargungs bedad 2% 755 To4 654
Gelrankemarkte Nahversorgungs badarl 5% 161 (=i%i] L]
Oipliker Irannis b biedard W% 79 ] 60
Saniatshausem, Ovhopadebatrieben wnd des medizinische Innenstadtbadarf 0% 38 n 27
Sehuhe (Facheinzethandel) Innnstadibedart 0% (L 174 155
Schuhe (Fachmarkte) Innenstadtbadarf 0% 34 FIE] 23
Sehuhe (FOC) Innenstadtbedarf 0% 191 144 115
Spiekearen (Fachgeschalie) Innenstadtbedarf 0% nr {1} a4
Spletaaren (Fachmiarkle) Innenstadibedarf 0% 163 140 122
Spost- und Campingarlikel (Fachgaschafa) Innenstadtbedarf 0% a0z 242 189
Spodt- tnd Campingarikel (Fachmbarkle) InnensLadibedarf 0% 136 a4 2
Sport- und Campingartikel (FOC) Innenstadtbedarf 0% 201 151 121
Texli-EH mit gemischlermn Sodimaenl (Fachgeschal) Innenstadibedar 0% 1.063 k] &2
Taxli-EH, Fachmarkte Innensladibedarf 0% 3168 2452 1.69492
Texli-EH, Textilkauhauser Innensladibedar 0% 1.275 1.063 a1
Texti-EH, FOC Innensladibedarf 0% 1.063 Tar 638
Ledenwanen (Fachgeschaf) Innensladibedar 0% 4T 43 kL)
Ladenvaren (FOC) Innenstadibedar 0% 50 43 a7
Battwaren, Gardinen. Halmlaxtilien Innensladibedar 30% 351 320 280
Uhren und Schmuck Innensladibedar 30% 50 n 23
Unterhallungs eleklmonk " braune VWane") lnnensladibedar! 0% 474 343 EF]
ElektrofUnterhetungselektronik (Vollsodtiment) Innenstadibedar 0% T2r 581 484/
Zoafachgeschal sonsliper Bedar 25% 138 m 93
Fachmarkie £ Tiemahaung! Zubehds (inkl. Gatencenter und - sonstiger Bedard 25% 241 193 161
Fachmarkte ir Auloteils, -2ubshdr und -feifen sonsliger Bedar 25% 1) 330 268
| Bau- und Helmweremarkie 25% 1.009 1,273 745
Kemsofimenl des sonsligon Bodares sonstiger Bedar 25% 1.700 1133 To8
Randsofimenl des Innenstadibedarfes Innenstadibedar 30% 200 140 a7
Farben, Lacke, Tapalon, Bodenbelag (Fachgeschafe) sonstiger Bedar 25% 10 Ba T
Farben, Lecke, Tapelen, Bodanbelag (Fachmarkl) sonstigar Bedard 25% 244 183 148
Garfencener insgesamt (Freilache wil garechnel) 25% 1.070 a2 G472
Kemsoimant des sonsligen Bedares sonstiger Bedard 25% 30 698 558
Randsofimen] des lnenstadibedarhes Innensladibedan 3% 140 105 84
IMobel Wohnkauhaus (Bber 20.000 V) 1.782 1,642 1.516]
Kemsofimenl des sonsligen Bedarfes sonaliper Bedar 26% 1.482 1.358 1.254
Randsofimant des lnenstadibedarfes Innenstadbedar 30% Mo 284 262
(Kchen-) Fachmarkl 38 Taa GED|
Kemsoimant des sonstigen Bedarfes sonstigar Bedar 25% a6 652 562
Randsofimen] des nenstadibedares Inmsenstadbedan 0% 162 136 118]
[Mabeholisotimentar (bis 200000 V) 032 2815 2.319)
Kemsofiman des senstipen Bedarfas sonsbiger Bedar 25% 2.507 2328 1.817
Randsortiment das lnnensladibedarfes Innenstadbedar 0% 524 487 401
[rinahmemabeiuser 1.8M1 1.714 1.518
Kamsoriimen des sonstigen Badarfes sonsliger Bedar 25% 1.630 1417 1.254
Randsortiment das nnensladibedarios Irurery st bueckar 3% M 290 267

Quelle: LEP Bayern 2018, Reglonalplan Oberpfalz-Nord; Bayerisches Staatsministerium filr Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie; Struklur- und Markldalen des Einzelhandels 2020; eigene Bearbeilung und Darsleliung
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7. Einzelhandelskonzept Mitterteich

7.1. Standortkonzept - zentrale Versorgungshereiche in Mitterteich

JZentrale Versorgungsbereiche" sind raumlich abgrenzbare Bereiche innerhalb eines Gemeindegebiets, de-
nen auf Grund der vorhandenen Einzelhandelsnutzung eine bestimmte Versorgungsfunktion zukommt, die
(iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus geht (vgl. BVerwG 11.10.2007 — 4 C 7.07). Ergénzend zu den
obligatorischen Handelsbetrieben sollten zentrale Versorgungsbereiche darlber hinaus Dienstleistungsbe-
triebe oder anderweitige Nutzungen aufweisen, welche die Einzelhandelsfunktion erganzen. Dabei existiert
fur einen zentralen Versorgungsbereich keine festgelegte Mindestgréfte.

Der zentrale Versorgungsbereich muss zwangslaufig die Funklion eines Zentrums einnehmen, durch das
die Versorgung des Gemeindegebietes oder Teile des Gemeindegebietes mit einer bestimmten Bandbreite
an Waren und Dienstleistungen funktionsgerecht sichergestellt wird. Idealerweise zeichnen sich die zentra-
len Versorgungsgebiete — insbesondere auch fir den OPNV und fur Radfahrer — durch eine verkehrsglins-
tige Anbindung aus.

Innerhalb von Gemeinden kénnen durchaus mehrere zentrale Versorgungsbereiche und somit auch unter-
schiedliche Typen von Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum, Mebenzentrum, Grund- und Nahversor-
gungszentrum) existieren:

m Innenstadizentren versorgen meist einen gréfieren Einzugsbereich (Stadtgebiete und darlber
hinaus) und bieten regelmanig ein breites Spektrum von Waren flr den kurz-, mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereich an. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch die dffentliche Verwal-
tung, Finanz- und kensumorientierte Dienstleister, Post, freie Berufe, Gastronomie, Entertain-
ment- und Kulturanbieter.

m  Nebenzentren haben meist einen mittleren Einzugsbereich (Stadtteile, Stadtbezirke gréfierer
Stadte), in denen ein breiteres Spektrum von Waren des kurz- und mittelfristigen (gof. auch des
langfristigen) Bedarfs angeboten wird. Nebenzentren knnen auch eine Teilfunktion des eigentli-
chen Innenstadtzentrums bernehmen, jedoch bleiben der Umfang des Angebots (Verkaufsfla-
che) sowie die Diversifizierung (Sortimentsbreite und -tiefe) deutlich hinter dem Angebot eines
Innenstadtzentrums zuriick.

®  Grund- bzw. Nahversorgungszentren besitzen einen kleineren Einzugsbereich (Stadlquartiere,
Wohnortlagen), in denen vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs und auch Teilbereiche des
mittelfristigen Bedarfs angeboten werden. Meist sind diese Versorgungszentren durch einen Fre-
quenzbringer' gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem
ergdnzenden, ggf. auch konkurrierenden, Angebot gruppieren.

