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Grundlagen

Der Einzelhandel stellt eine Nutzungsart innerhalb des Siedlungskorpers einer Stadt dar,
dessen raumliche Verteilung wesentliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der In-
nenstadt sowie der gewachsenen Zentren bzw. Nahversorgungsstandorte hat. Das raumli-
che Standortmuster des Einzelhandels pragt somit die vorhandene stadtebauliche Ordnung
und determiniert auch die kinftige stadtebauliche Entwicklung. So ist beispielsweise die
raumliche Verteilung der Lebensmittelméarkte mit ausschlaggebend dafiir, ob das Grundver-
sorgungsangebot einer Stadt tatsachlich als Nahversorgungsangebot im Sinne einer fu3lau-
fig erreichbaren Grundversorgung gewertet werden kann. Im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung, die Verkehr und Ressourcenverbrauch minimieren méchte, ist eine derar-
tige, tatsédchlich wohnstandortnahe und fu3laufig erreichbare Grundversorgung das Ziel.
Auch fir den Erhalt und die Weiterentwicklung einer funktionsféahigen Innenstadt, die es als
kulturelles Erbe im Zuge einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu bewahren gilt, kommt der
Handelsnutzung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie gilt bisher noch als eine Leitfunktion
der Innenstadt, die Besuchsanlasse schafft, den ¢ffentlichen Raum mittels der Schaufenster
in der Erdgeschof3zone belebt und in Verbindung mit Gastronomie, Verwaltungseinrichtun-
gen mit Publikumsverkehr und weiteren Dienstleistern fir eine multifunktionale Angebots-
dichte sorgt, die Grundlage einer lebendigen Innenstadt ist.

Vor dem Hintergrund dieser umfassenden Bedeutung der Handelsnutzung fiir eine nachhal-
tige Stadtentwicklung gilt es fir die Kommunen eine eigene Entwicklungsvorstellung zur
raumlichen Verteilung der Handelsnutzung zu entwickeln sowie zu dokumentieren und im
Zuge der kommunalen Bauleitplanung auch umzusetzen. Hierfiir stehen einerseits die ent-
sprechenden rechtlichen Instrumentarien zur Verfligung, um auf Entwicklungen und Vorha-
ben reagieren zu kénnen, andererseits fordert die kommunale Planungshoheit die Kommu-
nen geradezu auf, die Weiterentwicklung von Handelsnutzungen im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zu bewerten und im Zuge der kommunalen Bauleitplanung aktiv und vo-
rausschauend zu steuern. Grundvoraussetzung hierfiir ist aber, dass die Kommune zum
einen eine entsprechende Entwicklungsvorstellung formuliert hat, auf deren Umsetzung ihre
Steuerungsstrategie ausgerichtet ist, zum anderen muss sie auch einen entsprechenden
Steuerungswillen mitbringen, um die Einzelhandelsentwicklung im Sinne kommunaler Ziel-
setzungen aktiv zu gestalten. Beide Voraussetzungen sind mit einem entsprechenden Rol-
lenverstandnis der Kommune als aktiv gestaltender Akteur verknipft. Ein reaktives Rollen-
verstandnis, aus dem heraus lediglich auf Investorenplanung reagiert wird, ohne eigene stra-
tegische Standort- und Projektentwicklung wirde hier zu kurz greifen.

Betrachtet man die wettbewerblichen Veranderungen in der Handelslandschaft und ihre Wir-
kungen auf die wohnstandortnahe Grundversorgung und die Funktionsfahigkeit der Innen-
stadte, so muss festgestellt werden, dass sich beide Aspekte ohne eine kommunale Steue-
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rung der Handelsentwicklung nicht im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung verandern.
Vielmehr tragen die Veranderungen im Standortsystem des Einzelhandels zu mehr Verkehr
und zu einem Rickgang des Handelsbesatzes in den Innenstadten bei.

Ohne eine kommunale Steuerung der moglichen Handelsentwicklung findet weiterhin ein
Prozess des Wandels statt, in dem das wettbewerbliche Marktgeschehen neue Betriebsfor-
men hervorbringt und die Investorenplanung neue Handelsstandorte kreiert, die gegentber
dem vorhandenen Bestand und gegeniber den etablierten Standorten in der Regel wettbe-
werblich tGberlegen sind und auch von der Nachfrageseite entsprechend angenommen wer-
den. Als Ergebnis eines ungesteuerten wettbewerblichen Selektionsprozesses werden dann
bestehende Betriebe und Standorte bzw. einzelne Standortlagen innerhalb eines gréReren
Standortes durch neu entwickelte Standorte ersetzt. Derartige wettbewerbliche Verdran-
gungsprozesse sind einerseits Teil des marktwirtschaftlichen Systems und durchaus er-
wilnscht, andererseits stehen diese wettbewerblichen Wirkungen aber in vielerlei Hinsicht
nicht mit den Ubergeordneten Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung (Flachenverbrauch,
Erreichbarkeit, Funktionsfahigkeit der Innenstadt) im Einklang und auch nicht mit den Anfor-
derungen an eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, wie sie im Baugesetzbuch (81)
beschrieben sind.

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm greift
den Gestaltungswillen der Kommune auf und formuliert auf Basis der kommunalen Entwick-
lungsvorstellung zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung ein passendes Standort- und Sorti-
mentskonzept sowie eine dazugehorige Steuerungsstrategie als fachliche Grundlage der
kommunalen Bauleitplanung. Hierfir werden zunachst die allgemeinen marktseitigen Rah-
menbedingungen der Einzelhandelsentwicklung beschrieben. Anschliel3end wird auf die ak-
tuelle Problematik einer rein marktgetriebenen Entwicklung in der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm
eingegangen, um Steuerungsbedarf zu identifizieren. Als Grundlage fir eine kommunale
Steuerungsstrategie wird dann eine Vorstellung zum Standortsystem des Einzelhandels in
der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm formuliert, die im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
und aus gesamtstadtischer Perspektive anzustreben ist. Darauf aufbauend wird dann eine
entsprechende Steuerungsstrategie dokumentiert, die den Umgang mit kinftigen Entwick-
lungsvorhaben im Sinne der anvisierten funktionalen und stadtebaulichen Zielsetzungen re-
gelt.
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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 und damit aber auch das Potenzial fur
eine Revitalisierung der bestehenden Handelsstandorte und Einzelhandelslagen im Sinne
der kommunalen Zielvorstellung. Die kommunalen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung wer-
den in der Regel nicht dazu fuhren, dass fur alle wahrnehmbaren Entwicklungen und Trends
auf der Angebots- und Nachfrageseite eine passende Bauleitplanung vorzunehmen ist.
Vielmehr ist die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung Bestandteil einer strategi-
schen Stadtplanung und verfolgt somit priméar stadtentwicklungsbezogene sowie stadtebauli-
che Zielsetzungen. Hierzu z&hlt beispielsweise der Erhalt der zentraltrtlichen Versorgungs-
funktion der Stadt bzw. des Standortes Innenstadt. Aus diesem Selbstverstandnis heraus
legen die kommunalen Ziele fur die stadtebauliche und funktionale Entwicklung der Stadt
den Rahmen fest, innerhalb dessen sich der marktwirtschaftlich gepragte Wettbewerb entfal-
ten kann. Nur wenn dieser Rahmen gewabhrt bleibt, unterbleiben etwaige negative stadtebau-
liche Konsequenzen, die aus wettbewerblichen Verdrangungseffekten resultieren. Beim Blick
auf die Entwicklungstrends auf der Angebots- und Nachfrageseite stehen deshalb die jewei-
ligen stadtebaulichen Folgen dieser Entwicklungstrends im Vordergrund.

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 Verbande (z.B.
EHI, HDE, DSSW, BBE, ISW, IHK u.a.).

Nachfrageseite

Auf der Nachfrageseite sind im Einzelhandel zwei groRRe Themenbereiche mafigeblich. 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 Bevdlkerung.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft bzw. Marktvolumen

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland hat sich in den letzten fiinfzehn Jahren im Ver-
gleich zu den insgesamt steigenden Konsumausgaben der privaten Haushalte schwécher
entwickelt. Ursache hierfur war ein ricklaufiger Anteil der Ausgaben fir Einzelhandel (vgl.
Abb. 1) an den gesamten Konsumausgaben privater Haushalte. In den letzten finf Jahren
verzeichnete der Einzelhandel zwar mit durchschnittlichen jahrlichen Wachstumsraten von
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ca. 2,0 % eine sehr positive Entwicklung und der Abstand zu den anderen Verwendungs-
zwecken hat sich etwas verringert, hiervon profitiert aber der stationare Handel vergleichs-
weise wenig, da der Online- Handel mit zweistelligen Wachstumsraten die Handelsland-
schaft grundlegend verandert.

Abbildung 1: Konsumausgaben der privaten Haushalte nach Verwendungszweck
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2017, eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Fur die Zukunft wird fir die gesamten Konsumausgaben eher eine Stagnation prognostiziert,
da die Realeinkommen weitestgehend stagnieren und zudem weiter steigende Aufwendun-
gen fur Gesundheit und Altersvorsorge aufgebracht werden missen. Nachdem zudem in
Bereichen wie Miete, Energie und Mobilitdt hdhere Aufwendungen zu erwarten sind, wird der
Anteil des Einzelhandels am privaten Verbrauch bzw. an den gesamten Konsumausgaben
auch weiterhin eher von einem Riickgang gekennzeichnet sein.

Gleichzeitig wirkt sich der demographische Wandel nachteilig auf das Nachfragevolumen im
Einzelhandel aus. Zum einen wird (zumindest deutschlandweit) langfristig ein Rlickgang der
absoluten Bevélkerungszahl prognostiziert, zum anderen sinkt mit der weiter steigenden Al-
terung der Anteil der erwerbstétigen Bevolkerung an der Gesamtbevolkerung. Mit dem Aus-
tritt aus dem Erwerbsleben ist in der Regel ein splrbares Absinken des zur Verfliigung ste-
henden Einkommens verbunden. Rentner-Haushalte haben durchschnittlich nur etwa 50 %
ihres Nettoeinkommens aus der Erwerbstatigkeit zur Verfiigung. 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 insgesamt zu einer deutlichen Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Wesentliche Entwicklungspotenziale fir den Einzelhandel durch die Nachfrageseite, die sich
aus einem erhohten einzelhandelsbezogenen Kaufkraftvolumen speisen muissten, sind dem-
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entsprechend nicht zu erwarten. Damit ist verbunden, dass jede zuséatzliche Angebotsaus-
weitung die haufig schon stark angespannte Wettbewerbssituation weiter verscharfen wird
und verstarkt Verdrangungsmechanismen in Gang setzen drfte. Diese sind als Bestandteil
der Marktwirtschaft systemimmanent und gewlnscht, ihnen sollte aber unter der Zielsetzung
einer Weiterentwicklung der Innenstadte 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 stadtebaulich relevanter
Standorte zu vollziehen, sondern fir die Modernisierung oder Revitalisierung an einem
Standort zu nutzen. Dieser Standort sollte aus stadtebaulichen Erwégungen 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 Verdnderungen 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 Supermaérkten in starkerem Mal3e auch qualitati-
ve Elemente wie Auswahl, Frische, Warenprasentation, Ladenatmosphére und Service
verbunden werden. Auch aul3erhalb des Lebensmittelbereichs bleibt die Discountorientie-
rung hoch und der Preis ist weiterhin einer der wichtigsten Aspekte bei der Kaufentschei-
dung. Die Preissensibilitat nutzen Anbieter im Wettbewerb fiir die Erhéhung von Marktan-
teilen und fur eine starkere Marktdurchdringung.

® Ausdifferenzierung der Nachfrage: Hinsichtlich des Konsumentenverhaltens lassen sich
die finf 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
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Ausdifferenzierung der Konzepte. Insgesamt wird der Konsument aber immer unbere-

chenbarer und die Konsummuster verschwimmen zusehends. Die Verbraucher zeigen
vielmehr ein multioptionales Einkaufsverhalten und eine hohe Wechselbereitschaft zwi-
schen Produktkategorien, Anbietern und Einkaufsstatten.

® Steigende Bedeutung des Erlebniskonsums bei sehr geringer Toleranz gegenuber Defizi-
ten im Einkaufsumfeld (z.B. Beeintrachtigungen durch Witterung, soziale Randgruppen,
fehlende Sauberkeit). Die Einkaufsaktivitat wird dabei im Zuge des Erlebniskonsums mit
dem Wunsch nach emotionaler Stimulierung in Verbindung gebracht und haufig mit weite-
ren Freizeitaktivitaten gekoppelt. Im Vordergrund steht dabei der Besuch gastronomischer
Einrichtungen oder kultureller Veranstaltungen. Damit wird vor allem die stadtebaulich
qualitative Weiterentwicklung der Innenstadt und ihrer Aufenthaltsqualitat als dem stadti-
schen Standort mit Erlebnisqualitat sowie die Positionierung als Treffpunkt und Veranstal-
tungsort zu einer vordringlichen Aufgabe auch einer innenstadtorientierten Einzelhandels-
entwicklung.

® Zunehmendes Anspruchsniveau bei der Wahl des Einkaufsstandortes sowohl hinsichtlich
Genuss und Inszenierung als auch hinsichtlich der Vielfalt des Warenangebotes und ei-
nem ansprechenden Preis-Leistungs-Verhaltnis. Gekoppelt ist dieses Anspruchsniveau
mit einer geringen Kompromissbereitschaft und einer hohen Mobilitét der Bevolkerung
sowie einer hohen Mobilitéatsbereitschaft. Dies fuhrt u.a. zu einer Dominanz der Grol3e
sowohl im Zuge der Standortentwicklung als auch auf einzelbetrieblicher Ebene. Der Ver-
such der Anbieterseite, Flachenflihrerschaft herzustellen, setzt erneut die gewachsenen
integrierten Versorgungslagen und deren Bestand starker unter Druck.

® Hohe Bedeutung des Convenience-Gedankens bzw. von Bequemlichkeit, Aufwandsmini-
mierung und Effizienz (One-Stop-Shopping) speziell beim reinen Versorgungseinkauf von
Gltern des kurzfristigen Bedarfs. Convenience betrifft dabei sowohl das Produkt (passge-
naue Angebote zum Mithehmen) und die Einkaufsaktivitat als auch die Ladengestaltung
und den Einkaufsstandort. Im Sinne einer Aufwandsminimierung suchen Verbraucher
speziell beim Versorgungseinkauf bevorzugt Einkaufsstandorte in der ndheren Umgebung
auf. Um Zeit und Kosten (z.B. Benzinkosten) zu sparen, bevorzugen sie darliber hinaus
Verbundstandorte mehrerer Betriebstypen und grundversorgungsrelevanter Anbieter.
Dieses rationale Einkaufsverhalten kann fir die Ausbildung einer wohnstandortnahen
Grundversorgung genutzt werden. Gleichzeitig gilt Convenience aber auch als bedeuten-
der Treiber fur den Online-Handel. Aspekte wie der niedrige Zeiteinsatz beim Einkaufen
durch die Lieferung nach Hause bei gleichzeitig grofRer Sortimentsauswahl sowie die Un-
abhangigkeit von Zeit und Ort durch eine 24/7 Erreichbarkeit zahlen zu den wesentlichen
Grinden, die Kunden fur einen Online-Kauf angeben (vgl. Heinemann 2017, 63). Weitere
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Vorteile des Online-Shoppings unter dem Convenience-Gedanken liegen in den niedrigen
Informationskosten bei gleichzeitig hoher Angebots- und Preistransparenz

® Nutzung des Online-Handels: In Abhéangigkeit von der nachgefragten Warengruppe und
der Stadtgréf3e besteht eine unterschiedliche Intensitét, mit der Kunden den Online-
Handel fir Einkaufe nutzen. Eine hohe Kundenbindung im Online-Handel ist Gber alle
Stadtgrof3en hinweg fur Warengruppen der Branche Multimedia, Elektronik und Foto aus-
zumachen. Dagegen Uberwiegt bei Waren des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Droge-
riewaren) der Einkauf im stationéaren Einzelhandel, wenngleich sich in jingster Vergan-
genheit Online-Angebote bzw. der Lieferservice im Bereich Lebensmittel sehr dynamisch
entwickeln. Fur nahezu alle anderen Branchen des Handels lasst sich feststellen, dass mit
abnehmender Stadtgré3e die Bindung an den Online-Handel steigt. Nicht nur in Klein-
stadten Uberwiegt der Online-Handel in fast allen weiteren Warengruppen. Selbst in mit-
telgrof3en Stadten verzeichnet der Online-Handel bei den zentrenrelevanten Warengrup-
pen des mittelfristigen Bedarfs eine hohere Kundenbindung als der stationdre Handel. Le-
diglich die GroR3stadte bieten vor Ort ein Angebot, das gegeniiber dem Online-Handel in
der Kundenbindung bestehen kann.