Das Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungslagen wird in der Regel durch Agglomerationsstan-
dorte bzw. (grolflichige) Sonderstandorte des Einzelhandels erganzt. Diese zeichnen sich vor allem durch
die Ansiedlung von Fachmarkten aus und befinden sich zumeist in dezentraler Lage. Diese Geschéftslagen
sind meistens auf wenige Branchen des grol¥flachigen Einzelhandels spezialisiert und befinden sich oft an
verkehrsglOnstigen Standorten mit ausreichend dimensionierten Parkplatzanlagen, oftmals auerhalb ven
Wohnguartieren. Diese Lagen sind als nicht schitzenswert einzustufen.

Weiterhin sind solitéire Nahversorgungslagen vorhanden, welche weder funktional noch stadtebaulich Zen-
trencharakter haben. Sie dienen hauptsachlich der Versorgung der umliegenden értlichen Bevdlkerung.
Dementsprechend sind sie vor allem in zentraler Lage eines Wohngebiets verortet und verfiigen nur Gber
ein begrenztes Angebot an Parkméglichkeiten. Der Grofiteil des Umsatzes bzw. der Kunden stammt somit
aus dem fullldufigen Einzugsgebiet (bis ca. 800 m bzw. 10 bis 12 Gehminuten). Schwerpunkimafiig werden
vor allem nahversorgungsrelevantes Sortiment bzw. der kurzfristige Bedarfsbereich bedient. Hauptsachlich
finden sich in den solitdren Nahversorgungslagen Anbieter der Lebensmittelbranche (Supermarkt, Discoun-
ter), meist erganzt durch das Nahrungsmittelhandwerk. Eine Schutzmdglichkeit dieser sog. Nahversorger ist

20



BBE

Handelsberatung

Kommunalcheck Stadt Mitterteich

aus Grunden eines individuellen Konkurrenzschuizes einzelner Anbieter unzuléssig, sodass diese Lagen
nicht als schiitzenswerte Versorgungsbereiche eingestuft werden kénnen.

Zentrale Versorgungsbereiche miissen grundséatzlich unter stadtebaulichen und funktionalen Aspekten ab-
gegrenzt werden. Dabei muss der zentrale Versorgungsbereich nicht zwangslaufig dem Hauptgeschaftsbe-
reich entsprechen, noch muss er mit einer Kerngebietsausweisung in Bebauungsplanen Ubereinstimmen.

Entscheidend fiir das tatsachliche Vorhandensein eines zentralen Versorgungsbereiches ist das Bilden ei-
ner funktionalen Einheit, die neben Einzelhandelsnutzungen noch weitere Komplementarnutzungen um-
fasst. Als wesentliche Abgrenzungskriterien gelten weiterhin:

m  Quantitative Kriterien (z.B. Verkaufsflachenbestand, Branchenmix, vorhandene Dienstleister,
Gastronomie, 6ffentliche Nutzungen)

m  Qualitative Kriterien {z.B. Ladenstruktur, Ladengestaltung, Werbung, Prasentation)

Bevdlkerung (z.B, ausreichende Mantelbevélkerung, Zuordnung zu einem Einzugsgebiet bzw,
einem Gemeindeteil)
m Nahversorgungscharakter (z.B. fuBlaufige Erreichbarkeit, Verkehrsanbindung, OPNV-Anschluss)

Machstehend wird die aktuelle Zentrenstruktur dargestellt und néher beschrieben.
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Zenlraler Versorgungsbereich m historische Innenstadt von Mitterteich

m eingebunden sind: Unterer Marktplatz, Oberer
Marktplatz, Waldsassener Strafle, Bachstrafie,
Bahnhofstralie, Martin-Zehender-Strafte, Dr. Karl-
Slingl-Strafte

Mahversorgungsstandort m  Wiesauer Strafte
Sonderstandort m  Gewerbegebiet Birkigt
Abbildung 9: Standortkonzept - zentraler Versorgungsbereich und sonstige Einkaufsorte
G
%
%,
4
idt:.mtﬂu

Magared®

|"
- ‘Erroﬁﬂ

Nahversorgungslage
Wiesauer Stralie

By
{f'?r

Qate. U OpenSheeiVap torirbafors
Nap lager by Ess, BEE Hande™staratng 1021

Quelle: eigene Bearbeitung und Darstellung.
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7.2. Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Zentrenpass Innenstadt

Vorstadt, Unterer / Oberer Marktplatz, Waldsassener Strafte, Bach-
Lage stralbe, Bahnhofstralte, Martin-Zehender-Stralie, Dr. Karl-Stingl-
Stralie und Mebenstralien

. Einzugsgebiét . Ubertrtliches Einzugsgebiet (inkl. Touristenpotenzial)
Kﬂnkurren:té;ndorie - “Tl'irschanreuth, Waldsassen -
- \farkehrsanbindung (ber Staatsstralte 2169 I..IIE An:w;r}l-erstraﬂen
OPNV Halt-.?stelle:n Unterer Markt;-zlalz, Eb-e@; M;rktp]atz. Grundschule Mit-
terteich, Tirschenreuther Stralte
- Sortimentsniveau mittlere Sortimentsbreite und -tiefe -
Bedarfsorientierung B _uaen;rle_g;ng kurz- und mlttelfnstlgar Bedarfsbereich
Leersténde " - 11

 Anzahl Emzelhandeisbemebé 45 (2014: 48)
\Ierkaufsflache ca. 6.900 m?

Elnzelhandelsmagnaten Kaufhaus Zeitler, Edeka, Modehaus Zeitler, NKD Schuh Mﬂrll

Hauplversargungszantrum mit gesamtstﬂdtischer und Gberarilicher

Enzhsndesbadeuing Versorgungsfunktion, htchster Einzelhandelsbesatz

Erganzende Mutzungen Offentliche Verwaltung, Gastronomie, {med ) Dienstleistungen
Karte zur Abgranzung der Lage
- Debnws aua )

_:'l

CQuelle; Eigena Aufnahmen, Mai 2021 Quelle: Eigena Bearbeitung und Darstellung
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Abbildung 10: Nutzungen im ZVB Innenstadt

|:| ZVE Innenstadt \é"-
- Einzemandel | | omentiche Einrichtung &
"
- Dienstigistung - Leerstand -,&‘:":
I - Gastionamis

ftadtpark
Wiendlwiese

* & ml ' " ﬂhr‘ﬁt“"fﬂ-“" B

.&r.\n -

"r"-‘.&.- ,

el rienstrafie

ot ¢ O et e gt G Aeh
W e g e, B BBt sty 311

Quelle: Eigene Bearbeitung und Darstellung

Besonderheiten:

m stadtebaulich attraktive Gestaltung des dffentlichen Raumes mit einem breit und offen gestalteten
Marktplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat

m erganzende Nutzungen durch Gastronomie, Dienstleistungen, Stadtverwaltung und &ffentliche
Einrichtungen

m erhishtes Verkehrsaufkommen entlang der Ortstrafie im Bereich der Straftenachse Vorstadt/ Un-
terer Markt/ Bachstrafie

m fullaufig gute Verknipfung des zentralen Versorgungsbereiches mit den umliegenden Wohnge-
bieten

m gute OPNV-Anbindung vorhanden
m dichter Einzelhandelsbesatz mit attraktiven Magnetanbietern
m  Wohnfunktion im Innenstadtbereich
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Abbildung 11: Abbildung 12: Abbildung 13:
Branchenmix (Anteil nach Qualitdtsorientierung der Filialisierungsgrad nach
Verkaufsfliche, n=45) Betriebe (45) Betrieben (45)