® Nutzung der Digitalisierung: Im Kaufprozess ist eine Verschiebung der Produktauswahl an
den Anfang auszumachen, wahrend die Anbieterauswahl fur den Kauf diesen ersten Platz
verliert. Der Kunde nutzt fir die Produktauswahl neben der Beratung im Geschéft oder
der Information tber Printmedien gerade auch die Informationsmaéglichkeiten im Internet
intensiv aus Hierzu zahlen die Online-Information auf Webseiten der Hersteller und Anbie-
ter ebenso wie Vergleichsportale oder in soziale Netzwerke. Erst nach der Produktaus-
wahl folgt die Anbieterwahl fir den Kauf. Dabei nutzen die Kunden zum einen unter-
schiedliche Vertriebskanale (Multi-Channeling) und wechseln beim Einkauf zum anderen
auch zwischen Vertriebskanalen (Cross-Channeling). Crasschannel-Shopping ist in eini-
gen Warengruppen mittlerweile alltdglich. So ermittelte die GfK fir das Jahr 2015 fir die
Warengruppe Bekleidung und Mode einen Crosschannel Kauferanteil von 35 % und von
18 % in der Warengruppe Spielwaren.

Die Veranderungen auf der Nachfrageseite wirken sich sowohl auf den Marktanteil des Onli-
ne-Handels im Vergleich zum stationaren Handel aus, als auch auf den Marktanteil, den die
einzelnen Betriebsformen innerhalb des stationaren Handels erzielen. Die Betriebsformen-
wahl der Verbraucher beim Einkauf der unterschiedlichen Sortimente im stationdren Handel
ist dabei nicht nur treibende Kraft fir die Entwicklung der unterschiedlichen Betriebsformen
im Handel, sondern auch — als Folge davon — fir die unterschiedliche Entwicklung der jewei-
ligen Einkaufsstandorte. Es profitieren diejenigen Standorte, die tiber einen entsprechenden
Besatz mit Betriebsformen verfligen, die von Verbraucherseite bevorzugt werden. Im Bereich
des Lebensmittelhandels sind dabei nach Angaben des HDE die Discounter, gefolgt von
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Supermarkten und den Verbrauchermarkten die Betriebsformen, die haufig aufgesucht wer-
den. Im Modebereich fuhren dagegen Multilabel-Fachgeschéfte die Rangliste der bevorzug-
ten Geschafte an, gefolgt von der Betriebsform Warenhaus und Bekleidungshaus. Textil-
Discounter rangieren dagegen erst auf zehnter Position. Die bevorzugte Einkaufsstatte fur
Schuhe ist dagegen noch das Einzelhandelsfachgeschaft.

Nachdem die Standortwahl der Betriebsformen Fachmarkt und Lebensmittel-Discounter hau-
fig zu Gunsten autokundenorientierter Standorte am Stadtrand oder an Ausfallstra3en aus-
fallt, erleiden sowohl die innerstadtischen Zentren als auch die integrierten Nahversorgungs-
standorte in Wohngebietslagen einen deutlichen und teilweise vollstandigen Bedeutungsver-
lust. 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 mdéglicherweise auch stadtebauliche Schwachung der integrierten
Zentren bzw. der Innenstadt.

Diese Folgen stehen nicht im Einklang mit einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Mit dem demographischen Wandel lassen sich auch fiir den Einzelhandel deutliche Verande-
rungen auf der Nachfrageseite erwarten. Nachdem in vielen Regionen die Bevdlkerungszahl
der Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen bzw. der Uber 67-Jahrigen deutlich ansteigt, wird die-
se Bevdlkerungsgruppe zu einer wichtigen Zielgruppe und zu einem wachsenden Marktseg-
ment fir den Handel. Mit der steigenden Anzahl der Personen, die nicht mehr erwerbstatig
sind, steigt letztlich auch die Anzahl der Personen, die sich tagsuber an ihrem Wohnort auf-
halt und ein vergleichsweise groRRes Zeitbudget zur Verfigung haben. Soziale Kontakte und
Kommunikation vor Ort werden flir diese Personengruppe 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 kdnnen vor diesem Hintergrund wieder eine gréf3ere Bedeutung
als Treffpunkte und Orte der Kommunikation und des Verweilens erhalten. Hiervon kann der
stationare Einzelhandel profitieren.

Angebotsseite

Die Anderungen auf der Nachfrageseite werden meist durch die Angebotsseite induziert und
anschlie3end weiter intensiviert. Das Wecken von Bedurfnissen, das Erkennen von Nachfra-
gewiinschen und eine dementsprechend nachfragegerechte Angebotsgestaltung sind eine
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der Grundlagen fir eine wettbewerbsfahige Positionierung der Anbieter. lhre aus dieser
Form der Angebotsgestaltung resultierende Standortpraferenz und Standortwahl besitzt aber
auch Folgen fir 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 ricklaufige Flachenproduktivitdt

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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Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (in Mio. m2)
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Quelle: HDE, eigene Darstellung. ig-Projektgesellschaft

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 Flachenproduktivitdt 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 Mal3e — fort. Nach Angaben
des EHI hat sich die durchschnittliche Betriebsgrof3e 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 fir 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 rucklaufig und
selbst der filialisierte Nonfood-Einzelhandel verzeichnet riicklaufige Marktanteile.

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

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

® Deutliche Zugewinne an Marktanteilen verzeichnet der Internethandel als wesentliche
Komponente des Distanzhandels.
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Abbildung 3: Veradnderung der Umsatzanteile der Handelsformate von 2005 bis 2015

100% -

11,2 . 11,3 . 11,3 . 11,6 . 11,4 . 11,2 . 10,9 . 14 . 10,9 . 10,9 . 10,9

80% 41— | - | — — —_— — — — — —| ' Supermarkte

0% | M SB-Warenhauser/Verbrauchermarkte

70% 4 aq — 0y —
3,3 5 .
g — - 2,9 2,7 2,6 2,6 2,4 S 2,2 2,2 Lebensmitteldiscounter

0% - @ - @ — @ 9— @ 9— @ - @ — @ — @ — —  —

231 235 237 24 23,8 235 23 22,4 Warenhauser

50+ 09— 09— 09— @ —  — — — —

18,1
24 l23.3 .21,7 l 21,2 l 21,1 l 20,7 l 20,1 l 19,5 l 188 l

40% A Fachmaérkte

m traditionelle Fachgeschafte

30% 1 24,5=

20%

filialisierter Nonfood-Einzelhandel
10% A

0% M Distanzhandel

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Wachsender Online-Handel

Der Betriebsformenwandel setzt sich weiter zu Lasten der traditionellen Fachgeschéafte fort,
wobei nun aber stéarker der Umsatzzuwachs im Online-Handel fir die Umsatzeinbuf3en 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 Uber 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 entfallt, sind es im Bereich ,Einrichten und Wohnen*
sowie ,Garten und Heimwerk® bereits knapp 8 %. Die hochsten Online-Umsatzanteile von
um die 20 % lassen sich derzeit aber fur 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-Umsétze 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 fir die Bereiche ,Fashion und Lifestyle®, ,Sport und Frei-
zeit“ sowie ,Technik und Medien“ Umsatzanteile von Uber 30 % erwartet. Auch fir 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 %. Allerdings zeigen aktuelle Entwicklungen (amazon
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fresh, Kooperation Amazon und Feneberg, Kooperation Amazon und Rossmann), dass auch
diese Bereiche des Einzelhandels Uber eine hohe Dynamik im Online-Handel verfligen.

Abbildung 4: Umsatzentwicklung im Einzelhandel
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Die Konsequenzen des weiter zunehmenden Online-Handels fallen — was den daraus fol-
genden, kinftigen Verkaufsflachenbedarf betrifft — je nach rGumlichem 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 GrofRstadten weiterhin an Verkaufsflache zunehmen, werden benachbarte Klein-
stadte, periphere und wenig verdichtete l&ndliche Raume sowie Nebenlagen in allen Stadte-
kategorien, in denen die Erosion des Einzelhandelsbesatzes schon seit Jahrzehnten zu be-
obachten ist, Uberproportional an Verkaufsflache verlieren.

Die Wirkungen eines zunehmenden Online-Handels auf den Handelsstandort Innenstadt
waren Gegenstand einer Simulationsrechnung, die beispielhaft fir eine mittelgrof3e Stadt in
einer insgesamt wachsenden Region durchgefuhrt wurde (vgl. Abb. 5). Die Ergebnisse zei-
gen, dass gerade die Warengruppen, die in der Innenstadt umfangreich vertreten sind und
fur die eine hohe Innenstadt- bzw. Zentrenrelevanz auszumachen ist, durch den Online-
Handel besonders gefahrdet werden. Lediglich fir die Warengruppen Gesundheit und Koér-
perpflege sowie Haushaltswaren und persénlicher Bedarf ist einerseits ein eher geringer
Gefahrdungsgrad durch den Online-Handel auszumachen bei gleichzeitig hoher Innenstadt-
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relevanz. Diesen Warengruppen wird fir die nahere (bis 2020) und fernere (bis 2025) Zu-
kunft noch eine positive Wachstumsrate prognostiziert. Dagegen zeigt sich fur Wasche und
Bekleidung als der flachenmafig bedeutendsten Warengruppe der Innenstadt eine dauerhaft
negative jahrliche Umsatzentwicklung. Ein Flachenrtickgang dieser innerstadtischen Leit-
branche birgt die hohe Gefahr in sich, dass auch andere Branchen am Standort Innenstadt
betroffen werden und sich der Gesamteffekt verstarkt. Gerade fir kleinere und mittelgrof3e
Stadte wird auf die groRe Gefahr des Bedeutungsverlustes der Innenstadt als Handelsstand-
ort hingewiesen.

Abbildung 5: Simulationsergebnis — Auswirkungen des Online-Wachstums auf Innen-
stadtbetriebe

EBIT Umsatz- | Stat. Umsatz | Stat. Umsatz | Gefidhrdung Anteil Anteil Innenstadt-
rentabilitét CAGR CAGR durch E- Flache Geschifts- relevanz

Sortimentsbezeichnung 14-20 20-25 Commerce stellen

Lebensmittel, Reformwaren 2,1% 1,5% 1.1% gering 8,6% 9.4% gering
Gesundheit, Korperpflege 6.8% 2.3% 26% gering 6,7% 13,1% hoch
Bekleidung, Wasche 6,0% -1.0% 0,0% hoch 35,0% 43.1% hoch
Schuhe, Ledenwvaren 7.2% 0.6% 0.1% hoch 2.8% 8,1% hoch
Elekiro, EDV, Foto 55% 0.5% 0.5% hoch 7.0% 25% hoch
Sport, Spiel, Hobby 8,0% -1.2% 0.7% hoch 49% 1.9%

Haushalt, pers. Bedarf 10.1% 0.2% 0.5% gering 11,6% 25% hoch
Biicher, Schreibwaren 8.0% -2.4% -2.3% hoch 4.3% 11,3% hoch
Bau-, Heimwerkerbedarf 4.8% 0,5% 0,5% 1.4% 1,3% gering
Mobel, Teppiche, Heimtexdil 7.3% 0,1% 0,4% 17.3% 5,0%

Quelle: BBSR 2017 iq-Projektgesellschaft

Insgesamt wird angenommen, dass Geschaftsaufgaben im stationdren Handel zunéchst
uber einen langeren Zeitraum von mehreren Jahren als schleichender Prozess erfolgen. Ka-
talysiert durch anhaltendes Wachstum des Online-Handels beschleunigen sie sich dann aber
mit der Zeit und flhren in der Folge zu beachtlichen strukturellen Leerstanden. Neben dem
weiter wachsenden Online-Handel gefahrden auch die aktuellen Uberkapazitaten an Han-
delsflachen sowie der Mangel an potenziellen Nachfolgern fiir den inhabergefiihrten, mittel-
stéandischen Einzelhandel den Handelsbestand der Innenstadt.

Neben dem Einzelhandel als der bedeutendsten innerstadtischen Leitfunktion sind weitere
kundenorientierte Branchen von der Digitalisierung und einer Abwanderung von Kunden und
Umsatzen in das Internet betroffen. Hierzu z&hlt beispielsweise der Bankensektor, in dem
das weitere Ausdinnen des Filialnetzes voranschreitet. Eine ricklaufige funktionale Dichte
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schadet dem Standort Innenstadt nicht nur hinsichtlich seiner Attraktivitat, sondern auch hin-
sichtlich der Besuchsanldsse und damit der Frequentierung. Es wird davon ausgegangen,
dass die Innenstadt diesen Besatzriickgang nur bis zu einem gewissen Kipp-Punkt kompen-
sieren kann, dann aber werden die Attraktivitatseinbu3en so groR3, dass Leerstdnde nicht
mehr Gber den Markt durch Neuvermietung gefullt werden kdnnen.

Die bei der Simulation ermittelten negativen Effekte auf die Innenstadt greifen umso starker
(und umgekehrt),

® je starker die Stadt von Bevdlkerungsriickgang und verminderter Kaufkraft betroffen ist,
® je weniger attraktiv die Blrgerinnen und Birger die (Innen-)Stadt empfinden,

® je starker die Handelsstruktur von wettbewerbsschwachen Handelsbetrieben gepragt ist,
® je starker Handelsbetriebe schwache Standorte (1B-Lagen) besetzen,

® je starker die Stadt Einzelhandelsflachen aufweist, die von hohen Online-Marktanteilen
betroffen sind (Branchen-Mix),

® je starker die Innenstadt, Ortszentren, Nebenlagen zusatzlich durch abstromende Nach-
frage in andere Handelsagglomerationen betroffen sind;

® je weniger die Stadt von relativ online-resistenter Nachfrage, etwa in Form touristischer
Kaufer, profitiert;

® je weniger aktiv die Stadt und die Handlerschaft fir eine Attraktivitatssteigerung im Sinne
eines wirkungsvollen Citymarketing agieren;

® je starker die integrierten Zentren/zentralen Versorgungsbereiche bereits durch frihere
desintegrierte Ansiedlungen in ihrer Funktionalitdt gefahrdet wurden.

Dies unterstreicht die grundlegende Anforderung an die kommunale Stadtentwicklungspla-
nung, der Innenstadtentwicklung von Anfang an Prioritt einzuraumen, sie aktiv zu betreiben
und Entwicklungsrisiken fir die Innenstadt grundsatzlich abzuwenden. Hierfur ist eine grund-
legende Ubereinkunft zur Innenentwicklung sowie zur dauerhaften Weiterentwicklung und
Reuvitalisierung der Innenstadt erforderlich.