L] 18%

Branche (Anzahl der Geschifte inkl. Qualitatsorientierung (Anzahl Filialislerung {Anzahl der Geschifte)
Fachabtellungen) der Geschiifta)

m Drogasie Padumetie Gesundhat (4)

sy 0 Gahobene Mille (7) B Uberregionaler Filiakst {3)

B Nahrungs- vad Genussmisel (13) B Standartislert, konsumig (34) o Regonaber Fidialist [3)

B EinrchienWahaen (4) ® Inhabargafihrt {33)

O Baumark! und Bawan (4) I Cisc wtcseritiart 1)

O Fraeal! Spor (3)

| EleMrogerateUnterhaltungselakironik (T)
| TexbiGchuha/Ledarwamn (6)

0 Sanstigas (2)

Quelle: Eigena Erhebung und Darstellung.

Zusammenfassende Bewertung

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Mitterteich konzentriert sich auf die Strallen Vorstadt, Unte-
rer / Oberer Marktplatz, Waldsassener Strafte, Bahnhof- und Bachstralle. Der Hauptgeschéftsbereich er-
streckt sich zwischen dem Edeka-Markt Am Siedlrang und dem Unteren Marktplatz. Im weiteren wesllichen
Verlauf der Strafte Vorstadt und auch in den Nebenstralen (u.a. Bachstrate, GroRblichelberger Strafie und
Bahnhofstralte) nimmt der Einzelhandelsbesatz bereits deutlich ab. Hier nehmen Leerstand und anderwei-
tige Nutzungen, insbesondere Dienstleister, zu.

Die Innenstadt verfligt (iber die héchste Einzelhandelskonzentration in Mitterteich, rd. 68% der gesamten
Betriebe sind hier angesiedell. Der innerstidlische Einzelhandel ist stark durch inhabergefihrie Geschafte
gepragt (87%), zu den regionalen Filialisten sind Backereiketten und zu den Gberregionalen die Markte
Edeka und NKD sowie der Hermes Paketshop zu zéhlen. Die (iberwiegende Mehrheit der Anbieter fuhrt ein
durchschnittlich attraktives, standardisiertes Angebotskonzept, insgesamt ist jedoch ein ansprechender
Branchenmix vorhanden. Vereinzelte Anbieter sind auch der gehobeneren Mitte zuzuordnen, darunter be-
zaubernd Brautmode, Mode Ottlinger, Modehaus Zeitler und Uhren/Optik/Schmuck Friedrich Schmidt.

Die durchschnittliche Verkaufsflache liegt bei insgesamt 6.890 m? und 45 Betrieben bei rd. 153 m?. Unter
den Anbietern mit gréieren Verkaufsflachen sind Edeka, Kaufhaus Zeitler, Modehaus Zeitler und Mébel-
haus Treml zu nennen, die auch zu den wesentlichen Frequenzbringern der Innenstadt gehdren.

Seit 2014 konnte der Anbieterbesatz nahezu konstant gehalten werden, dennoch sind im innerstadtischen
Bereich auch leerstehende Einzelhandelsflichen vorhanden. Diese konzentrieren sich insbesondere auf die
Nebenstrafien (u.a. Bachstralie) und bestehen groltenteils bereits langjahrig. Nur vereinzelte Ladenge-
schéfte bieten Chancen zur unmittelbaren Neuvermietung, (iberwiegend besteht Renovierungs- bzw, Sanie-
rungsbedarf. Die Parkraumverfligbarkeit ist im zentralen Versorgungsbereich als gut zu bewerten, jedoch
beeintrachtigt das Verkehrsaufkommen, besonders am Einmiindungsbereich Unterer Marktplatz / Bach-
stralte, die Aufenthaltsqualitat,
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SWOT-Analyse Innenstadt

Stirken

Chancen
]

gute stadtebauliche Qualitt und ansprechende
Fassadengestaltung im Hauplgeschéfisbereich

gutes Erscheinungsbild des Marktplatzes mit Auf-
enthaltsgualitat

gute verkehrliche Erreichbarkeit (iber die Staats-
stralte 2169

ausreichendes Parkplatzangebot

Schwerpunkt in der kurz- und mittelfristigen Ver-
sorgung

attraktiver Nutzungsmix und Kopplungseffekte mit
Dienstleistung, Gastronomie und éffentlichen Ein-
richtungen

geringe innerdriliche Konkurrenz durch Betriebe
auf der grinen Wiese, d.h. starke Positionierung
des innerstadtischen Einzelhandels

Nachnutzung aktueller Leersténde, auch durch
Dienstleister oder Gastronomie

tempordre Nutzung der Leerstédnde (u.a. Pop-up-
Store, Show Rooms)

weitere Starkung der Wohnfunktion
Férderung des Branchenmixes

. Schwichen

Risiken

Verkehrsaufkommen am Unteren
Markt/ Bachstrafle

wenige ansprechende Angebote
fir jungere Zielgruppen

Leerstandsbesatz

Kleinteilige Struktur der Ladenein-
heiten

Trading-Down Effekt in Nebenstra-
fen durch Leerstinde

ricklaufiges Kaufkraftpotenzial

Handlungsempfehlungen

Prifung, ob bestehende Leerstande (evil. Einbezug maéglicher Potenzialflachen) zusammengelegt
werden kénnen, mit dem Ziel einer nachhaltigen Inwertsetzung der Immobilien

Fortsetzung des Leerstandsmanagements

Sicherung und Starkung des Branchenmixes hinsichtlich eines qualitativ hochwertigen, kleinteili-
gen Einzelhandels auch mit touristischer Ausrichtung

Sicherung der Funktionsvielfalt des zentralen Versorgungsbereiches durch qualifizierte und at-
traktive Komplementarnutzungen zum Einzelhandel

Erhaltung der stadtebaulichen Attraktivitdt und Erhéhung der Aufenthaltsqualitét durch Verkehrs-

beruhigung.
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7.3. Nahversorgungsstandort in Mitterteich

Nahversorgungsstandort Wiesauer Strafie

Zentrenpass Wiesauer Stralle
Lage integrierte Lage an der Wiesauer Strafle
Einzugsgebiet Oberdrtlicher Einzugsbereich inkl. Gemeinden des Mahbereichs
Konkurrenzstandorte N Edeka—S_ténd;urt in der Innenstadt und Gewerbegebiet_ﬁir_kg]t- |

. o .Parkrﬁﬁgllchkeiten auf dem Netto-Parkplalz, sons-t nurue:-i.rTge-
Parkplatzsituation schréankt vorhanden
Verkehrsanbindung gute Anbindung Ober Wiesauer Stralte
OPNV - o . Haltestelle Metzgerei Amft - _
Sortimentsniveau Standardisiert und discountorientiert
Bedarfsorientierung kurzfristiger Bedarfsbereich
Leersténde 1 - _
Reine Verkaufsflache ca. 1.000 m?
Einzelhandelsmagneten Netto Marken-Discount
Einzelhandelsbedeutung Mahversorgungsstandort fir den kurzfristigen Bedarf
Erganzende Nutzungen Béackerei
Magnetbetrieb Karte zur Abgrenzung der Lage