Standortwahl

Der Betriebsformenwandel geht mit veranderten Standortpréferenzen einher, was ohne Ein-
flussnahme durch die Kommunen weiterhin zu einer verstarkten Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben bzw. zu einer Verkaufsflaichenzunahme an nicht-integrierten und/oder auto-
kundenorientierten Standorten aul3erhalb der Innenstadt fuhrt, insbesondere in Gewerbege-
bieten. Neben dem zunehmenden Flachenbedarf der immer grofR3er dimensionierten Betrie-
be, stellt auch der Stellplatzbedarf hohe Anforderungen an die Grundstiicksgrof3e, die inner-
halb gewachsener Lagen zumindest ebenerdig kaum kurz- und mittelfristig herstellbar sind.

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 17



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm iq-Projektgeseﬁ;{aft\/

Mit der insgesamt geringeren Flachenleistung der Fachmérkte gegentiber den Fachgeschaf-
ten einerseits und dem andererseits héheren Flachenbedarf der Fachmarkte liegen besonde-
re 6konomische Zwénge bei der Standortwahl vor. So meidet die Betriebsform Fachmarkt
die vergleichsweise teuren Standortlagen, wie sie die Hauptlage einer Innenstadt haufig
noch darstellt. Es entstehen vergleichsweise kostengiinstige Standorte am Siedlungsrand,
die dann aber die Innenstadtanbieter wettbewerblich unter Druck setzten. Ohne kommunale
Steuerung fihrt ein derartiger Entwicklungspfad somit zu einem weiteren Ausdiinnen des
Innenstadtangebotes und zu einem Wachstum des Angebotes am Siedlungsrand. In den
letzten Jahren wurde dieser Entwicklungsprozess beispielsweise bei der Standortwahl der
Drogeriemaérkte aber auch bei der Standortwahl der Sonderpostenmaérkte sichtbar.

Dimensionierung und Strukturierung

Eine weitere Entwicklung auf der Angebotsseite liegt in der Zunahme der betriebswirtschaft-
lich notwendigen Mindestverkaufsfliche und damit in der Zunahme der durchschnittlichen
Betriebsgrof3e (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 GroR3e eine
besondere Anziehungskraft besitzen, wie dies beispielsweise fur Mobelh&user bzw. Wohner-
lebniswelten der Fall ist. Haufiger lasst sich aber eine Agglomeration von Anbietern des mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs mit Lebensmittelmarkten und Drogeriemarkten feststellen, die
einen 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 Flachenverfugbarkeit
und stellt auf eine Autokundenorientierung ab, die an gewachsenen, integrierten Standorten
zumindest nicht kurzfristig und auch nicht ohne gezielte Projektentwicklung herstellbar ist.

Wandel der Standortkateqgorien bzw. der Handelsimmobilien

Sehr dynamisch entwickeln sich aktuell die Fachmarktstandorte, fur die insgesamt ein star-
ker Revitalisierungsbedarf auszumachen ist. Modernisierungen aber auch Neuentwicklungen
verfolgen eine Neuausrichtung hin zu einer deutlich hoheren baulichen Qualitdt sowie der
Integration von shoppingcentertypischen Elementen. Dies geht auch mit der Platzierung von
Textilanbietern einher, die Ublicherweise in Shopping-Centern zu finden sind. Damit treten
Fachmarktzentren stérker in Konkurrenz zu den Shopping-Centern und damit auch zu den
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Innenstadten. Fir die Shopping-Center lasst sich ebenfalls ein Prozess der Modernisierung
und des Umbaus feststellen, was den Wettbewerbs- und Anpassungsdruck auf die Innen-
stadte weiter erhoht. Moderne Shopping-Center Konzepte sind auf die Convenience-
Bedurfnisse der Kunden ausgerichtet. Sie bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat und einen
hoheren Gastronomieanteil. Shopping-Center entwickeln sich somit als Produkt nach wie vor
im Sinne einer Alternative zum Innenstadtbesuch weiter und die Besuchsanlasse, die im
Shopping-Center geboten werden, reichen Uber die Einkaufsaktivitat deutlich hinaus.

Anpassungsstrategien

Der stationare Handel versucht im Wettbewerb mit dem Online-Handel die Eigenschaften
weiterzuentwickeln und den Mehrwert darzustellen, den er exklusiv besitzt, weil er nur im
direkten Kontakt mdglich ist. Hierzu zahlen die unterschiedlichen sinnlichen Erfahrungen, die
im Geschaft, im Kontakt mit dem Produkt oder im persénlichen Kontakt entstehen. Aspekte
wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Service und Convenience stehen hierbei
im Vordergrund der Angebotsgestaltung und werden durch gezielte Inszenierung und Profi-
lierung bedient. Uber die Weiterentwicklung der spezifischen Vorteile hinaus, die der statio-
nare Handel beim Kontakt mit dem Produkt, dem Fihlen und Erleben sowie der persénlichen
Beratung bietet, gilt es aber auch die Mdglichkeiten der Digitalisierung zu nutzen, um nicht
zum reinen Ausstellungsraum zu degradieren. Es gilt die Vorteile der unterschiedlichen Ver-
triebskanéle zu kombinieren und auch die Informations- und Bestellmoglichkeit im Netz fur
sich zu nutzen.

Die unterschiedlichen betrieblichen Anpassungsstrategien, die der stationdre Handel bei der
Angebotsgestaltung unternimmt, stellen auch Anforderungen an den Handelsstandort insge-
samt. Die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes als attraktives Standortumfeld mit Erlebnis-
orientierung sowie ein profiliertes Standortmarketing, das den Markenkern der Einzelhan-
delslage herausarbeitet, wirken hierbei unterstiitzend.

Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Stadte in der GroRenordnung bis 25.000 Einwohner haben in der Einzelhandelsentwicklung
zum einen gegen die Anziehungskraft umliegender Oberzentren zu kAmpfen und zum ande-
ren gegen die Folgen einer weiter anwachsenden Verlagerung vom Handelsumsatz aus dem
stationdren Einzelhandel in den Online Handel. Lagebezogen bestehen zwar Unterschiede in
den Entwicklungsrahmenbedingungen dieses Stadttyps und die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm
verfugt hierbei Gber eine giinstige Lage in einem Wachstumsraum und hat eine eigenstandi-
ge Versorgungsfunktion fur das landliche Umland, dennoch kennzeichnen die allgemein fir
den Typus der Stadte bis 25.000 Einwohner pragenden Entwicklungsbedingungen:

® wenig Attraktivitat fir den Erlebniseinkauf,
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® eher geringere Attraktivitat fur Filialisten und

® weiteres Ausdunnen des inhabergefuihrten Einzelhandels

auch die Entwicklungsperspektiven der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm zumindest mit. Als Ent-
wicklungsanker fir Stadte dieser Grol3enordnung gilt die Nahversorgung mit all ihren Aus-
pragungen hinsichtlich Standorten und Betriebsformen, die es fir die Umsetzung kommuna-
ler Entwicklungsziele entsprechend zu nutzen gilt. Das Steuerungspotenzial und die Steue-
rungsnotwendigkeit ergeben sich, da einerseits die Wohnbevdlkerung eine hohe Distanz-
empfindlichkeit bei der Versorgung mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs aufweist,
was die Anbieter auf ein wohnstandortnahes Angebot vor Ort festlegt und an die Stadte bin-
det, andererseits haben die Lebensmittel- und Drogeriemérkte als Anbieter im Bereich des
kurzfristigen Bedarfs eine zentrengenerierende Eigenschaft, da sie Frequenz an ihrem
Standort schaffen, von der auch weitere Anbieter im Standortumfeld sowie der Standort ins-
gesamt profitieren.

Die Steuerung der Standortwahl der Lebensmittel- und Drogeriemarkte ist somit eine ent-
scheidende Anforderung an die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung von Kom-
munen in der GroRenordnung bis 25.000 Einwohner. Vor diesem Hintergrund werden nach-
folgend die Entwicklungsbedingungen des Lebensmitteleinzelhandels dargestellt, der sich
seit ein paar Jahren derzeit in der Phase der konzeptionellen Weiterentwicklung und der Mo-
dernisierung und VergroRerung der Marktauftritte aller Anbieter befindet.

Entwicklung und Status quo des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland

Wettbewerbsbedingte Selektion ist — wie in allen Branchen — auch im Einzelhandel der Trei-
ber des Standort- und Strukturwandels. Dies gilt insbesondere fir den Lebensmitteleinzel-
handel, der von einem hohen Wettbewerbsdruck gekennzeichnet ist. Innerhalb des stationa-
ren Einzelhandels mit Lebensmitteln sind es nach den grof3en Umbriichen der Vergangen-
heit (Selbstbedienung, GroRRflachigkeit und Internet) sowie dem Aufkommen neuer Betriebs-
formen (Supermarkt, Discounter und SB-Warenhaus) weniger ganzlich neue Betriebsformen,
die entstehen, sondern die Betreiber versuchen, die Wettbewerbsposition anhand modifizier-
ter Konzepte (Trading up, Erhdhung der Versorgungsfunktion) sowie durch Prozessoptimie-
rung und neue Kundenbindungsstrategien aber auch durch wettbewerblich Uberlegene
Standorte (Erreichbarkeit, Dimensionierung, betriebliche Ablaufe, Standardisierung, Skalen-
effekte) zu festigen bzw. auszubauen.

Die in Bayern seit 2013 geltende landesplanerische Regelung, wonach Lebensmittelmérkte
in allen Kommunen bis zu einer Verkaufsflache von 1.200 m2 zulassig sind, hat zu einem
weiteren Verkaufsflachensprung der Lebensmittelméarkte gefuihrt, an dem sich nicht nur die
Lebensmittelsupermérkte, sondern insbesondere die Lebensmitteldiscounter beteiligen. Die
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Flachenanforderungen von Lidl sind fur neue Filialen inzwischen auf 1.400 m2 bis 1.600 m?
angestiegen (vgl. Hahn Gruppe 2016) und auch Aldi erweitert seine Markte auf diese Gro-
Benordnung, die modernen Supermarktkonzepten entspricht. Ebenso modernisieren und
erweitern die Anbieter Netto und Norma ihre Filialen. Das Umbauprogramm bei Netto um-
fasst Erweiterungen, Schliefungen und Eroffnungen von Ersatzstandorten mit einer Zielgro-
3e von 1.000 m? Verkaufsflache (vgl. LZ 28.4.2017). Mit der VergroRerung der Verkaufsfla-
che ist bei den Lebensmitteldiscountern auch ein Trading up zu beobachten, wodurch sie
noch starker mit Lebensmittelsupermarkten in Konkurrenz treten.

Lebensmittel-Supermérkte mit kleineren Verkaufsflachen kénnen diesem wachsenden Kon-
kurrenzdruck durch Anbieter mit gré3eren Flachen und damit grof3erer Sortimentsbreite und
-tiefe haufig nicht standhalten. Von Schlielfungen sind deshalb Uberwiegend kleinere Su-
permarkte betroffen, weniger Formate zwischen 800 - 1.500 m2. Um dem Konkurrenzdruck
Zu begegnen setzen auch die Betreiber von Vollsortimentern auf gré3ere Flachen, damit sie
ihr Waren- und Serviceangebot ausweiten zu kdnnen. Zu klein gewordene Markte werden
von den Betreibern — soweit mdglich — vergrol3ert oder in Verbraucherméarkte umgewandelt
(vgl. Hahn Gruppe 2016).

Der gestiegene Flachenbedarf bei Lebensmittelvollsortimentern ist dabei in erster Linie eine
Reaktion auf die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher an eine groRziigige und Ubersicht-
liche Warenprasentation. Die Integration ergdnzender Serviceleistungen in die Méarkte (z.B.
Selbstbackkautomaten, Flaschenriicknahmeautomaten, Aufenthaltsbereiche) und der Fla-
chenbedarf fir neue Elemente der Sortimentsstruktur, wie z.B. grof3e Obst- und Gemise-
abteilungen oder Convenience Produkte, sind weitere Ursachen fir den gréReren Flachen-
bedarf der Vollsortimenter.

Der mit dem Flachenwachstum einhergehende Wettbewerb um Marktanteile ist immer auch
ein Standortwettbewerb, wobei die traditionell gewachsenen Standorte insgesamt weiter an
Bedeutung verlieren. Zumindest in grofBeren Stadten sowie vereinzelt auch in Mittel- und
Kleinstadten ist aber auch eine Rickbesinnung auf zentrale Lagen zu beobachten. Die An-
bieter Rewe, Netto, Penny oder auch Norma suchen mit City-Konzepten und kleinteiligeren
Formaten lokale Einbettung und die N&he zum Verbraucher (vgl. Hahn Gruppe 2016).

Durch den Onlinehandel, der derzeit die Einzelhandelsentwicklung im Allgemeinen beson-
ders stark beeinflusst, wird der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel
noch verstarkt. Im Lebensmitteleinzelhandel sind der Marktanteil und die Auswirkungen des
E-Commerce bisher allerdings vergleichsweise gering. Nach Angabe des HDE (Pressemel-
dung 2015) ist der Online-Marktanteil bei Lebensmitteln 2014 von 0,4 Prozent auf 0,6 Pro-
zent angestiegen. Dieser niedrige Marktanteil in Deutschland ist u.a. darauf zurtickzuftihren,
dass sich die Onlineangebote im Lebensmittelbereich gegentber leistungsstarken stationa-
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ren Formaten durchsetzen mussen. Allerdings wachst der Online-Lebensmittelhandel trotz
insgesamt niedrigem Marktanteil dynamisch. So steigerte sich beispielsweise im Bereich
Getranke der Online-Anteil auf 1,6 Prozent (HDE Pressemeldung 2015). Prognosen fiir das
Jahr 2025 gehen von einem Marktanteil des Onlinehandels im Lebemsmittelbereich von
4,4 % aus. Abzuwarten bleibt die Entwicklung, die durch den Markteintritt von AmazonFresh
ausgeldst werden wird. Wie in anderen Landern kénnte dies auch in Deutschland zu einem
starkeren Wachstum des Onlinesegments im Lebensmittelhandel flhren.

Abbildung 6: Entwicklung der Konsumausgaben privater Haushalte in Deutschland
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2016, eigene Darstellung. ig-Projektgesellschaft

Nachfrageseitig steigen die Konsumausgaben der Deutschen seit der weltweiten Finanzkrise
wieder stetig an (vgl. Abb. 6). Allerdings profitieren sowohl der Einzelhandel insgesamt als
auch der Lebensmitteleinzelhandel von diesen steigenden Konsumausgaben nur unter-
durchschnittlich. So ist der Anteil der Konsumausgaben fir Nahrungsmittel, Getranke und
Tabakwaren an allen Konsumausgaben weiterhin riicklaufig. Lag dieser Anteil im Jahr 1995
noch bei 16,1 %, so entfielen im Jahr 2015 nur noch 13,6 % der Konsumausgaben auf den
Bereich Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (vgl. EHI 2016). Weiter steigend sind
allerdings die Ausgabenbereitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel und Bio-
Lebensmittel sowie der Stellenwert, den Verbraucher dem Kauf regionaler Lebensmittel ein-
raumen. Beide Segmente, sowohl Bio-Lebensmittel als auch regionale Lebensmittel, sind
mittlerweile zunehmend im Sortiment aller Anbieter zu finden.

Angebotsseitig erreichte der gesamte Bruttoumsatz des deutschen Einzelhandels im Jahr
2015 einen Wert von 459,7 Milliarden €, der Anteil des Onlinehandels lag in 2015 bei 8,7 %.
Der Umsatz im Lebensmittel- und Drogeriesegment stieg von 2014 auf 2015 um 2,6 % und
betrugt rund 224,2 Mrd. € (vgl. EHI 2016). Dieses Umsatzwachstum ist nicht primar auf ge-
stiegene Einzelhandelspreise zurtickzufihren, da die Entwicklung der Verbraucherpreise
deutlich weniger stark ausfiel als in den Vorjahren (Preissteigerung Nahrungsmittelpreise
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2015: +0,8 %). Fur 2016 wird fiur den Lebensmitteleinzelhandel ein nominales Umsatzwachs-
tum von 1,4 % bei weiterhin geringen Preissteigerungsraten erwartet.