[ r—

Quelle: Eigana Aufnahmen, Mal 2021 Quelle: Eigene Bearbeilung und Darsiellung

Besonderheiten:

m erhdhtes Verkehrsaufkommen entlang der Wiesauer Straflle durch die gute verkehrliche Anbin-
dung

m geringe Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Zusammenfassende Bewertung

Der Nahversorgungsstandort Wiesauer Stralte ergénzt den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt hin-
sichtlich einer flachendeckenden Nahversorgung und wird im Wesentlichen durch den Lebensmitteldis-
counter Netto gepragt. Der Lebensmittelmarkt hat 2018 seine Filiale umgebaut und im Zuge dessen moder-
nisiert und die Verkaufsflache erweitert. Einziger weiterer Einzelhandler am Standort ist die Backereifiliale
im Vorkassenbereich von Netto. Gegenlberliegend zum Netto-Markt waren bis 2016 bzw. 2017 noch ein
Blumengeschaft und ein Naturkostladen angesiedelt, beide Geschafte sind jedoch in die Innenstadt umge-
zogen, die Ladeneinheit steht aktuell leer.

Der Nahversorgungsstandort Gbernimmt im Schwerpunkt wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fur das
Standortumfeld, jedoch ergénzend auch eine wohnortnahe Versorgung fir das gesamte Stadtgebiet sowie
fur die Gemeinden des Nahbereichs, die (ber keine eigenen Lebensmittemarkte verfugen. Die Stellplatzan-
lage des Netto-Marktes ist ausreichend dimensioniert, fir die gegentberliegende Ladeneinheit sind nur ein-
zelne Parkplédtze vorhanden. Stralbenseitige Parkmaglichkeiten sind entlang der Wiesauer Strafie stark ein-
geschrankt.

SWOT-Analyse Wiesauer Stralle

Stérken Schwichen
m  gute verkehrliche Erreichbarkeit m mittleres bis hohes Verkehrsaufkommen
m  Grundversorgungsangebot m geringe Passantenfrequenz
m gute Integration in die umliegenden m eingeschrankte Parkplatzsituation
Wohngebiete

m  Erganzung des zentralen Versorgungs-
bereiches in der Mahversorgung

Chancen . Risiken
m Erweiterung mit neuem Magneten m sinkende Kaufkraft

m Erweiterung des Einzugsgebiets bei An-
siedlung von weiteren Betrieben

Handlungsempfehlungen

m  Stérkung der Nahversorgungsfunktion durch ergénzende kleinteilige Fachgeschéfte und haus-
haltsnahe Dienstleistungen
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7.4. Sonderstandort in Mitterteich

Sonderstandort Gewerbegebiet Birkigt ,
Zentrenpass Wiesauer Stralle

dezentrale Lage an der AS-Mitterteich Stid (A93); Carl-

e Zeiss-/Gottlieb- Daimler-fLudwig- Erhard- Strae
Einzugsgebiet Ubertrtlicher Einzugsbereich

I{onkurrenzst.andn.rte - Netto-Standr::-Et Wiesauer Stralle o
Parkplatz-si-tu;ti;rrr - sehr gut-[b\ﬁbs;igene Steliflachen) -
Verkehrsanbindung sehr gut ﬂ.b\_ar_St2169 undB209 .
ﬁF‘PE - .B_A}(THaltstelle geplant B :
Eoimicaat jeres Nieat (Raflisan Baumarig Bike Staton)
Bedarfsorientierung ku}z-. mittel- und langfristiger Bedarfsbereich

Reine Verkaufsfliche - ca 5910 m?

Einzelhandelsmagﬁ-e-t_eﬁ_ - Aldi, Sﬂnderpra.is.E:;u_m_aE,- -ééiﬁeisen Baumarkt
Einzelhandelsbedeutung - IIl.u"naers-:-rgpur‘ngs*atan-:i::b.rt des grc::rl.ﬂanhigen Einzelhandels
Erganzende Nutzungen - -Gawerba, Hutellerie,_{;ésia;c;nnﬁle

Magnetbetrieb Karte zur Abgrenzung der Lage

Quelle: Eigene Aufnahmen, Mal 2021 .Quslha'. Eigene Bearbeitung und Darstellung
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Abbildung 14: Einzelhandelsausstattung im Gewerbegebiet Birkigt

m Gewerbegeblet ""gji
- Einzelhandel

512168

Carl-Zeiss-Stralle

(£ _fl L
%) Baamant

N

)»\ E—

|A93| 1
Qrte U OpeaSieet Vo covir bl
Wap tages by Evn BBE Hande'sberating 2021
Quelle: eigene Bearbeitung und Darstellung
Besonderheiten:
m sehr gute gesamtstadtische und Oberdrtliche Erreichbarkeit durch die Straffen St2169, B299 und
Ag3

attraktives Einzelhandelsangebot auch fur l@ndliches Umland von Mitterteich
Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen
Entfernung zum Stadtkern von Mitterteich rd. 2 km
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Abbildung 15: Abbildung 16: Abbildung 17:

Branchenmix Qualitidtsorientierung der Filialisierungsgrad nach Betrieben (6)
(Anteil nach Verkaufsfli- Betriebe (6)

che, n=6)

Branche (Anzahl der Geschafte inkl. Gualititsoriantierung (Anzahl Fillalistorung (Anzahl der Geschilto)
Fachabteilungen) der Geachifie)
B Mahnings- und Genussmas (7) O Gebcbans Male (2) o Uberragionsles Fliafst (4)
 Inhakarga el (2)
O Baumnarkd und Baven (1) B Standartisiert konsumig {2)

B Freeel Spod (1) | Dscountonentend (2)

Quelte: Eigene Erhebung und Darslellung.

Zusammenfassende Bewertung

Das Gewerbegebiet Birkigt ist stidlich des Siedlungsschwerpunktes von Mitterteich gelegen und tber-
nimmt als Sonderstandort flr grofRflachige Einzelhandelsbetriebe ergéinzende Versorgungsfunktionen zum
zentralen Versorgungsbereich. Der Standort schlieltt die Bereiche westlich und tstlich der A93 ein. Neben
den grofifidchigen Anbietern Aldi, Sonderpreisbaumarkt und Raiffeisen-Baumarkt sind auch der Fahrrad-
fachmarkt Bike Station und das Fliesenzentrum Bégershausen vorhanden, Letztere weisen ein Sortiments-
kanzept auf, das sich von der starken Discount- und Konsumorientierung der weiteren Anbieter abgrenzt.
Dariiber hinaus sind in dem Gebiet eine Vielzahl an Gewerbebetrieben, ein Hotel, der Fast Food Anbieter
McDonald’s und ein Raststattenrestaurant angesiedelt.

Das Gewerbegebiet ist inner- und bertrilich sehr gut erreichbar und verfligt Gber gut ausgebaute be-
triebseigene Parkflachen. Der Standort hat sich bereits langjahrig zum wichtigsten dezentralen Einzelhan-
delsstandort der Stadt etabliert und Obernimmt Versorgungsfunktionen flr das Stadtgebiet, aber auch fiir
die umliegenden Gemeinden. Er tragt folglich in hohem Male zur Wahrmehmung mittelzentraler Funktio-
nen der Stadt bei. Insbesondere der Aldi-Markt Obernimmt jedoch aufgrund des begrenzten Angebols
durch Lebensmittelmérkte in Mitterteich {Edeka und Netto) auch wichtige Nahversorgungsfunktionen.

Insgesamt sind innerhalb der Abgrenzung des Sonderstandortes drei Bebauungspldne vorhanden, welche
die jeweiligen Teilbereiche als Industrie-, Sonder- und Gewerbegebiete ausweisen.

Der Standort ist auf Pkw-Kunden ausgerichtet und bietet Maglichkeiten zur Ansiedlung groffldchiger Be-
triebe, die in der Innenstadt von Mitterteich nicht integriert werden kénnen. Vorrangig sollte die Ansiedlung
von Anbietern mit einem Schwerpunkt in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen, mangels ver-
fligbarer Potenzialflachen im Kernstadtbereich und hinsichtlich der aktuell begrenzten Kaufkraftbindung
sind jedoch auch flachenseitig gréfiere Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten maglich. Der Standort
kann somit zur Sicherung mittelzentraler Versorgungsfunktionen und zu einer besseren legitimen Eigen-
bindung der Kaufkraft vor Ort, auch im kurzfristigen Bedarfsbereich, beitragen. Zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches sind die Auswirkungen auf diesen sowie die verbrauchernahe Versorgung zu prii-
fen.
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SWOT-Analyse Gewerbegebiet Birkigt

Stérken Schwichen
m  Ubernahme wichtiger mittelzentraler Ver- ; m durchschnittliche Qualitat des Warenan-
sorgungsfunktionen | gebotes
m  Kopplungspotenziale der Anbieter unterei- m beschranktes mittelfristiges Warenan-
nander, v.a. im langfristigen Sortimentsbe- gebot
reich

m sehr gute Erreichbarkeit und Anbindung
(ber die Staats- und Bundesstralie, gute
Stellplatzsituation

® hohe Uberértliche Anziehungskraft
m langj3hrig etablierter Einzelhandelsstandort |

Chancen | Risiken
m  Entwicklungsméglichkeiten im langfristigen | m  Konkurrenz zur Innenstadt durch klein-
Sortimentsbereich ' teiligen Fachhandel solite verhindert
m Starkung der mittelzentralen Versorgungs- werden
funktion auch im nahversorgungsrelevan- m Verlagerung der Nahversorgung aus
ten Bereich dem zentralen Versorgungsbereich

m eigenstandige Versorgungsfunktionen auch bzw. vom Nahversorgungsstandort

im kurzfristigen Versorgungsbereich

Handlungsempfehlungen

®m Prifung méglicher Ansiedlungsgesuche hinsichtlich der Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
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7.5. Sortimentskonzept — Mitterteicher Liste

Mittels eines Sortimentskonzeptes wird festgelegt, welche Waren als zentrenrelevant und welche als nicht-
zentrenrelevant einzustufen sind und stellen somit einen wichtigen Baustein eines kammunalen Einzelhan-
delskonzeptes dar. Bestandteil des Sortimentskonzepts ist immer die Sortimentsliste. Diese ist als Steue-
rungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung richterlich anerkannt. Bei der Wahrneh-
mung der Steuerungsfunktion der Sortimentsliste ist immer die gemeindespezifische Sortimentsliste zu be-
rlicksichtigen. Anhand der folgenden Kriterien kann eine grundsatzliche Unterscheidung zwischen zentren-
relevantem und nicht zentrenrelevantem Sortiment erfolgen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich v.a. dadurch aus, dass sie:
m einen geringen spezifischen Flachenanspruch haben,

m (berwiegend leicht transportiert werden konnen (handlich und nicht sperrig), das heifit zum
Transport ist nicht regelmanig ein Kfz notwendig,

m  haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und meist auf
Frequenzbringer angewiesen sind (hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten),

m viele Besucher anziehen und flir einen attraktiven Branchenmix gerade im mittelfristigen Bedarfs-
bereich notwendig sind.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind v.a. dadurch gekennzeichnet, dass sie:

m  aufgrund der Gréfie und Beschaffenheit i.d.R. an dezentralen, vorwiegend autokundenorientier-
ten Standorten angeboten werden,

aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fir zentrale Lagen geeignet sind,
eine niedrige Flachenproduktivitat erreichen,
eine eigene Besucherfrequenz erzeugen und i.d.R. gezielt angefahren werden,

die zentralen Standorte meist nicht pragen.

Kennzeichen von zentrenrelevanten Sortimenten ist, dass sie einen mafigeblichen Beitrag zur Attraktivitat
von stadtebaulich integrierten Versorgungszentren leisten und somit positive Agglomerationseffekte ausl-
sen konnen. Leitbild fir die Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Mitterteich ist, digjeni-
gen Sortimente in den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren, welche mafigeblich der Nutzungs-
vielfalt sowie der Attraktivitat dieses Bereiches dienen. Zudem erfolgt hierdurch eine Steigerung der Ge-
samtattraktivitat Mitterteichs.

Grundlage der nachfolgenden Mitterteicher Sortimentsliste” bildeten unter anderem die allgemeine Begriffs-
definition sowie die durchgefihrte Analyse des Einzelhandels in der Stadt Mitterteich. Die Sortimentsliste
wurde unter Berlicksichtigung der tats&chlichen Einzelhandelsstruktur der zentralen Versorgungslagen so-
wie der darin bereits angesiedelten Branchen abgeleitet.

Uber die Einteilung in zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente hinaus wurde zudem eine
Unterteilung nach sog. nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorgenommen. Diese i.d.R. als zentrenrele-
vant einzustufenden Sortimente dienen vorwiegend der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Grundsatzlich ist eine
Ansiedlung auch aufterhalb der zentralen Verscrgungsbereiche méglich, allerdings unter der Préamisse,
dass die jeweilige Lage der wohnortnahen Versorgung der Bevilkerung dient und der Standort als stédte-
baulich integriert einzustufen ist. Zudem ist im Einzelfall auch eine bereits bestehande Versorgungsfunktion
des jeweiligen Standortes zu prifen und mitzubetrachten.

or dem Hintergrund des demographischen Wandels und der Entwicklungen des Einzelhandels der Stadt
Mitterteich in den letzten Jahren sowie nicht zuletzt unter der Berlicksichtigung eines voraussichtlich
schrumpfenden Markipotenzials, scliten die Einzelhandelsentwicklungen der Stadt Mitterteich geblindeit
werden. Zu diesem Zweck soliten zentrenrelevante Sortimente gezielt geman der Zentrenstruktur gesteuert
werdean.