Tabelle 1: Rahmendaten Lebensmitteleinzelhandel (LEH) in Deutschland (2015)

Umsatz Lebensmittelgeschéfte 2015 (netto) 150,2 Mrd. €
Umsatzentwicklung nominal (2012-2015) +7,6 %
Entwicklung Verkaufsflache (2012-2015) +2,6 %
Vertriebswege 2015 Marktanteil (%)
SB-Warenhauser 12,6
Discounter 45,6
grol3e Supermarkte 9,9
Supermarkte 28,8
Ubrige LEH Geschéfte 3,2
Top 5 Lebensmitteleinzelh&ndler Nettoumsatz 2015 (Mio. €)
Edeka 32.700
Lidl 18.200
REWE 17.700
Aldi Sud 14.500
Netto Marken-Discount 12.400

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2016 ig-Projektgesellschaft

Hinsichtlich der Filialnetze ist bei Lebensmittelmarkten seit einigen Jahren eine Konsolidie-
rung zu beobachten, wahrend Drogeriemarkte weiterhin expansiv agieren und neue Standor-
te eroffnen (vgl. Hahn Gruppe 2016). Urséachlich hierfir ist der starke Wettbewerb im Le-
bensmitteleinzelhandel, der als Verdrangungswettbewerb ausgetragen wird. Die Aufteilung
des Discounters Plus, die Ubernahme von Tegut durch die Migros-Gruppe und Aufteilung
von Kaisers zwischen Rewe und Edeka sind Indizien fur die weiter anhaltenden Konzentrati-
onstendenzen. Tabelle 1 fasst wesentliche Rahmendaten der Branche zusammen.

Uber den branchenbezogenen Konzentrationsprozess auf Ebene der Hauptanbieter hinaus
ist im deutschen Lebensmitteleinzelhandel auch ein einzelbetrieblicher Konzentrationspro-
zess als Folge des wettbewerbsbedingten Strukturwandels auszumachen. Dieser driickt sich

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 23



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm iq-Projektgese{:m

einerseits in einer abnehmenden Anzahl an Geschéaften aus, andererseits geht diese riick-
laufige Zahl der Verkaufsstellen mit einer VergroRerung der durchschnittlichen Verkaufsfla-
che pro Ladeneinheit einher (vgl. Abb. 7).

Abbildung 7: Entwicklung der Anzahl und der durchschnittlichen Verkaufsflache der
Lebensmittelgeschéfte in Deutschland (2000-2015)
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gen der SB-Warenhauser/Verbrauchermarkte in der Statistik erfasst.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2016, 2013 und 2007/2008, eigene Darstellung. ig-Projektgesellschaft

Dementsprechend sind von LadenschlieBungen vor allem die kleineren Einheiten bis zu
400 m2 Verkaufsflache betroffen (vgl. EHI 2016). Von den im Jahr 1990 noch mehr als
66.000 kleinen Lebensmittelgeschaften in Deutschland existierten im Jahr 2015 nur mehr gut
8.900 Geschafte. Dagegen verzeichnete die Betriebsform der Discounter eine stark expansi-
ve Entwicklung. Die Anzahl der Discounter ist von 1990 bis 2011 von knapp unter 7.700 auf
Uber 16.400 im Jahr 2011. Seit 2011 ist die Anzahl der Lebensmitteldiscounter allerdings
wieder leicht ricklaufig (vgl. Abb. 8).

Seit 1990 hat die Verkaufsflache der Betriebsform Lebensmitteldiscounter insgesamt deutlich
zugenommen, was aus einer steigenden durchschnittlichen FilialgroRe resultiert. Seit einigen
Jahren steht dieser Betriebstyp gemessen an der Verkaufsflache an erster Stelle unter den
Betriebsformen (vgl. Abb. 9). Eine expansive Entwicklung ist ebenso fir die weiteren grof3-
flachigen Betriebsformen auszumachen, mit Ausnahme der SB-Warenhauser deren Anzahl
aufgrund von Konsolidierungsprozessen weiterhin leicht riicklaufig ist (vgl. Hahn Gruppe
2016).

Die Verkaufsflache der kleinen Lebensmittelgeschéfte entwickelt sich insgesamt ricklaufig.
Dieser Betriebstyp unterliegt im wettbewerblichen Selektionsprozess. Der Zuwachs der Um-
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satzanteile der Supermarkte zeigt dagegen die wieder zunehmende Wettbewerbsfahigkeit
dieser Betriebsform (vgl. Abb. 10).

Abbildung 8: Anzahl der Lebensmittelbetriebe nach Betriebsform
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Abbildung 9: Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebsform
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Abbildung 10: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel nach Be-
triebstypen in Deutschland
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Neben dem allgemeinen Trend zu hoheren Mindestverkaufsflachen, der fur alle Betriebsfor-
men qilt, findet auch eine Verschiebung der Marktanteile zwischen den einzelnen Betriebs-
formen des Lebensmitteleinzelhandels statt. Der durch ein Vorhaben konkret erzielbare
Marktanteil ist allerdings nicht nur von der Grof3e der Standortkommune, sondern auch von
der ortlichen und Uberértlichen Wettbewerbssituation abhangig. So weisen die Verbraucher
gerade bei der Nahversorgung eine sehr hohe Distanzempfindlichkeit auf, was einem einzel-
nen Anbieter bei — hinsichtlich der am Ort vorhandenen Betriebsformen — unvollstandigem
Grundversorgungsangebot einen weit Uberdurchschnittlichen Marktanteil am Standort bzw.
im zugeordneten Marktgebiet verschaffen kann.

R&aumliche Konsequenz des Betriebsformenwandels und des damit verbundenen Standort-
wettbewerbs ist ein weitmaschigeres Versorgungsnetz der Lebensmittelmarkte. Mit dem
Verkaufsflachenwachstum gehen hoéhere Anforderungen an das Marktpotenzial im Einzugs-
gebiet einher, damit ein Lebensmittelmarkt Gberhaupt tragfahig ist. Dabei sind bei kleineren
LM-Supermarkten oder LM-Hybrid-Discountern und LM-Soft-Discountern ca. 5.000 Einwoh-
ner im Einzugsgebiet erforderlich, wahrend LM-Hard-Discounter und grof3e Supermarkte ein
Einzugsgebiet von ca. 20.000 Einwohnern bendtigen. Auch kleinrAumig fihrt diese Entwick-
lungen zu Anderungen in der Standortstruktur, da die optimalen Anforderungen beziiglich
Dimensionierung der Verkaufsflache und Anzahl der Stellplatze und folglich speziell die An-
forderung an die GrundstiicksgroRe haufig nur an Standorten in stadtebaulicher Randlage
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oder an nicht-integrierten Standorten zu erfillen sind, sofern nicht grof3ere Brachflachen in
integrierter Lage zur Verfligung stehen.

Abbildung 11: Artikelanzahl (Spannweite) nach Betriebstyp mit Beispielunternehmen
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BBE, Institut far Handelsforschung sowie dem Internetauftritt der einzelnen

Handelsketten.

Gleichzeitig wandelt sich auch die Versorgungsfunktion der einzelnen Markte. Supermarkte
bieten — je nach Verkaufsflachengrdf3e — zwischen 8.000 und 45.000 verschiedene Artikel
an. Sie bilden damit in ihrer Versorgungsfunktion zusammen mit den LM-Hybrid Discountern
den Ubergangsbereich zwischen den in der Artikelanzahl begrenzten, preiswerten LM-Hard-
Discountern und den LM-Soft-/Marken-Discountern auf der einen Seite sowie den SB-
Warenhéausern mit bis zu 80.000 Artikeln auf der anderen Seite (vgl. Abb. 11). In ihrer Ver-
sorgungsfunktion sind insbesondere die SB-Warenhduser mit ihnrem grof3en Sortiment nicht
primar auf die Abdeckung der Nahversorgung ausgerichtet, sondern decken auch den mittel-
und langfristigen Bedarf der Verbraucher in verstarktem MalRe ab. LM-Hard-Discounter und
LM-Soft-/Marken-Discounter verfigen dagegen Uber ein eingeschrénktes Sortiment (800 bis
2.800 Artikel pro Filiale) und damit auch eine vergleichsweise geringere Versorgungsfunkti-
on. Mit einem spezialisierten und vergleichsweise Uberschaubarem Angebot an ausgewéhl-
ten Artikeln aus dem Bereich der umschlagstarken Sortimente und einem preislichen Vorteil,
der auch auf eine vergleichsweise nichterne Warenprasentation zuriickzufihren ist, sind
beide Betriebsformen nicht als Vollversorger zu werten. Sie bedienen stattdessen vorrangig
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die preissensible Nachfrage im Grundbedarf. Dabei unterscheiden sich die LM-Hard-
Discounter von den LM-Soft-Discountern durch einen héheren Anteil an Eigenmarken und
einer geringeren Artikelzahl. Neben den Betriebstypen LM-Hard- und LM-Soft-Discounter
haben sich mittlerweile auch Hybrid-Discounter herauskristallisiert, die in Artikelzahl und
Versorgungsfunktion zwischen Supermarkt und Discounter positioniert sind. Alle Betriebsty-
pen kennzeichnet ein einheitlicher Marktauftritt, allerdings finden sich bei Hybrid-Discountern
auch abgeleitete Betriebsformen, die auf das Standortumfeld angepasst sind (z.B. Netto Ci-

ty).

Die Verbraucher nutzen fiir den rein versorgungsorientierten Grundeinkauf bevorzugt die
preisorientierten Discounter, wahrend mit dem Einkauf in Supermaérkten in starkerem Mal3e
auch qualitative Elemente wie Auswabhl, Frische, Warenprasentation, Ladenatmosphére und
Service verbunden werden. Beide Betriebsformen kénnen aber anhand ihrer Dimensionie-
rung und Strukturierung im Grundsatz als grund- und nahversorgungsorientiert bezeichnet
werden. Die Non—Food Umsatzanteile liegen bei Lebensmitteldiscountern zwischen 10 und
13 %, bei Lebensmittelvollsortimentern bei ca. 8 % und bei Verbrauchermarkten bei ca. 20-
30 % (vgl. Hahn Gruppe 2016 und Gfk Consumer Panel Non Food 2015)

Eine Studie zur qualifizierten Nahversorgung in Deutschland (vgl. Kruger et al. 2013) kommt
dementsprechend auch zu dem Ergebnis, dass Discounter gegeniliber anderen Betriebsfor-
men wesentlich haufiger fur den Erganzungskauf genutzt werden. Kauft ein Haushalt neben
dem Haupteinkaufsort regelmafRig noch bei einem weiteren Lebensmittelmarkt ein, was fir
53 % aller Haushalte gilt, so ist dieser zweite Einkaufsort in 55 % der Falle ein Discounter.
Gleichzeitig kaufen Discounterkunden auch deutlich haufiger (zu rd. 61 %) als Supermarkt-
kunden (zu rd. 44 %) oder Kunden von Verbraucherméarkten/SB-Warenhausern (ca. 49 %)
uberhaupt noch bei einem weiteren Lebensmittelmarkt ein (vgl. Kriiger et al. 2013, 35).

Im Wettbewerb haben sich die Superméarkte durch eine Verbesserung des Leistungsangebo-
tes (Trading up) besser positioniert. Aber auch Discounter - und hierbei insbesondere die
Hybrid-Discounter - weiten ihr Sortiment zum Teil deutlichen aus. Der Bereich der Drogerie-
waren und auch das Frischesortiment wurden ausgebaut und es wurden Bedientheken inte-
griert. Bei Aldi, Lidl und Netto findet sich nun neben Fleisch, Obst und Gemise sowie Back-
waren auch frischer Fisch in den SB-Theken. Aldi hat dartber hinaus in den vergangenen
Jahren immer mehr Markenartikel in sein Angebot aufgenommen und dadurch deutliche
Umsatzzuwéachse generieren konnen (vgl. LZ 5.5. 2017). Dementsprechend verringert sich
der Unterschied zwischen den beiden Betriebsformen LM-Supermarkt und LM-Discounter.
Insgesamt liegt der Schwerpunkt der LM-Hard- und LM-Soft-Discounter aber nach wie vor
auf dem Trockensortiment und Waren des kurzfristigen Bedarfs, die durch einen hohen Wa-
renumschlag gekennzeichnet sind.
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Die Verédnderungen im Leistungsangebot der Supermérkte und die Weiterfihrung der Quali-
tatsstrategie gehen mit einem weiter steigenden Verkaufsflachenbedarf einher, wenngleich
als betriebswirtschaftlich notwendige MindestgrofRe im Jahr 2013 wie auch schon im Jahr
2010 weiterhin 1.200 m2 Verkaufsflache angegeben werden (vgl. BStWMET, 2013). Die Fla-
chenleistung (Umsatz je m? Verkaufsflache) stagniert dabei. Die Flachenleistung fur LM-
Supermarkte unter 2.500 m2 Verkaufsflache wird fir das Jahr 2013 wie auch fur das Jahr
2017 mit einer Spanne von 3.300 € bis 4.300 € je m? Verkaufsflache angegeben (vgl. BSt-
WMET, 2013 und 2017). Real bedeutet dies aber einen Riuckgang der Flachenleistung, da
Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke im Zeitraum von 2013 bis 2018 einer Teuerung
von 10,1 % unterlagen und alkoholische Getrédnke und Tabakwaren einer Teuerung von
14,9 % ausgesetzt waren (siehe Verbraucherpreise, Statistisches Bundesamt).

Auf den Wettbewerbsdruck durch die gestiegene Sortimentsvielfalt der Discounter reagieren
die Betreiber von Supermarkten mit einer VergroRerung der Verkaufsflachen, auf denen sie
ihr Waren und Serviceangebot ebenfalls ausweiten konnen. Trotzdem ist zu erwarten, dass
der Wettbewerbsdruck durch die der Discounter weiterwachsen wird und die Angebotsuber-
schneidungen zunehmen werden (vgl. Hahn Gruppe 2016).

Zu den grundlegenden Standortanforderungen der géangigen Betriebsformen des Lebensmit-
teleinzelhandels und insbesondere der Betriebsform LM-Supermarkt zahlen aus Sicht der
Anbieter des Lebensmittelhandels folgende Kriterien:

® wohnbereichsnahe Lage an Hauptverkehrs- und Ausfallstral3en oder Lage in Geschafts-
oder Einkaufs-/Fachmarktzentren sowie City- und Stadtteillagen,

® ausreichende GrundstiicksgrofRe mit mindestens 3.500 m2,

® ausreichende Anzahl an Parkplatzen an Fahrstandorten (ca. 1 Stellplatz pro 15 m2 Ver-
kaufsflache),

® Verkaufsflache zwischen 1.200 m2 und 2.500 m2 (EDEKA Supermarkt; E-Center ab
2.500 m?) und 1.000 m? bis 3.000 m? (REWE Supermarkt; REWE Center ab 3.000 m?).