33



Kommunalcheck Stadt Mitterteich

Abbildung 18: Mitterteicher Liste
Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

davon nahversorgungsrelevante Sorti-
mente:

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, Zeitungen,
Zeitschriften, Drogerieartikel, Parfime, Kos-
metik, Wasch- und Putzmittel, Arzeneimit-
tel, Pharmazeutika, Lebensmittel, Getranke,
Tabakwaren, Reformwaren, Naturkost

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Baby- und Kinderartikel

Brillen- und zubehdr, optische Erzeugnisse
Bicher

Elektrogerate ("weilie Ware"), Elektrozube-
hir, Nahmaschinen, Beleuchtungskérper

Foto, Fotozubehtr

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche
und Bodenbeldge), Stoffe, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf, Bettwaren

Lederwaren, Kirschnerwaren, Galantierwa-
ren

Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager

Oberbekleidung, Wésche, Strimpfe, sons-
tige Bekleidung

FPapierwaren, Birobedarf, Schreibwaren,
Schulbedarf, Briefmarken

Sanitétswaren, orthopadische und medizini-
sche Produkte

Schuhe
Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung,
Campingartikel, Jagd- und Angelbedarf

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik ("braune Ware"),
Telekommunikation

* bisher als zenfrenrelevant eingestuft
Quelle: BEE Handelsberatung eigene Bearbeitung und Darstellung

Autozubehér, -teile, -reifen

Badeeinrichtung, Installationsmerkmal,
Sanitirerzeugnisse

Baumarktartikel, Bauelemente, Bau-
stoffe, Eisenwaren und Werkzeuge

Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialen,
Kohle, Mineraltlerzeugnisse

Blromaschinen, Biroeinrichtung (ohne
Boromdébel), Organisationsmittel, Com-
putertechnik, Computerzubehtr

Fahrrader, Ersatzteile*

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bo-
denbelage

Gartenartikel, Gartenbedarf, Gartenmd-
bel und -maschinen, Freilandpflanzen

Mébel, Kiichen, Baromébel

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und —
Pflegemittel*
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8. Zentrenstruktur der Stadt Mitterteich

Im Abschnitt 7 wurden der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Mitterteich abgegrenzt sowie erganzende
Versorgungsstandorte der Nahversorgung und des grofiflachigen Einzelhandels festgelegt.

Folgende Zentren- und Standortgliederung, die auf einer funktionalen Arbeitsteilung beruht und in nachfol-
gender Abbildung graphisch dargeslellt ist, wird fir Mitterteich empfohlen:

Abbildung 19: Zentrenstruktur der Stadt Mitterteich unter Beriicksichtigung

: Zentraler Versorgungsbereich der Stadt Mitterteich

Hauptgeschaftsbereich Innenstadt

L

Standorte mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen

Ergdanzungsstandorte

Sicherung der Nahversorgung grofiflichiger Einzelhandel

Nahversorgungsstandort i B
Wiasauer Strafio Gewerbegebiet Birkigt

Quelle: Eigane Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich:

m  Auch weiterhin stelit die Innenstadt den Hauptgeschéftshereich und folglich den zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt dar. Die Innenstadt verflgt Uber eine integrierte Lage und eine Nutzungs-
mischung aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie tffentlichen Ein-
richtungen.

Mahversorgungsstandort:

m Der Nahversorgungsstandort Wiesauer Stralte erflllt mit dem Lebensmittelmarkt und erganzen-
dem Lebensmittelhandwerk eine wichtige wohnungsnahe Versorgungsfunktion.

m Der Standort ist im Schwerpunkt ausgerichtet auf das fultldufige Wohnumfeld und stellt eine wich-
tige Ergénzung zur flachendeckenden Nahversorgung dar.

Sonderstandort grolMlichiger Einzelhandel

m Der Sonderstandort erhdlt eine eindeutige Funktionszuweisung und Gbernimmt wichtige mittel-
zentrale Versorgungsfunktionen und erzielt auch eine regionale Ausstrahlung.

m Der Standort Gewerbegebiet Birkigt eignet sich in erster Linie zur Ansiedlung grofifiachiger Ein-
zelhandelsbetriebe, fir die im Innenstadtbereich kein Flachenpotenzial vorhanden ist. Die Fach-
marktagglomeration ist bereits langjahrig vorhanden und hat sich mit dem Lebensmitteldiscounter
Aldi auch als Standort fir die wohnortnahe Versorgung etabliert.

m  Prioritdr soliten Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden. Dariiber
hinaus k&nnen aber auch innenstadtrelevante Sortimente integriert werden, wenn diese nicht im
zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden kénnen und folglich auch keine Konkurrenz
zur Innenstadt entfalten. Diese Anbieter kénnen Kaufkraft, die derzeit abflieftt, in Mitterteich hal-
ten und zu einer Starkung des Gesamtstandortes Mitterteich beitragen.

m  Veranderungen am Sonderstandort sind nach ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche zu bewerten.
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9. Leitlinien zur Steuerung des Mitterteicher Einzelhandels

Der Erhalt und die Starkung des Mittelzentrums Mitterteich sind untrennbar mit der Entwicklung der Versor-
gungsstrukluren verknlpft. Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird insbesondere Gber
den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur
mafgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standerigliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Entwicklung des innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereiches.

Mit den folgenden Leitlinien wird das Leitbild zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung konkretisiert und die
Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Sie bilden eine Grundlage fir transpa-
rente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen. Im Kontext mit der Sorti-
mentsliste Mitterteich zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird eine rechtssichere Ausgestaltung
von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortvernderungen ge-
wihrleistet.

Der abgesteckte Rahmen flr Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat, ande-
rerseits bleibt der Fokus auf die gesamistédtische Entwickiung gerichtel.

Die jeweiligen Leitlinien geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungsinteressierten
Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit.

Stidtebauliche Ziele des Einzelhandelskonzepts:

m Leitlinie 1 — Prioritét der Innenstadtentwicklung:

Die Innenstadt von Mitterteich besitzt fiir die Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen der
Stadt oberste Prioritat. Die Stadtmitte reprasentiert den Erlebnisraum Innenstadt mit Stadtidentitat far
Einwohner und Besucher. Der Handel besitzt hier eine Schlisselrolle fir eine attraktive Innenstadt und
deren Perspektiven, folglich sind Investitionen vorrangig auf die Innenstadt zu lenken. Der Ausbau der
Funktion als mittelzentrale Einkaufsstadt und des Hauptgeschafisbereiches kann nur durch einen at-
traktiven, verdichteten und profilierten Einzelhandelsbesatz erfolgen. Dafiir sollten Potenziale der Ge-
baudesubstanz genutzt werden.

m Leitlinie 2 — wechselseitige Standortentwicklung des zentralen Versorgungshereiches Innen-
stadt mit dem Sonderstandort Gewerbegebiet Birkigt:
Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Mitterteich erganzend zu dem innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereich von dem Sonderstandort Gewerbegebiet Birkigt wahrgenommen.