Vor dem Hintergrund dieser Standortanforderungen ist seit mehreren Jahren ein Rickzug
von Einzelhandelsbetrieben aus Wohngebieten und Ortsmitten festzustellen. Gesellschaftli-
che Trends wie der demographische Wandel, mit einer verstarkten Alterung der Bevolkerung
und einer Veranderung der HaushaltsgroRen hin zu mehr Single-Haushalten, die zunehmen-
de Urbanisierung und die verstarkte Technisierung haben auch Auswirkungen auf die Betrie-
be im deutschen Lebensmitteleinzelhandel. Auch fir den landlichen Raum werden neue
Konzepte fiur die Versorgung der Bevélkerung im Bereich des taglichen Bedarfs entworfen.
Da kleinere Gemeinden meist uninteressante Standorte flr groRe Handelsketten darstellen,
werden hier vermehrt Dorfladen gegriindet. Diese stellen die ful3laufig erreichbare Versor-
gung der Bevoélkerung sicher und werden vornehmlich durch von Blrgern getragene Genos-
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senschaften betrieben und finanziert. Sichern die Dorfladen zumindest ein Mindestmall an
Versorgung im landlichen Raum, so férdert der Kundenwunsch nach einer One-Stop Grund-
versorgung aber weiterhin die Entwicklung von Nahversorgungszentren in einer Dimensio-
nierung von 3.500 m2 bis 4.500 m2 Verkaufsflache. Der Mix aus Handelsbetrieben unter-
schiedlicher nah- bzw. grundversorgungsrelevanter Branchen und Betriebsformen ermoglicht
der Bevolkerung eine Deckung des kurzfristigen, periodischen Bedarfs an nur einem Stand-
ort (vgl. Abb. 12).

Abbildung 12: Bausteine eines Verbundstandortes
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Quelle: Eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Die frequenzgenerierende Eigenschaft der Lebensmittelmérkte ist zugleich zentrengenerie-
rend und fihrt dazu, dass die Verbundstandorte haufig mit Fachmarkten des mittel- und
langfristigen Bedarfs angereichert und damit in ihrer Versorgungsfunktion weiter ausgebaut
werden (vgl. Abb. 12). Fir den einzelnen Betrieb eréffnet ein derartiger Verbundstandort ein
vergroRertes Einzugsgebiet und damit die Chance auf ein erhéhtes Umsatzpotenzial.

Der Wertewandel in der Gesellschaft hin zu Wellness und Gesundheit hat nachfrageseitig
ein Umdenken beziiglich des Einkaufs von Lebensmitteln in Gang gesetzt. Ein Gbergeordne-
ter Trend sind dabei moralisch-ethische Entscheidungskriterien beim Konsum und ein wach-
sendes Qualitatsbewusstsein der Kunden. Uber die Halfte (52 %) achtet beim Einkauf von
Waren des kurzfristigen Bedarfs heute vor allem auf Qualitat (vgl. Hahn Gruppe 2016).

Eine Konsequenz daraus ist eine grofiere Ausgabebereitschaft flr qualitativ hochwertige
Lebensmittel, wie beispielsweise biologisch angebaute Produkte (vgl. Abb. 13). Alle Le-
bensmittelgeschafte, vom Discounter bis zum SB-Warenhaus, bieten mittlerweile Bio-
Produkte an.
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Abbildung 13: Umsatz mit Bio-Lebensmitteln in Deutschland nach Vertriebswegen
(2010-2015)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2016, eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Der nachfrageseitige Wunsch nach Bioprodukten hat auf Seiten der Anbieter dazu gefihrt,
dass spezialisierte Angebotsformen entstanden. Bio-Superméarkte wie Alnatura, dennree,
denn’s oder Basic sind mittlerweile an vielen Standorten vertreten. Diese zeichnen sich
durch moderne Ladenkonzepte und ein grof3es Sortiment inklusive umfangreichem Frische-
angebot aus. In 2014 erhohte sich die Anzahl der Standorte der vier gréf3ten Biomarktbetrei-
ber um fast 19 %. In 2015 hat sich das Wachstum etwas verlangsamt, trotzdem entwickelte
sich dieser Vertriebstyp mit einem Wachstum von 13 % bei Standorten und Verkaufsflache
weiterhin stark Uberdurchschnittlich (vgl. Hahn Gruppe 2016). Der Wettbewerb um die Bio-
Produkte wird mittlerweile zunehmend durch die Ausweitung der Bio-Sortimente in den Dis-
countern und Supermarkten intensiviert.

Der gesellschaftliche Wandel hat nicht nur Auswirkungen auf die Sortimentspolitik. Auch die
Ladengestaltung und Zusatzangebote werden an neue Kundenwiinsche angepasst. So wer-
den u.a. GestaltungsmalRnahmen ergriffen, durch die auf Anforderungen des demographi-
schen Wandels reagiert wird. Bei der Zusammensetzung des Sortiments wird beispielsweise
auf die Auszeichnung der Produkte mit grof3en, leicht lesbaren Etiketten geachtet. Helle und
breite Gange sowie niedrige Regale sollen Kunden der &alteren Generation die Orientierung
beim Einkauf erleichtern. Auch spezielle Dienstleistungen, wie der Verleih von Leselupen
oder —brillen, werden angeboten.

Immer mehr Filialisten versuchen, innerhalb ihres Portfolios Nischen zu schaffen, um spezi-
elle Kunden noch gezielter anzusprechen. ,Vor allem dem Visual Merchandising kommt hier
eine wachsende Bedeutung zu, denn es ermd@glicht individuelle Akzente selbst bei ver-
gleichsweise hoch standardisierten Store-Konzepten® (vgl. KPMG 2013, 26).
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Abbildung 14: Ladengestaltung mit Blick auf den demographischen Wandel

Quelle: Eigene Aufnahmen. iq-Projektgesellschaft

Gerade das Angebot der Bedienungstheken (Fleisch, Wurst, K&se und Fisch) ist zu einem
wichtigen Profilierungsmerkmal der Supermérkte geworden, wobei die Discounter hier mitt-
lerweile nachziehen. Weitere Angebotsmerkmale der Supermarkte ergeben sich durch regi-
onale Produkte, das Anbieten kiichenfertiger Obst- und Salatmischungen oder Pasta aus
eigener Herstellung. Raumgestalterische Malinahmen wie der Einbau niedriger Regale oder
breiter Gange tragen zusatzlich zur Sortimentsausweitung und der Bereitstellung von Zu-
satzangeboten zu einem ,Wohlflihl-Ambiente“ beim Lebensmitteleinkauf bei. Eine attraktive
Warenprasentation und angenehme Ladenatmosphare filhren aber zwangsweise zu einem
héheren Flachenbedarf der Lebensmittelgeschéfte (vgl. Abb. 14). Dieser wird auch durch
gesetzliche Vorgaben verursacht, wie beispielsweise der Bereitstellung von Pfand-
Ruckgabe-Automaten.

Abbildung 15: Moderne Warenprasentation

Quelle: Eigene Aufnahmen. iq-Projektgesellschaft

Auch in der Preisgestaltung sind die Supermérkte auf dem Vormarsch. Aufgrund der Starke
der Genossenschaften, zum einen beim Einkauf von Markenartikeln, zum anderen beim An-
gebot von hauseigenen, preisginstigen Handelsmarken (vgl. Abb. 16), bieten die Vollsorti-
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menter den Discountern immer mehr Paroli. Dieses Trading-up der Lebensmittel-
Supermarkte spiegelt sich auch in der Einkaufsstattenwahl der Verbraucher wieder. Vollsor-
timenter und Drogeriemarkte werden bei den Verbrauchern immer beliebter und verzeichnen
deshalb in den vergangenen Jahren das grof3te Wachstum der Durchschnittsbons (vgl. Hahn
Gruppe 2016).

Abbildung 16: Eigenmarken

Quelle: Eigene Aufnahmen. ig-Projektgesellschaft

Der Trend der Technisierung wird zuklnftig auch im Lebensmitteleinzelhandel Einzug halten.
So kodnnen durch den Einsatz von mobilem Internet beispielsweise Produktinformationen
online abgerufen werden. Auch der Einsatz neuer Kassen- und Selbstbedienungssysteme ist
vorstellbar, der eine vereinfachte Logistik fur die Betriebe mit sich bringen kénnte. Grund-
satzlich eroffnet der Ausbau und die Kombination von offline und online-Vertriebsformen
(Multichanneling) dem Handel Mdglichkeiten, die Umsatzverluste im klassischen stationaren
Einzelhandel zu kompensieren. Auch im Lebensmittelbereich sind bereits Multichannel-
Markte in Betrieb, in denen die Konsumenten online ihre Produkte bestellen konnen und die-
se entweder Uber den markteigenen Lieferdienst beziehen oder selbst im Markt nur noch die
fertig gepackte Einkaufstiite abholen (vgl. LZ vom 9.5.2017).

Kommunaler Steuerungsbedarf

Der oben angesprochene Wandel auf der Nachfrage- und Angebotsseite im Einzelhandel
fuhrt zu einem intensiven Wettbewerb, der auf samtlichen Kanélen — GroRRstadt gegen Klein-
stadt, online gegen offline, Innenstadt gegen Peripherie etc. ausgetragen wird. Wollen Anbie-
ter weiterhin Umsatzzuwéachse erzielen, Marktanteile ausweiten oder neue Absatzgebiete
besetzen, bendtigen sie entweder neue Konzepte oder neue Standorte oder aber beides
zusammen. Werden neue Einheiten bzw. Kapazitdten am Markt platziert, setzt nachfolgend
der wettbewerbliche Selektionsprozess ein und die marktfahigen Angebote verdrangen die
nachfrageseitig nicht mehr bevorzugten Angebote. Findet dieser wettbewerbliche Verdran-
gungswettbewerb nicht an einem Standort statt, sondern zwischen zwei Standorten bzw.
Standorten des stationaren Handels und dem Online-Handel, dann kann dies zum Verlust
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der Funktionsfahigkeit bestehender Standorte filhren. Mit ihrem aktuellen Besatz sind es in
der Regel die Innenstadte kleinerer Stadte und auch die Mittelzentren, die Betriebsformen
aufweisen, die allen Prognosen nach kinftig deutlich an Marktanteil verlieren werden. Des-
halb gilt: Nur, wenn die Innenstadte kinftig Betriebsformen aufnehmen, die wachsende
Marktanteile verzeichnen, bleiben sie als Handelsstandort wettbewerbsfahig. Hierfir miss-
ten allerdings die Kommunen Uber ihre kommunale Bauleitplanung die erforderlichen Vo-
raussetzungen schaffen und eine gezielte Standortentwicklung betreiben bzw. diese zumin-
dest koordinieren und unterstiitzen. Im Zuge des Wachstums des Online-Handels gilt es da-
bei nicht mehr nur, Neuansiedlungen in die Innenstadt zu lenken, sondern es muss insbe-
sondere auch den Funktionsverlusten der Innenstadt auf3erhalb des Handels und den weite-
ren Auslagerungstendenzen aus der Innenstadt entgegengewirkt werden. Bei den nicht ab-
zuwendenden Einbuf3en, die der Innenstadteinzelhandel durch den Online-Handel erleiden
wird, gilt es die Zentralitat des Standortes Innenstadt in allen anderen Bereichen zu sichern
und auszubauen, um seine Gesamtattraktivitat und Multifunktionalitat zu erhalten.

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 Relevanz besitzen und keine relevante Entscheidungskategorie
sind. So ist das Marktgeschehen blind gegentiber versorgungsbezogenen und stadtebauli-
chen Qualitaten. Deren Sicherung und Weiterentwicklung ist aber ein wesentliches gesell-
schaftliches Anliegen und eine wesentliche Anforderung an die kommunale Bauleitplanung.

So fuhrt das Landesentwicklungsprogramm zum Thema ,Schutz des kulturellen Erbes” aus:

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regionalen Vielfalt
geschutzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne sollen unter Wahrung
ihrer denkmalwirdigen oder ortsbhildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwi-
ckelt werden.

Im Fachkapitel Einzelhandel heif’t es beim Thema ,Lage von Einzelhandelsgro3projekten in
der Gemeinde®:

Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroR3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen
zulassig, wenn das Einzelhandelsgro3projekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich
integrierte Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Nachdem eine gezielte Innenentwicklung und der Erhalt funktionsfahiger Stadtzentren ein
Ubergeordnetes Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind, werden nachfolgend die
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kommunale Ausgangsposition im Bereich der einzelhandelsbezogenen Bauleitplanung sowie
der kommunale Handlungsbedarf fir eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklungsplanung
dargestellt.

Nutzung des oOrtlichen Marktvolumens erganzend 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 tragt dadurch zur Sicherung ihrer Position als Handels- und Ver-
sorgungszentrum gegeniber 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 Standortpraferenzen der Anbieterseite entgegengekommen
und Planungsrecht fir Standorte in autokundenorientierter und haufig 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 Bevdlkerung einer hohen Distanzempfindlich-
keit der Verbraucher beim reinen Versorgungseinkauf sowie der hohen Bedeutung einer Si-
cherung von Marktanteilen auf Seiten der Anbieter verfigen gerade die Mittelzentren im
landlichen Raum Uber eine eher starke Position gegentber der Anbieterseite. Sie kénnen
ihre Entwicklungsvorstellungen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
formulieren und auf Grundlage der kommunalen Planungshoheit auch realisieren. Sie verfi-
gen damit grundsatzlich sowohl tber die planungsrechtlichen Voraussetzungen als auch
Uber ein nachfrageseitiges Potenzial das ihnen eine aktive Einzelhandelsentwicklungspla-
nung nach eigenen Vorstellungen ermdglicht.

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

Vollzieht sich der Betriebsformenwandel hin zu einem stérkeren 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 Verkaufsflachenrlickgangs der Innenstadt als Folge von Betriebsaufgaben bei
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gleichzeitig zunehmender Verkaufsflaiche aul3erhalb der Innenstadt als Folge einer Neuan-
siedlung oder Erweiterung von Fachmarkten, sind negative stadtebauliche Wirkungen zu
erwarten. Diese drucken 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 6éffentlicher Kommunikations-
und ldentifikationspunkt einher. Hiervon sind auch die Gastronomie und personenorientierte
Dienstleistungen betroffen. Um eine derartige Abwartsspirale nicht zu beschreiten und der
Innenstadt die Mdglichkeit zu erhalten, sich gemaf dem Leitbild einer europaischen Stadt als
multifunktionales, wahrnehmungsbezogenes und identitatspragendes Zentrum weiterzuent-
wickeln, sind die Kommunen gefordert eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorzu-
nehmen und den Wettbewerbskréaften einen stédtebaulich vertraglichen Rahmen zu setzen.
Ziel ist es hierbei, 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 Fachmaérkte sowie der Lebensmittelmérkte ist in der Re-
gel auf Standorte gerichtet, die gut erreichbar sind, eine ausreichende Flachenverfligbarkeit
besitzen, gut einsehbar sind und geringe Standortkosten verursachen. Nachdem die Summe
dieser Standortanforderungen haufig nur auRerhalb der Innenstadt und auR3erhalb 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 zentral6rtlichen Versorgungsfunktion gerecht zu wer-
den und eine gewisse Vollstandigkeit des Angebotes hinsichtlich Sortiment und Betriebstyp
zu erreichen. Zum anderen gilt es die Funktionsfahigkeit 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
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eine sortimentsspezifische Steuerung der weiteren Einzelhandelsentwicklung nicht bzw.
kaum erfolgen. Da diese Standorte zudem haufig Uber eine umfassende Flachenverflugbar-
keit verfigen, der Einzelhandel meist die einzige, kurzfristig verfigbare oder realisierbare
Entwicklungsoption darstellt und die Flachen gegeniber der Innenstadt und den integrierten
Nahversorgungsstandorten bei den Standortfaktoren Erreichbarkeit, Flachenverfigbarkeit,
Einsehbarkeit und Kosten gerade fiir Fachmérkte und grof3flachige Lebensmittelbetriebe
aufRerordentlich attraktiv sind, entwickeln sie sich nach und nach zu tberortlich bedeutsamen
Versorgungsstandorten.

Legt man einen ausschlieBlich engen Blick auf den Erhalt der gesamtstadtischen Anzie-
hungskraft im Einzelhandel an, zeigt die Entwicklung nicht-integrierter Standorte oder neuer
Standorte aul3erhalb der Innenstadt zunéachst durchaus positive Effekte und kann zu einer
Stabilisierung der gesamtstadtischen Einzelhandelszentralitat fuhren. Zudem kdénnen grol3-
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 gewtunschten Angebotsstruktur im
zentralen Bereich der Innenstadt. Allerdings wéchst die ortliche Verkaufsflache haufig tber
ein tragfahiges Volumen hinaus und die Innenstadt und die Nahversorgungsstandorte wer-
den ohne eine entsprechende sortimentsspezifische Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung zusatzlich zur bestehenden Konkurrenz am jeweiligen Standort auch einer verschéarften
Konkurrenz zwischen den Standorten ausgesetzt. Wegen der hierdurch ausgelésten Um-
satzumverteilungseffekte im System der stadtischen Versorgungsstandorte besteht dabei die
Gefahr, der Innenstadt eine deutliche Schwachung zuzufiigen, eine Zunahme der Leer-
standsproblematik zu verursachen und die Innenstadt in ihrer Funktionsfahigkeit als multi-
funktionales Zentrum zu beeintrachtigen und ihre Revitalisierungsfahigkeit zu schwéachen
bzw. zu verlieren. Auch die Bestandsfestigkeit der Nahversorgungsstandorte wird gefahrdet.

Beide Entwicklungen (Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt und Gefahrdung der
Bestandsfestigkeit der Nahversorgungsstandorte) sind mit einer nachhaltigen kommunalen
Einzelhandelsentwicklungsplanung unvereinbar und widersprechen den Ubergeordneten
Zielen der Stadtebauférderung sowie den landes- und regionalplanerischen Zielen. Es wiirde
zum einen verstarkt zur Ansiedlung von Betrieben mit zentren- bzw. innenstadtrelevantem
Sortiment des mittel- und langfristigen Bedarfs auRerhalb der Innenstadt kommen und zum
anderen zur Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels aul3erhalb der inte-
grierten Nahversorgungsstandorte. Einer derartigen Entwicklung kann nur dann gegenge-
steuert werden, wenn die Kommune ihre Planungshoheit vollumfanglich wahrnimmt, eine
den eigenen Entwicklungsvorstellungen angepasste Steuerungsstrategie formuliert und die-
se konsequent anwendet. Das nachfolgend ausformulierte Einzelhandelsentwicklungskon-
zept fur die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm schafft hierfur die Grundlage.

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 37



C1

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm iq-Projektgeseﬁ;{aft\/

Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen der Stadt Pfaffenh-
ofen a.d. llm

Raumstrukturelle und raumordnerische Rahmenbedingungen

Die raumstrukturellen Rahmenbedingungen der Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm haben sich seit
dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 nicht wesentlich verandert. Die lagebezoge-
nen Gegebenheiten sowie die Verkehrsanbindung und damit die Erreichbarkeit der Stadt
sind ebenso wie die administrativen Gegebenheiten ganzlich unverandert. Die Stadt ist Be-
standteil des Landkreises Pfaffenhofen und gehdrt zur Planungsregion Ingolstadt, die sich im
ndrdlichsten Bereich des Regierungsbezirks Oberbayern befindet. Sie zahlt zum Land-
schaftsraum Donau-Isar-Higelland und ist Bestandteil der Hallertau.

Karte 1: Raumliche Lage
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Die Stadt hat die Funktion als Kreisstadt mit Sitz des Landratsamtes und sie ist innerhalb des
Landkreises Schulstandort und Klinikstandort, was ihr zusatzliche Zentralitat verleiht. Pfaf-
fenhofen a.d. llm ist mit ca. 25.300 Einwohnern (Jahresende 2015) die grofdte Stadt des
Landkreises. Weitere Stadte mit einer Einwohnerzahl tber 20.000 Einwohner sind weder im
Landkreis Pfaffenhofen noch im ndheren Umkreis der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm vorhanden.
Stadte dieser GréRenordnung liegen mit Ingolstadt, Freising oder Dachau in mehr als 30
Minuten Fahrtzeitentfernung. Selbst Stadte der Gro3enordnung von ca. 15.000 Einwohnern
liegen mit Mainburg und Schrobenhausen immerhin noch in einer Entfernung von 25 Fahrt-
zeitminuten. Dies verleiht der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm eine in héherem MaRRe exklusive
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Versorgungsfunktion nicht nur fir die eigene Bevolkerung, sondern auch fir die Bevolkerung
des Umlandes, was fir die Entwicklung eines stadtebaulich sinnvoll platzierten Handelsan-
gebotes genutzt werden kann.

Die raumstrukturellen Gegebenheiten werden dartber hinaus von folgenden Charakteristika
bestimmt:

® Lage zwischen den Oberzentren Minchen und Ingolstadt,

® Lage im Einzugsgebiet der Agglomerationsrdume Ingolstadt und Miinchen

®  Typisierung als stadtisches Einzugsgebiet innerhalb der Metropolregionen Miinchen mit
hoher Erreichbarkeit und stark positiver Einwohner- und Arbeitsplatzentwicklung,

® Lage im Einzugsbereich des Flughafens Miinchen,

® Lage im landlichen Raum in Nachbarschaft zu den zentralen Orten Schrobenhausen,
Freising, Mainburg und Ingolstadt

Die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten weisen bereits darauf hin, dass der Stadt Pfaffen-
hofen a.d. llm als zentraler Ort im landlichen Raum eine hervorgehobene Versorgungsfunkti-
on fur die landlich gepragten Gemeinden im Umland und somit fur Kommunen aus dem
Landkreis Pfaffenhofen und Teilen des Landkreises Freising zukommt. Gerade die Gemein-
den im nordlichen Landkreis Pfaffenhofen werden aber auch verstarkt durch die Anzie-
hungskraft der Stadt Ingolstadt erfasst.

Wesentliche Voraussetzung fur die Ausbildung eines umfassenden Einzugs- und Marktge-
bietes ist eine entsprechend gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung wird ganz wesentlich durch die

®  Bundesautobahn A9: Nurnberg—Ingolstadt—Minchen

gepragt, die fir eine hervorragende Erreichbarkeit der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm in Nord-
Sud Richtung aber auch fir die Erreichbarkeit der Oberzentren Minchen und Ingolstadt fur
die Pfaffenhofener Bevolkerung verantwortlich ist. Autobahnparallel stellt die BundesstralRe

®  B13: Ansbach—-Ingolstadt—Miinchen

eine wichtige regionale VerkehrserschlieBung dar, die die Stadt Pfaffenhofen ebenfalls mit
den Oberzentren Ingolstadt und Miinchen verbindet.

Weitere BundesstralRen, die das Einzugsgebiet und die Erreichbarkeit der Stadt Pfaffenhofen
a.d. llm pragen sind:

® B16: Neuburg a.d. Donau-Ingolstadt—Regensburg,

®  B300: Augsburg—Aichach—Schrobenhausen—Geisenfeld.
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Staatsstral3en

Besondere Bedeutung fir die Erreichbarkeit der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim in West-Ost
Richtung und die Anbindung an die weiteren zentralen Orte in der Region besitzen die
Staatsstralien

® St2045: Schrobenhausen—Pfaffenhofen a.d. lIm—Au i.d. Hallertau,
®  St2084: Kuhbach—Gerolsbach—Scheyern—Allershausen—Freising,
® St2232: Pfaffenhofen a.d. lIm—-Geisenfeld—Vohburg a.d. Donau.

Das Streckennetz im Schienenverkehr weist der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm die Funktion als
Halt (mindestens stindlich) im Bereich DB Regio auf der Strecke zwischen Nirnberg bzw.
Treuchtlingen, Ingolstadt und Minchen zu. Dementsprechend halten die Bahntypen Regio-
nalbahn und Regionalexpress in der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim. Die einzelnen Fahrdauern
betragen

®  pfaffenhofen a.d. IIm — Miinchen: ca. 30 Min.,
®  Ppfaffenhofen a.d. llm — Ingolstadt: ca. 20 Min.,

® Pfaffenhofen a.d. Ilm — Nurnberg: ca. 70 Min.

Abbildung 17: Erreichbarkeit der Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm
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Insgesamt kann die Erreichbarkeit der Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im im Individualverkehr als
hervorragend und im Schienenverkehr als fir den Stadttyp gut bezeichnet werden. Dement-
sprechend sind einerseits sehr gute Ausgangsvoraussetzungen gegeben, um gegenuber
niederrangigeren zentralen Orten eine hohe Anziehungskraft auszubilden, andererseits un-
terstitzt die sehr gute Verkehrsanbindung und hohe Erreichbarkeit auch Sogeffekte, die
durch héherrangige Zentren wie Ingolstadt, Freising und Miinchen ausgeltst werden.

Zusammen mit den Einwohnern der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm selbst erreichen knapp
73.000 Personen die Stadt Pfaffenhofen a.d. [im innerhalb einer Fahrtzeitdistanz von maxi-
mal 20 Minuten. Daruber hinaus profitiert die Stadt von jahrlich etwa 45.000 Ubernachtun-
gen, die fur zusatzliche Nachfrage im ortlichen Einzelhandel und der 6rtlichen Gastronomie
sorgen. Touristisch ist die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm auf Ebene des Landkreises (KUS) so-
wie zusammen mit umliegenden Kommunen im ,Hopfenland Hallertau“ organisiert und Be-
standteil der touristischen Destination ,Oberbayern und Minchen®.

Abbildung 18: Raumordnerische Rahmenbedingungen Landesentwicklungsprogramm
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Die Stadt Pfaffenhofen zahlt nach der landesplanerischen Gebietseinteilung zur Region In-
golstadt (10). Diese umfasst die kreisfreie Stadt Ingolstadt sowie die Landkreise Eichstatt,
Neuburg-Schrobenhausen und Pfaffenhofen an der Ilm. Die planerisch relevanten Rahmen-
bedingungen fiur die zuklnftige Entwicklung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm sind im bayeri-
schen Landesentwicklungsprogramm (LEP) und dem Regionalplan der Region Ingolstadt
(10) enthalten.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 sind eine Reihe von Zielen und Grundsétzen
formuliert, die die Entwicklung des Einzelhandels betreffen und in der kommunalen Einzel-
handelsentwicklungsplanung zu bertcksichtigen sind. Sie dienen dazu, eine verbraucherna-
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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
mdgliche, sortimentsspezifische Dimensionierung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben be-
grenzt. Dadurch soll auch im regionalen MaR3stab die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung aufrechterhalten werden. Die Be-
grenzung der Dimensionierung soll verhindern, dass Einzelhandelsgrof3projekte ein zu hohes
Malf3 der im Einzugsgebiet zur Verfiigung stehenden Kaufkraft abschdpfen und dadurch in
anderen Kommunen als der Standortkommune flachendeckende Geschéftsaufgaben, insbe-
sondere im Stadtzentrum bzw. im Ortskern auslésen. Dies wirde das Ubergeordnete Ziel der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung erheblich beeintrachtigen.

Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013

® Flachen fur Einzelhandelsgrol3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-
den. Abweichend sind Ausweisungen zuléassig
- fir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,
- fur Einzelhandelsgrol3projekte, die tberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

® Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen
zulassig, wenn
- das Einzelhandelsgrof3projekt Giberwiegend 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.

® EinzelhandelsgroB3projekte durfen,
- 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 Bevolkerungszahl 15 v.H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschléagigen Bezugsraum abschopfen.

Schopfen EinzelhandelsgroRprojekte im Bereich der Nahversorgung ein zu hohes Mal3 der
fur Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs zur Verfliigung stehenden Kaufkraft ab bzw.

entziehen Einzelhandelsgrof3projekte den Innenstadten zu viel der dort im Einzelhandel ge-
bundenen Kaufkraft, kann dies bis zum Verlust der Nahversorgung bzw. zu flachendecken-
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den Geschéftsaufgaben in der Innenstadt und damit zu einer erheblichen Beeintréchtigung
zentrumsbildender innerstadtischer Versorgungsstrukturen fuhren.

Dementsprechend ist der zentrale landesplanerische Prifmalstab in Bezug auf Einzelhan-
delsgrol3projekte darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Einzel-
handelsgro3projekte der bestehenden Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der Kauf-
kraft entziehen. Die Kaufkraft ist dabei die Geldmenge, die von den Einwohnern innerhalb
eines bestimmten Zeitraumes nach allgemeinen Erfahrungsgrundsétzen im Einzelhandel
ausgegeben wird. Die rdumliche Beurteilungsgrundlage fir die maximale Kaufkraftabschop-
fung von Waren zur kurzfristigen, taglichen Bedarfsdeckung durch ein Einzelhandelsgrol3pro-
jekt ist unabhéangig von der Betriebsform einheitlich der landesplanerische Nahbereich bzw.
bei Siedlungsschwerpunkten ohne Nahbereich das Gemeindegebiet. Der landesplanerische
Nahbereich umfasst den Nahversorgungsbereich eines Zentralen Ortes mit Giitern zur kurz-
fristigen, taglichen Bedarfsdeckung, d.h. also den Bereich, der durch die darin angesiedelten
wohnortnahen Versorgungseinrichtungen mit Waren zur kurzfristigen, taglichen Bedarfsde-
ckung abgebildet wird.

Mafgeblich fir die maximale Kaufkraftabschdpfung eines EinzelhandelsgroRprojekts im Be-
reich der innenstadtrelevanten Sortimente von Waren des sonstigen Bedarfs sind die Ver-
sorgungseinrichtungen des Standorts Innenstadt. Entsprechend erfolgt fir alle Einzelhan-
delsgrof3projekte, soweit in ihnen diese Sortimente angeboten werden, die Bemessung am
Verflechtungsbereich des innerstadtischen bzw. innerdrtlichen Einzelhandels, d.h. die maxi-
mal zulassige, sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung eines entsprechenden Einzel-
handelsgroRprojekts nimmt Maf} am Schutzgut selbst, dem Einzugsbereich der innerstadti-
schen Versorgungsstruktur. Je nach Stérke einer Innenstadt fallt der jeweilige Verflech-
tungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels gro3er oder kleiner aus. Dies bedeutet,
dass Einzelhandelsgrol3projekte, soweit in ihnen innenstadtrelevante Sortimente von Waren
des sonstigen Bedarfs angeboten werden, im Verhaltnis zur Starke oder Schwéche der je-
weiligen Innenstadt bemessen werden, d.h. die vertragliche Dimension des Projekts ergibt
sich direkt Gber die jeweilige, innerstadtische Versorgungssituation.

Der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels des im LEP ausgewiesenen
Mittelzentrums Pfaffenhofen a.d. llm umfasst 72.474 Einwohner (Stand: 01.09.2013). Damit
fallt das Bevolkerungsvolumen im Verflechtungsbereich der Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm ei-
nerseits deutlich gréRRer aus, als das Bevolkerungsvolumen im Verflechtungsbereich des
angrenzenden Mittelzentrums Schrobenhausen (ca. 48.000 Einwohnern). Andererseits liegt
die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm aber auch im Einzugsgebiet der Stadte Ingolstadt (einzelhan-
delsspezifische Verflechtungsbereich mit ca. 450.000 Einwohnern) und Freising (einzelhan-
delsspezifische Verflechtungsbereich mit ca. 226.000 Einwohnern), die tber ein deutlich
groReres Bevolkerungsvolumen im Verflechtungsbereich verfiigen.
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Um eine erste Abschatzung vorzunehmen, welcher Verkaufsflachenumfang sich nach den
obigen Abschépfungsgrenzen ergibt, wurde zunéchst das sortimentsspezifische Kaufkraftpo-
tenzial im einschlagigen Bezugsrahmen bestimmt. Anschlielend wurde zur Ermittlung der
daraus resultierenden Verkaufsflachen jeweils die durchschnittliche Flachenproduktivitat der
Betriebsform ,Fachmarkt‘ angesetzt. Tabelle 2 zeigt die Ergebnisse, die als erste Abschat-
zung hinsichtlich einer landesplanerisch méglichen Dimensionierung zu verstehen sind.