Der Sonderstandort hat sich langjahrig als Einzelhandelsstandort etabliert und erfllit wichtige gesamt-
stadtische und regionale Versorgungsfunktionen fiir das Mittelzentrum. Er greift jene Entwicklungsper-
spektiven auf, die im zentralen Versorgungsbereich raumlich und funktional nicht umsetzbar sind. Zu-
kunftsfahige Weiterentwicklungen der Angebotsstruktur sind in diesem Sinne an dem Standort zu un-
terstiitzen, fur nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente gilt dies jedoch nur gemaf planungs-
rechtlicher Festsetzungen innerhalb der Bebauungsplane und den Funklionszuweisungen im Rahmen
des Einzehandelskonzeptes.
Eine Weiterentwicklung des Sonderstandortes ist vor dem Hintergrund der Starkung mittelzentraler
Funktionen der Stadt Mitterteich grundsétzlich maéglich, Entwicklungsspielrdume missen sich jedoch
der Prioritéat des zentralen Versorgungsbereiches und der wohngebietsintegrierten Nahversorgung un-
terordnen. Folglich sind Entwicklungen am Sonderstandort stets in ihren Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zu priifen.
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m Leitlinie 3 — Ergénzung einer flichendeckenden Nahversorgung durch Nahversorgungsstan-
dorte:

Nahversorgungsstandorte sind integrierte Nahversorgungslagen, welche wohnungsnahe und / oder
wohnnortnahe Versorgungsfunktionen im kurzfristigen Bedarfsbereich aufweisen. Die Angebotsstruktu-
ren an Nahversorgungsstandorten sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurich-
ten. Der ausgewiesene Standort an der Wiesauer Strale tragt somit zur Sicherung einer moglichst fla-
chendeckenden, fulkl4ufig erreichbaren Nahversorgung in Mitterteich bei. Mit der Aufnahme des Stan-
dortes in die Standortstruktur des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Mitterteich wird dessen funktionale
Bedeutung fur die fulaufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt des Standortes klar
definiert. Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitdt der Wohnbevélkerung
dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabensteliung.

Eine Erganzung und Weiterentwicklung sowie Neuausweisung von Nahversorgungslagen ist méglich,
wenn diese:

= gine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungs-
netzes Obernehmen,

® eine integrierte Lage mit fultlaufiger Nahversorgung als mafigebliches Einzugsgebiet aufweisen,

= gine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Mahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage in-
nerhalb des relevanten Stadlgebietes)

® und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches und anderer Nahversorgungsstandorte in Mitterteich fihren.

In Wohnlagen ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit for Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahver-
sorgungslésungen angestrebt. Diese sind Fachgeschéfte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausge-
richtet auf das unmittelbare Wohnumfeld. Ihre Gréliendimensionierung ist auf eine wirtschaftiiche Trag-
fahigkeit als Lebensmittelhandel abgestimmt und sind in diesem Sinne vergleichbar dem bundesweit
uiblichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Convenience-Stores.

m Leitlinie 4 — Zuldssigkeit von Mitterteicher Nachbarschaftslédden:
Strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten, ab einer Grofienordnung von Gber 50 m* Verkaufsflache, sollen zukinftig vorrangig im zentralen
Versorgungsbereich angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment au-
ferhalb des zentralen Versorgungsbereiches, der Nahversorgungslagen und der planungsrechtlichen
Festsetzungen fur den Sonderstandort ist nur zuldssig, wenn die Verkaufsflache je Einzelanbieter ma-
ximal 50 m? betragt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Mitterteich. Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 50 m?® sind als tatséchlich Uberwiegend existie-
rende Betriebe, als typische Art von Milterteicher Nachbarschaftsldden” zu charakterisieren. Die Mehr-
zahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadigebiet von Milterleich (34 Einzelhandelsbetriebe zum Stand
Mai 2021, 52%) erweist sich als eher kleinstrukturierte Fachgeschafte, Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von bis zu 50 m* sind als tats&chlich (iberwiegend und flichendecken existierende Be-
triebe einzuschatzen. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp findet sich gesamtstédtisch i.d.R. in unmittelba-
rer Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden in das urbane Leben. In dieser Funktion bietet
der Nachbarschaflsladen ein breites Angebotsprofil mit einem Mix vorrangig an nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Warengruppen und ergénzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst). Nachbar-
schaftsladen sind haufig unmittelbar in Wohngebauden integriert, ihre Einbindung in das unmittelbare
Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Beltriebs- bzw. Anlagentyp unterstiizt
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die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturprdgende Bedeutung
fiir den Einzelhandelsstandort Mitterteich. Vom Mitterteicher Nachbarschaftsladen gehen keine negati-
ven Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich aus. Die Uiberwiegende Prasenz der kleinteili-
gen Anbieter gilt insbesondere fir den zentralen Versorgungshereich Innenstadt (67% der Einzelhan-
delshetriebe in der Innenstadt).

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen Uber 50 m® sind dagegen innerhalb der Einzelhandelsstruktur der
Stadt Mitterteich bereits als strukturprégende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer flr den zent-
ralen Versorgungsbereich anzusehen. Folglich kénnen bereits grofie Fachgeschafte mit nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu erheblichen Wetthewerbseinflissen flhren und sind
dementsprechend prioritdr in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln, bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch an den Mahversorgungsstandort.

Rund 48% aller Einzelhandelsbetriebe (32 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Mai 2021) in Mitterteich
verfigen Uber eine Verkaufsflache Uber 50 m?. Bereits in der Bestandssituation sind diese, darunter
auch insbesondere die Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, jedoch be-
reits mehrheitlich in die Zentren- und Standortstruktur eingebunden.

m Leitlinie 5 — Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren- und Standortstrukturen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsveranderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fiir zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.
Ausnahmen von dieser Empfehiung kéinnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erfiilit
werden:
® Die Anbieter sind kleinteilig, gemaf Leitlinie 4 (Mitterteicher Nachbarschafisladen).
= gder: Die Anbieter fihren zu einer verbesserten, flachendeckenden Nahversorgung geman Leitli-
nie 3.
= gder: Die Sartimente des Einzelhandelsbetriebs sind geman der Mitterteicher Sortimentsliste”
zu mindestens 20% als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sorti-
mente (berschreitet 10% der Gesamtverkaufsilache nicht und je Einzelsortiment wird die Ver-
kaufsflache auf 50 m? begrenzt und der Antragsteller muss Ober eine Vertraglichkeitsanalyse
nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsberei-
ches verbunden ist,

® Ausnahmsweise zulassig sind auch Tankstellenshops sowie Einzelhandelsbetriebe, die in unmit-
telbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden
Gewerbebetrieben stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente geman der ortsspezifischen Sor-
timentsliste ( Mitterteicher Sortimentsliste®) fihren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit
dem Betriebsgebiude (berbauten Flache als Verkaufs- und Ausstellungsfliéche haben.

m  Leitlinie 6 - Planungsrechtliche Absicherung des Sonderstandortes:
In dem bestehenden Sonderstandort werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen planungsrechtlich
abgesichert, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes orientieren sollten.

®  Leitlinie 7 — Umsetzung als stédtebauliches Entwicklungskonzept:
Das Einzelhandelskonzept wird durch Beschluss des Stadirats vom politischen Willen der Kommune
getragen.

Das Einzelhandelskonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB in der Bauleitplanung zu berlicksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt werden.

38



Kommunalcheck Stadt Mitterteich

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage far zukanftige Planungs- und Genehmigungspro-
zesse. Flr Fragen zu unseren Ausarbeitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfligung wie fir wei-
tere beratende Unterstitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

Ute Menrath Timm Jehne
Projektleitung Gesamtleitung
BBE Standortforschung BBE Standortforschung

Miinchen, 08. Juli 2021
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Anlage

Definitionen der Betriehstypen

Lebensmittel SB-Markt

m  Kleiner Supermarkt’ mit bis zu 400 m® Verkaufsflache mit einem eingeschrénkten Sortiment.

®m In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt o-
der Discounter rentabel ist.

m Beispiele: Edeka-Nachbarschaftsldden (nah & gut), Rewe (Mahkauf), Um’s Eck.