Tabelle 2: Abschatzung zur maximal moéglichen Verkaufsflache fur Vorhaben nach
dem Landesentwicklungsprogramm

Sortiment Betriebstyp Vemgﬁifr;]f?;ihe
Nahrungs- und Genussmittel (Verbrauchermarkt) | Verbrauchermarkt 2.600 m?
Nahrungs- und Genussmittel (Supermarkt) Supermarkt 4.000 mz
Nahrungs- und Genussmittel (Discounter) Discounter 3.000 mz
Baby- und Kinderartikel Fachmarkt 1.200 m2
Bekleidung Fachmarkt 8.900 m?
Drogeriewaren Drogeriemarkt 1.470 m2
Elektroartikel Fachmarkt 2.100 m?
GPK, Geschenkartikel, Haushaltswaren Fachgeschaft 570 mz
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren alle Betriebstypen 1.060 m?
Papier- und Schreibwaren, Birobedarf Fachmarkt 460 m2
Schuhe Fachmarkt 990 m?
Spielwaren Fachmarkt 500 m?
Sport- und Campingartikel Fachmarkt 1.040 m2
Baumarktartikel Baumarkt 4.000 m2 *
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen Gartencenter 2.550 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 zuléassigen Verkaufsflachen in der jeweiligen Kommune auch tragfahig
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 ausgeltst, 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 unerwinscht, sondern ein
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moglicher Entwicklungspfad, der zur Revitalisierung und Weiterentwicklung des Handelsbe-
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 gegenlber ihren
Mitbewerbern zu erzielen, sollen die Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms
sicherstellen, dass die wettbewerblichen Verdrangungseffekte zumindest nicht dazu fiihren,
dass eine verbrauchernahe Versorgung und die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte ganz-
lich verloren gehen. Es ist darliber hinaus aber wesentlich darauf hinzuweisen, dass die lan-
desplanerische Zulassigkeit eines Vorhabens 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 stéadtebaulichen Entwicklung
der Kommune einzuschétzen sind.

Abbildung 19: Zentral6rtliche Raumstruktur

Zimlo der Raumordnung und Landesplanung
)y ek b g by s e T be Do s ursgan
bminm Ileretewilareg

b Dlefimmiinch o Birbaroc Dl aSuiigem v bidui 2 e

TR
L K

S
,
>
ayd.on,

] W H Plee
adw Lareluas il n vingasrrgitin Bis 200

® o
Q o
-

Er rilargaaches von dhaneg orser Sedsatung

Geane == Alagmm

AuidHal

Verdichtungsraum

W Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum
Aufere Verdichtungszone
®, ﬁ P unzhausel Kirchdorf Landlicher Raum
ung"; Aichach L - ‘ra‘- Raa " =5 3%"’“99’ ]J L: Allgemeiner landlicher Raum
Ichac =i

Hilgertshausen- S Jo1ZeTdo S_ 4 Allershausen == Landlicher Teilraum im Umfeld

Jayern Tandem e & Y L] I der groiden Verdichtungsraume
' raolhn?er Kranzbarg Fre [ ‘ Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung

sweise) g 0 in besonderem Maf3e gestarkt werden soll

Markt

Altomiinstar it Petershausen

Sielen-
Rk

Wininba

Quelle: Regionalplan der Region Ingolstadt 2013. ig-Projektgesellschaft

Der planerisch abgegrenzte Mittelbereich des Mittelzentrums Pfaffenhofen a.d. Ilm fasst die-
jenigen Umlandkommunen zusammen, deren Bevolkerung in der Versorgung auf die Stadt
Pfaffenhofen a.d. lim als Mittelzentrum der Region orientiert sind. Ihm gehdren neben der
Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im selbst die Umlandgemeinden Rohrbach, Wolnzach, Schweiten-
kirchen, Hettenshausen, lImmiuinster, Reichertshausen, Jetzendorf, Gerolsbach und Schey-
ern an. Die Bevolkerung des Mittelbereichs summiert sich insgesamt auf 68.250 Personen
(Stand 12/2015). Zum Nahbereich des Mittelzentrums Pfaffenhofen a.d. Iim als dem Gebiet,
das die Stadt Pfaffenhofen a.d. [lm mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen soll, zahlt nur die Stadt Pfaffenhofen a.d. lim selbst.
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Abbildung 20: Mittelbereich und Nahbereich
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Die im Regionalplan abgegrenzten Mittel- und Nahbereiche spiegeln die tatsachliche Ein-
kaufsorientierung nur bedingt wieder. Gerade im Bereich der Grundversorgung bestimmt das
Standortnetz der Lebensmittelmérkte die Einkaufsstattenwahl der Bevélkerung. Eine hohe
Distanzempfindlichkeit und der Wunsch nach Aufwandsminimierung sind hierbei die bestim-
menden Faktoren.

Bestimmungen und Erlauterungen aus dem Regionalplan Ingolstadt

Das Mittelzentrum Pfaffenhofen a.d. Iim soll in seinen mittelzentralen Versorgungsaufgaben
gestarkt werden. Insbesondere sollen angestrebt werden:

® die Ausweitung des Arbeitsplatzangebotes,

® die Starkung des Dienstleistungsbereichs,

® Einrichtungen fur kulturelle und gesellschaftliche Veranstaltungen,
® die Beseitigung stadtebaulicher Mangel in der Innenstadt

® Entlastung des innerstadtischen Verkehrs durch den Bau der Siid- und weitrdumigen
Nord-Ostumfahrung,

® der Erhalt des Krankenhauses und des Heimes der Altenhilfe

® der Ausbau der Tourismusfunktion.

Um die Eigenstandigkeit des Mittelbereichs zu starken, sollte das Arbeitsplatzangebot aus-
geweitet werden.
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Zum Fachbereich Handel nennt der Regionalplan der Region Ingolstadt die hachfolgend auf-
gefuhrten Ziele und Grundsatze. Die im Regionalplan enthaltene Begriindung zu den Zielen
und Grundséatzen ist kursiv wiedergegeben.

® Grundsatz 3.1
In der Region soll eine bedarfsgerechte Warenversorgung der Bevolkerung und der Wirt-
schaft angestrebt werden.

Der Handel nimmt in seiner Vielfalt wichtige Funktionen bei der Versorgung der Bevolke-
rung und der Wirtschaft wahr. Dem Handel muss deshalb die Mdglichkeit gegeben sein,
auf sich standig &ndernde Marktbedingungen rasch reagieren zu kdnnen. Diese Voraus-
setzungen sollen in der Region erhalten und ggf. neu geschaffen werden.

® Grundsatz 3.2
Die Warenversorgung der Bevdlkerung soll wohnortnah auf der jeweiligen Bedarfsstufe
gewabhrleistet sein. Die dezentrale Versorgungsstruktur mit ihrer grof3en Vielfalt des An-
gebots soll erhalten bleiben und gestarkt werden.

Zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen sind die
zentralen Orte bestimmt (vgl. LEP 2003 A lll 217 und Regionalplan Ingolstadt A 1lI). Je
nach Stufe decken sie einen unterschiedlich spezialisierten Bedarf. Dadurch hat sich eine
Vielfalt des Angebotes entwickelt, die es zu erhalten gilt.

® Ziel 3.2.1: In allen Gemeinden soll die 6rtliche Grundversorgung mit Waren gewahrleistet
werden.

Im Interesse maglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landestei-
len ist es erforderlich, dass die Bevolkerung in jeder Gemeinde Einkaufsmdéglichkeiten
vorfindet. Das gilt vor allem fiir die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs,
insbesondere Lebensmitteln.

® Ziel 3.2.2: Die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsgro3projekten — einschliel3-
lich Ansammlungen von Einzelhandelsbetrieben mit der Wirkung eines Einzelhandels-
grof3projektes - sollen die Funktionsfahigkeit zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachti-
gen.
Die Ausweisung von Flachen fir den Einzelhandel soll sich an den Belastungsgrenzen
der Verkehrsinfrastruktur und an den Auswirkungen auf die Umwelt orientieren.

Der Erhalt der Funktionsfahigkeit zentraler Orte ist ein wichtiges Anliegen, um die Gleich-
wertigkeit der Lebensbedingungen in allen Landesteilen zu gewahrleisten. Ansiedlung und
Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen richten sich grundséatzlich nach den Vorga-
ben des Landesentwicklungsprogramms 2003 (B IV 1.2.118).

Nicht nur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und Handelsbetriebe mit dem Verkauf an
Endverbraucher kdnnen die Warenversorgung der Bevélkerung und die Funktionsfahig-
keit zentraler Orte gefédhrden, auch eine Ansammlung/ Agglomeration von Einzelhandels-
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betrieben kann dieselbe Wirkung entfalten wie einzelne grof3flachige Betriebe. Sie entfal-
ten dabei eine malRgebliche Wirkung auf die Grundversorgung, da sie — vor allem in Kklei-
neren zentralen Orten mit deren meist noch kleinteiliger Handelsstruktur - einen relativ
grolRen Teil der ortlichen Kaufkraft binden.

Von einer Ansammlung ist auszugehen, wenn sich ein Einzelhandelsbetrieb benachbart
Zu einem anderen ansiedelt, so dass es insgesamt — wie bei einem einzelnen Einzelhan-
delsgrof3projekt - zu einem groRR3flachigen Angebot von tber 1.200 m2 Geschossflache
kommt. GroRRe, Anzahl und Art der Betriebe spielen dabei keine Rolle. Die raumliche Na-
he verlangt einen erkennbaren raumlichen Zusammenhang. Benachbart sind Einzelhan-
delsbetriebe z.B. auch, wenn zwischen ihnen Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind.
Auch einzelne Grundstucke oder Stral3en unterbrechen den raumlichen Zusammenhang
grundsétzlich nicht.

In Ortszentren tragt die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes regelméRig zur ge-
wunschten Starkung der zentral6rtlichen Funktion bei (vgl. B IV 3.3. des Regionalplans).
Entsprechendes gilt in der Regel fiir Stadtteilzentren. Ob nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen zu vermuten sind, unterliegt einer Einzelfallprifung. Einzelhandelsgrofl3projekte
erzeugen ggf. einen nicht unerheblichen StraRenverkehr. Deshalb muss entweder die
Verkehrsinfrastruktur darauf abgestimmt oder die Verkaufsflache entsprechend begrenzt
werden. Dabei sollen die Flachen fir Warenausgabe, Lager und Versand einbezogen
werden. Ein starker Verkehr belastet die Anwohner. Deshalb sind entweder ausreichende
Larmschutzmal3nahmen oder die Begrenzung der Verkaufsflachen erforderlich.

® Ziel 3.3: Die Attraktivitat und Erreichbarkeit der Orts- und Stadtteilzentren soll erhalten,
gestarkt und verbessert werden. Ansiedlungen und Erweiterungen in Lagen aul3erhalb
von Orts- und Stadtteilzentren sollen nicht zur Schwachung dieser Zentren flhren. Einzel-
handelsgro3projekte sollen grundsétzlich stadtebaulich und verkehrlich integriert werden.

Die Ortszentren sind der Mittelpunkt des 6ffentlichen Lebens. Sie sind in hohem Mal3e
gepragt vom Einzelhandel und dem damit verbundenen Kundenaufkommen. Die Funkti-
onsfahigkeit der Ortszentren ist deshalb auf den Einzelhandel angewiesen. lhre Qualitat
wirkt sich auf die Einzelhandelsstruktur und Vielfalt aus. Dartiber hinaus soll die regionale
Bedeutung des Einzelhandels in den Stadten auch durch MarketingmafRnahmen weiter-
entwickelt werden. Ergebnis soll sein, die Funktionsvielfalt der Innenstadt und entspre-
chend die der Stadtteilzentren zu erhalten. Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und
kurzfristigen Sortimente bei EinzelhandelsgroRprojekten in nicht-zentraler Lage soll die
Chancengleichheit zwischen den regelmé&Rig in ihrer Funktion gefahrdeten Zentren und
den Standorten z.B. am Ortsrand gewdahrleisten. Deshalb missen die Sortimente, die die
Funktionsfahigkeit der Orts- und Stadtteilzentren beeintrachtigen kénnen (vgl. auch 8 11
Abs.3 BauNVO), bei Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsgrof3projekten
eingeschrankt werden. Folgende Sortimente sind z.B. als zentrenrelevant einzustufen:
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen, Textilien, Lederbekleidung, Schu-
he, Sportartikel, Heimcomputer, Beleuchtungskorper, Haushaltswaren, Unterhaltungs-
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elektronik (vgl. Liste innenstadtrelevanter Waren (LEP 2003 B 1l 1.2.1.5 Anhang zur Be-
grindung19)). Waren des kurzfristigen Bedarfs sind Lebensmittel u.a. Mébel-, Garten-
oder Baumarkte sind mit ihrem Hauptsortiment regelmafig nicht auf zentrenrelevante Sor-
timente ausgerichtet und kénnen deshalb Lagen beanspruchen, die nicht an diese Zen-
tren gebunden sind. Ihre Randsortimente jedoch unterliegen der Prifung auf Zentrenrele-
vanz.

Auch Laden zur Versorgung der Nachbarschaft sind nicht unbedingt an eine Lage in ei-
nem Zentrum gebunden. Um eine Chancengleichheit zwischen den tendenziell in ihrer
Funktion gefahrdeten Zentren und den Ortsrandlagen zu gewéhrleisten, kann es im Ein-
zelfall erforderlich werden, einen Nachweis zu erbringen, dass bei Standorten aul3erhalb
von Orts- und Stadtteilzentren keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsféahigkeit
dieser innerdrtlichen Zentren zu erwarten sind. Dabei ist auf die Summenwirkung der an-
zusiedelnden bzw. zu erweiternden Betriebe ein besonderes Augenmerk zu richten (vgl.
dazu auch Begriindung zu 3.2.2).

Eine Chancengleichheit lasst sich z.B. auch Uber die Gleichbehandlung des Parkplatzan-
gebotes anstreben. So lassen sich mittels Vorhaben- und ErschlielBungsplan und Durch-
fuhrungssatzung entsprechende gleichwertige Bedingungen schaffen. Die grundsétzliche
stadtebauliche und verkehrliche Integration ist bereits im LEP 2003 (B Il 1.2.1.520) vorge-
sehen. Um in der Region Ingolstadt die Versorgung mit Waren in einer zumutbaren Ent-
fernung zu gewahrleisten, die Siedlungsstruktur zu erhalten und die Zersiedlung der
Landschaft vor allem gerade in Tourismusgebieten zu verhindern, sind keine Abweichun-
gen vorzusehen, die eine Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben aul3erhalb inte-
grierter Lagen ermdglichen.

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 moglicher Handelsstandorte innerhalb einer Kommune
ist dabei nicht nur eine Option, sondern eine unabdingbare Grundvoraussetzung fir eine
Standortlenkung im Einzelhandel. Im marktwirtschaftlichen System entscheiden unterschied-
liche Arten von Wettbewerbsvorteilen iber den 6konomischen Erfolg eines Unternehmens
und hierzu zéhlen gerade im Einzelhandel auch die Standortvorteile, die aus der Standort-
wahl resultieren. Eine Lenkung der Standortwahl auf die traditionellen zentralen Versor-
gungsbereiche setzt dementsprechend voraus, dass eine oOrtliche Wettbewerbssituation vor-
liegt oder hergestellt werden kann, die es Anbietern tiberhaupt erst ermdglicht, eine Stand-
ortwahl zu Gunsten des zentralen Versorgungsbereichs vorzunehmen. Nur dann kann der
Handel, der auch in den traditionellen zentralen Versorgungsbereichen den wettbewerbli-
chen Marktmechanismen unterliegt, zur Revitalisierung der zentralen Versorgungsbereiche
genutzt werden. Ohne eine wettbewerbliche und damit auch 6konomische Vorteilhaftigkeit
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kann und wird die einzelbetriebliche Standortwahl nicht zu Gunsten der zentralen Versor-
gungsbereiche ausfallen.