Convenience- oder Nachbarschaftsladen
m Kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche von 100 bis 400 m2.
m Eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau.

m Haufig gekennzeichnet durch erginzende Dienstleistungen (bspw. Lotto, Toto, Reinigung, Post-
service, Geldautomaten).

m Lageid.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort.
m Offnungszeiten bis zu 24 Stunden Oblich.

Lebensmittel-Discountmarkt

m  Meist Betriebsgroften zwischen ca. 400 und 1.200 m?* Verkaufsflache.,
B Ausgewihltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl,

m ca. 800 Artikel bei Hard-Discountern {bspw. Aldi), ca. 1.700 Artikel bei Soft- bzw. Markendiscoun-
tern (bspw. Lidl} und bis zu 3.000 Artikeln bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (bspw. Netto).

Mon-Food-Umsatzanteil ca. 10% - 13% (Mon-Food | + ).

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher
Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemise, Flegisch, teilweise auch Backwaren).

® Ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Netto-Filialen) und weiteren Dienstleistungen,
preisaggressiv, werbeintensiv.

m Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Morma, Netto, Diska.

Supermarkt

m Ca. 400 bis 1.500 m?, neus Konzepte auch bis zu 3.000 m? Verkaufsflache.

m Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m* Verkaufsfliche bereits ebenfalls Mon-
Food-Anteil.

m MNon-Food-Umsatzanteil ca. 5 - 10% (Non-Food | + I1).
m Standorie in verkehrsginstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung.

m Als City-Supermarkt” in gut frequentierten und verdichteten Stadlieillagen von Grofistadten auf
Flachen von 400 — 800 m*,

® Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.
B Beispiele: Tengelmann, Tegut, Rewe, Edeka, Kaiser's.
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Verbrauchermarkt

Verkaufsflache tiber 1.500 bis 5.000 m?®.

Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Fla-
chenanteil an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs), Non-Food-Umsatzanteil ca. 20% - 40%, Non-Food-Flachenanteil ca.

30% - 60 %.

Autokundenarientierter Standort.

Ab ca. 5.000 m? Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus.
Beispiele: E-Center/Herkules, Handelshof, Kaufland.

SB-Warenhaus

Verkaufsfliche tUber 5.000 m2.

Neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50%) umfangreiche
Non-Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35% - 50%, Mon-Food-Flachenanteil ca. 50 -
60%.

Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst,
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, hiufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréfieren Fachmarktagglomeration.

Beispiele: Globus, Toom, Marktkauf, Real.

Ambulanter Handel

Nicht ortsgebundene Verkaufsstdnde bzw. Verkaufsfahrzeuge mit wechselnden Standorten.

Beispiele: Verkaufswagen fir Backwaren, Fleischwaren oder Fisch, Verkaufssténde fir Obst und
Gemilse, Tiefkihlheimdienst.

Cash & Carry (C&C)

GroBhandelsbetrieb flir gewerbliche Kunden, meist zur Selbstabholung.

Das Sortiment umfasst neben einem umfangreichen Lebensmittelangebot auch eine zusatzliche
MNon-Food-Abteilung,

Beispiele: Metro, Selgros, Edeka C+C.

Einkaufspassage

Geschlossene bauliche Ladeneinheit, meist mit verschiedenen Einzelhandelsgeschéaften, Ergan-
zung durch Dienstleistungsbetriebe und Gastronomieanbieter méglich.

Fir Passanten geschaffene Verbindung von zwel Verkehrszonen.
Kein vollumfangliches Einzelhandelsangebot und begrenzte Gesamiverkaufsfliche.
Standorte sind meist Citylagen oder Lagen in Nebengeschafiszentren.
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Einkaufszentrum

GroBflachige raumliche Konzentration zahlreicher Einzelhandelsgeschafte verschiedener Bran-
chen sowie Ergénzung des Einzelhandelsangebots durch diverse Gastronomie- und Dienstleis-
tungsanbieter.

Die Anbieter befinden sich in einer baulichen Einheit, oft mehrgeschossig.

Das Einkaufszentrum ist durch einen oder mehrere Magnet- oder Ankermieter (Kauf-Warenhaus,
Fach-Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus) gepragt.

Grofziigiges Angebot an Kundenparkplatzen.
Einheitliches Marketing, zentrale Verwaltung und Management.

Fachgeschiift

Branchenspezialisierter Einzelhandelsbetrieb mit unterschiedlichen Verkaufsflichengrofien.
Lage meist in Innenstadt- oder Stadtteillagen.

Hohe Sortimentstiefe,

Umfangreiche Beratung und Kundenservice, vorwiegend nach dem Bedienungsprinzip.

Fachmarkt

Spezialisierter, oft groiiflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem Sortiment mit dis-
countorientierter Preispolitik.

Dominanz des Selbstbedienungsprinzips, aber auch teilweise mit Beratung und Service, haufig
knappe Personalbesetzung.

Lage vorwiegend auflerhalb zentraler Einkaufsbereiche.
Gute Pkw-Erreichbarkeit, Lage vorwiegend an Ausfallstralien o. in Gewerbe-/Sondergebieten.
Beispiele: Fressnapf, KIK, Takko, TOYS 'R'US, Deichmann, Media-Markt.

Fachmarktzentrum

Grofiflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte diverser Branchen,
Oft in Kombination mit einem Lebensmittel-Verbrauchermarkt/

Factory Outlet Center

Konzentration von Einzelhandelsbetrieben meist mit dem Schwerpunkt Mode in einem Center.

Verkauf erfolgt durch den Hersteller direkt an den Endverbraucher unter Ausschluss des Grofi-
handels.

Dezentrale, verkehrsgiinstige Lage, meist in der Nahe von Autobahnen bzw. iberregionalen Ver-
kehrsachsen,

Grolies Angebot von Kundenparkplétzen.

Beispiele: Ingolstadt Village, Designer Outlet Zweibriicken, Wertheim Village, Designer Outlet
Berlin.
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Non-Food-Discounter

m  Selbstbedienungsgeschaft, welches vorwiegend Artikel aus dem Hartwarenbereich oder ein sog.
Multisortiment fahrt.

m Diese Betriebe sind durch ein standig wechselndes Sortiment sowie einen hohen Lagerumschlag
gepragt.
Der Verbraucher wird durch eine konsequente Niedrigpreispolitik angesprochen.
Standorte meist in Nebenlagen der Innenstédte oder Standrandlagen.

Beispiele: Pfennigpfeiffer, Mac Geiz, Thomas Philipps, Tedi.

Kaufhaus

m  Grofflachiges Einzelhandelsfachgeschaft mit breiten, tiefen und branchengebundenen Sortimen-
ten (haufig Textilien), oft auf mehreren Ebenen.

B Der Verkauf erfolgt vorwiegend in Kundenvorwah|,
Standorte meist in zentraler Innenstadt oder in Einkaufszentren.
m Beispiele: P&C, Breuninger, C&A.

Warenhaus

m  Grofiflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem Sortiment, welches fast alle Branchen umfasst,
der Sortimentsschwerpunkt liegt auf modischen Sortimenten.

Das Einzelhandelsangebot wird durch Dienstleistungen und Gastronomie ergéanzt.
Der Verkauf erfolgt vorwiegend in Kundenvorwah|,

Meist in zentraler Innenstadtlage oder in Einkaufszentren.

Beispiele: Karstadt, Kaufhof.
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