Die Einordnung der einzelnen Areale mit Handelsbesatz anhand ihrer stadtebaulichen Cha-
rakteristik ist vor dem Hintergrund der Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms
und des Regionalplans sowie vor dem Hintergrund der besonderen Stellung des sog. zent-
ralortlichen Versorgungsbereichs entscheidend.

Ein "Versorgungsbereich" stellt zunachst einen raumlich abgrenzbaren Bereich innerhalb
eines Gemeindegebietes dar, dem eine bestimmte Versorgungsfunktion Gber 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. Grofe ist fur die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs nicht ent-
scheidend, insbesondere existiert zunachst keine Mindestgrof3e. 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
Bertcksichtigung mehrerer funktionaler und stadtebaulicher Kriterien erfolgen und wird in
Kapitel C 4 vorgenommen.

Soziobkonomische Rahmenbedingungen

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und der Kom-
munen in ihrem Einzugsbereich beschreiben in erster Linie die Nachfragesituation und damit
die aktuelle und perspektivische Tragfahigkeit von Einzelhandelsbesatz in der Stadt Pfaffen-
hofen a.d. lim. Im Vergleich zur Ausgangssituation der Erarbeitung des Einzelhandelsgutach-
tens 2008 hat sich die Einwohnerzahl der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm deutlich erhéht (vgl.
Abb. 21). Selbst die erforderliche Korrektur der Einwohnerzahlen im Zuge des Zensus 2011
relativiert das deutliche Bevoélkerungswachstum der Stadt und des Landkreises Pfaffenhofen
kaum. So liegt die Einwohnerzahl der Stadt zum Jahresende 2015 um ca. 1.200 Einwohnern
Uiber dem Stand aus dem Jahr 2008 und der Landkreis Pfaffenhofen verzeichnet in diesem
Zeitraum einen Zuwachs von etwa 7.400 Einwohnern.
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Abbildung 21: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und Uberge-
ordneter Raumeinheiten
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Das prozentuale Bevolkerungswachstum der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm Ubersteigt regelméa-
Rig den entsprechenden Wert des Landkreises Pfaffenhofen. Die wird der Anforderung des
Regionalplans gerecht, das Wachstum verstérkt auf die zentralen Orte der Region zu lenken,
und es starkt die Tragfahigkeit zentraler Einrichtungen im Mittelzentrum Pfaffenhofen.
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Der Anstieg der Bevolkerungszahl der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm ist in erster Linie auf eine
positive Wanderungsbilanz zurtickzufihren, aber auch die natirliche Bevolkerungsentwick-
lung war in den letzten 15 Jahren insgesamt positiv. So Ubersteigt die Anzahl der Geburten
die Anzahl der Sterbefalle im Zeitraum der letzten 15 Jahre um ca. 200 Féalle. Deutlich stéar-
ker als der Bevolkerungszuwachs durch die natirliche Bevolkerungsentwicklung féallt das
Wachstum der Bevolkerungszahl im Zuge der Wanderungen aus. Insgesamt summieren sich
die Wanderungsgewinne im Zeitraum der letzten 15 Jahre auf ca. 3.150 Personen. Wande-
rungsgewinne setzten stets eine positive Standortentscheidung zu Gunsten des Zielgebietes
voraus. Dementsprechend wird die zukiunftige Bevolkerungsentwicklung der Stadt Pfaffenh-
ofen a.d. Ilm ganz entscheidend von der wirtschaftlichen Entwicklung der Metropolregion
Munchen und dem Siedlungsdruck innerhalb der Metropolregion Miinchen beeinflusst sowie
von der Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort innerhalb der Metropolregion.

Die aktuellen Bevoélkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes gehen sowohl fir die
Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm als auch fir den Landkreis Pfaffenhofen von einer weiter tiber-
durchschnittlich positiven Bevolkerungsentwicklung aus (vgl. Abb. 22). So wird der Zuwachs
des Bevolkerungsstandes fir den Zeitraum von 20 Jahren (2014 bis 2034) mit + 12 % prog-
nostiziert. Fur den Landkreis Pfaffenhofen liegt der prognostizierte Zuwachs fur den Zeitraum
2015 his 2035 sogar bei 13,4 %. Abbildung 22 zeigt die Prognose bezogen auf das Basisjahr
2016.

Abbildung 22: Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und Uberge-
ordnete Raumeinheiten
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Eine positive Bevolkerungsentwicklung der Stadt und des Landkreises Pfaffenhofen und die
damit einhergehende Erweiterung des Nachfragevolumens steigert die Attraktivitat der Stadt
Pfaffenhofen a.d. Ilm fur Investitions- oder Standortentscheidungen im Einzelhandel.

Abbildung 23: Altersstruktur der Bevolkerung der Stadt Pfaffenhofen a.d. lIlm und
Ubergeordneter Raumeinheiten
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Das Bevdélkerungswachstum der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim und des Landkreises Pfaffenh-
ofen wird in den kommenden Jahren von einem strukturellen Wandel begleitet, der sich aus
dem aktuellen Altersaufbau der Bevolkerung ableitet (vgl. Abb. 23). Dieser, als demographi-
scher Wandel bezeichneter Prozess, wird zu einer starkeren Alterung der Bevolkerung mit
einem steigenden Durchschnittsalter fihren sowie zu einer deutlichen Zunahme des Anteils
der Bevoélkerung tber 65 Jahren. So steht dem sehr deutlichen Anstieg der Bevilkerungs-
zahl der Uber 65-Jahrigen in der Stadt Pfaffenhofen a.d. [lm um +55,5 % im Zeitraum 2014
bis 2034 ein vergleichsweise bescheidener Zuwachs im selben Zeitraum bei der Altersgrup-
pe der unter 18-Jahrigen (4,8 %) sowie der 40-65-Jahrigen (2,8 %) zur Seite. Die Altersgrup-
pe der 18-40-Jahrigen verandert sich zahlenméfig kaum. Fir den Landkreis Pfaffenhofen
wird eine ganz &hnliche Auspragung des demographischen Wandels prognostiziert. Auch
hier steht der sehr starken Zunahme der Zahl der Giber 65-Jéahrigen (+61 %) im Zeitraum
2015 bis 2035 eine weniger starke, aber immer noch deutliche Zunahme der Altersgruppen
der unter 18-Jahrigen (12,5 %) sowie der 40-65-Jahrigen (+5,3 %) zur Seite. Allerdings wird
fur die Altersgruppe der 18-65-Jahrigen ein Bevdlkerungsrickgang von 3,3 % angegeben.
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Eine der wesentlichsten Wirkungen dieses altersstrukturellen Wandels der Bevélkerung be-
trifft die Mobilitat im Zuge der Erwerbstatigkeit. So sinkt mit dem wachsenden Bevélkerungs-
anteil im Rentenalter die berufsbezogene Mobilitat und es erhdht sich der Anteil der 6rtlichen
Wohnbevdlkerung, die nicht mehr auspendelt.

Der demographische Wandel ist fur die Einzelhandelsentwicklung in einer Kommune aber
auch insofern relevant, als damit spurbare 6konomische Folgen verbunden sind. Mit dem
Austritt aus dem Erwerbsleben ist in der Regel ein deutliches Absinken des zur Verfiigung
stehenden 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 trégt der demographische
Wandel insgesamt zu einer Abnahme der individuell zur Verfiigung stehenden Kaufkraft bei.
Dieser Kaufkraftriickgang kann im Fall der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm aber tber das Bevdl-
kerungswachstum ausgeglichen werden.

Das starke Wachstum der Bevélkerungszahl der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm wird von einem
noch deutlich starkeren Wachstum der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
am Arbeitsort Pfaffenhofen a.d. llm begleitet. Allein im Zeitraum von 2008 bis 2015 hat die
Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, die in Pfaffenhofen a.d. lim arbeiten,
um knapp 2.300 Personen zugenommen, was einem durchschnittlichen jahrlichen Wachs-
tum von 3,6 % in diesem Zeitraum entspricht. Reicht der Arbeitsplatzzuwachs tiber den Be-
volkerungszuwachs hinaus, dann steigt auch der Nachfragedruck auf die 6rtlichen Wohnbau-
flachen, was wiederum Grundlage fur kiinftiges Bevoélkerungswachstum ist. Betrachtet man
fur denselben Zeitraum (2008 bis 2015) die Entwicklung der Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort, so liegt die Zunahme in einer Gré3enordnung von ca.
1.600 Beschaftigten und damit deutlich unter der Zunahme der Arbeitsplatze. Folge dieser
Entwicklung ist, dass der Einpendleranteil nach Pfaffenhofen steigt und im Gegenzug der
Auspendleranteil sinkt, wodurch sich die Arbeitsplatzzentralitat der Stadt erhdht.

Selbst fir ein Mittelzentrum verzeichnet die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm insgesamt eine mitt-
lerweile vergleichsweise hohe Arbeitsplatzzentralitat, was sich positiv auf die Einkaufsorien-
tierung der Umlandbevélkerung auf die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm auswirkt. Urséchlich hier-
fur 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 Wohnstandort aus be-
ginnen (vgl. Kruger et al. 2013). Arbeiten nun mehr Einpendler in der Stadt Pfaffenhofen a.d.
llm oder weniger Personen der eigenen Bevolkerung aulRerhalb der Stadt Pfaffenhofen a.d.
llm, so erhoht dies den Anteil der Personen, die ihre Grundversorgung am Arbeitsort und
damit innerhalb der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim erledigen.
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Karte 2 und 3: Beschaftigungsentwicklung und Pendler
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Marktgebiet und Nachfragevolumen

Als Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm wird der Raum bezeichnet, dessen Bevolke-
rung in einem wahrnehmbaren Umfang zum Einkauf in der Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im neigt.
Die Grol3e des Marktgebietes fir den Einzelhandel der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm wird von
einer Reihe unterschiedlicher Faktoren beeinflusst. Im Wesentlichen zahlen hierzu:

® Umfang, Struktur und raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes innerhalb des
Stadtgebietes der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim,

® Branchen-Mix und Sogkraft anséssiger (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 Bevoélkerung im Raum,
® Pendlerverflechtungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

® topographische Bedingungen, Verkehrsinfrastruktur und Erreichbarkeit.

Letztlich bestimmen zwei Faktoren die Wahl des Einkaufsstandortes. Zum einen die Attrakti-
vitdt des Standortes fur den Einkauf der benotigten Produkte bzw. fir die Einkaufstatigkeit an
sich, zum anderen der damit verbundene Aufwand. Betrachtet man zunachst die Attraktivitat
des Standortes fur die Einkaufsaktivitat, dann wird diese entscheidend dadurch bestimmt,
welcher Angebotsumfang am jeweiligen Standort vorhanden ist. Dieser ist Uber 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 moglichst hohen Marktanteil zu errei-
chen. Dies fuhrt zwangsweise zu temporarer Uberentwicklung und zu einzelwirtschaftlichen
Verdrangungsprozessen, was Bestandteil eines marktwirtschaftlichen Systems ist.

Eine Stadt kann im Vergleich mit anderen Stadten grundséatzlich umso mehr Verkaufsflache
dauerhaft ausbilden, je mehr Kaufkraftvolumen der eigenen Einwohner ihr dafir zur Verfu-
gung stehen. Die Stadtgréf3e bzw. Einwohnerzahl bestimmt somit zunachst die Tragfahigkeit
von Verkaufsflachen am Ort. Betrachtet man vor diesem Hintergrund die rdumlichen Gege-
benheiten, dann limitieren in jedem Fall die Stadte Ingolstadt, Freising, Dachau und Mun-
chen das mogliche Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim. Diese Stadte verfligen tber
eine so hohe Einwohnerzahl, dass sie ein vollstdndiges und gegenuber der Stadt Pfaffenh-
ofen a.d. llm dberdurchschnittlich attraktives Einzelhandelsangebot ausbilden kénnen. Nur
im Ausnahmefall werden Einwohner dieser Stadte und Einwohner im Einzugsgebiet dieser
Stadte andere Einkaufsstandorte regelmafig aufsuchen.
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Abbildung 24: Erreichbarkeitsvorteile der Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im
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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 Standorte, die in
ihrer Einwohnerzahl eine geringere GréRenordnung als die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm errei-
chen, das Einzugsgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm. An diesen Standorten, zu denen
Schrobenhausen, Reichertshofen und Mainburg zéhlen, ist im Bereich der Lebensmittel- und
Drogeriemérkte ein qualitativ und quantitativ zur Stadt Pfaffenhofen a.d. llm vergleichbares
Angebot tragfahig. Lediglich die Betriebsform SB-Warenhaus ist innerhalb des Marktgebietes
nur in der Stadt Schrobenhausen und in der Stadt Ingolstadt vertreten.

Eine auf der Verbraucherseite bevorzugte ortliche Ausstattung, bestehend aus Lebensmittel-
supermarkt und Lebensmitteldiscounter, weisen eine ganze Reihe der Umlandkommunen
der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm auf. Die Angebotskombination dieser beiden Betriebstypen
deckt bereits einen Grol3teil der nachfrageseitigen Einkaufspraferenzen ab und ermdglicht in
den jeweiligen Kommunen Kaufkraftbindungen im Bereich des kurzfristigen Bedarfs bis an
die 80 % je nach ortlichem Anbieter. Die auf der Nachfrageseite préaferierten LM-Discounter,
die den hochsten Marktanteil erreichen und ein vergleichsweise groRes Einzugsgebiet aus-
bilden, sind die Anbieter Aldi und Lidl. Filialen dieser Anbieter sind innerhalb des Einzugsge-
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bietes der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm nicht nur in allen umliegenden Mittelzentren présent,
sondern die Firma Aldi ist auch an den Standorten Reichertshofen, Allershausen, Wolnzach
und Zolling verortet und bildet auch an diesem Standort ein eigenes Marktgebiet aus, was im
Umkehrschluss das Marktgebiet des Standortes Pfaffenhofen a.d. llm im Bereich des kurz-
fristigen Bedarfs begrenzt.

Abbildung 25: Wettbewerbssituation Lebensmittelmérkte und Drogeriemarkte
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Das Einzugsgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm umfasst deshalb bei den Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfs nur diejenigen Kommunen, fir die sich zur Stadt Pfaffenhofen a.d.
llIm gegeniiber den angesprochenen Wettbewerbsstandorten eine zumindest vergleichbare
Erreichbarkeit ergibt. Hierzu zahlen neben der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm selbst die Kom-
munen Scheyern, Hettenshausen, limmdinster, Schweitenkirchen, Reichertshausen und Jet-
zendorf. Fiur die ca. 47.500 Einwohner dieser Kommunen stellt die Stadt Pfaffenhofen a.d.
llIm den néachstgelegenen Versorgungsstandort mit einem weitestgehend vollstéandigen An-
gebot bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs dar.

Fur die Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs ergibt sich ein anderes Kalkdl.
Betriebe dieser Warengruppen bilden in der Regel ein grolReres 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 hoherer 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 Pfaffenhofen a.d. llm ist die Stadt Schrobenhausen. Dartber hinaus reicht in
erster Linie auch das Marktgebiet der Stadt Ingolstadt im Bereich der Warengruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfs bis nach Pfaffenhofen a.d. Ilm und dariber hinaus. So hat
der Verkaufsflachenbesatz der Stadt Ingolstadt im Zeitraum zwischen 2006 und 2015 um 22
% zugenommen. Entsprechende Einkaufsstandorte in Ingolstadt sind neben der Altstadt, die
in den letzten zehn Jahren deutliche Verkaufsflacheneinbul3en zu verzeichnen hatte, das
Einkaufszentrum bzw. der Einkaufsbereich Westpark, der in den letzten zehn Jahren eine
Verkaufsflachenausweitung um 150 % auf nunmehr knapp 60.000 m2 zu verzeichnen hatte
sowie das Fachmarktzentrum im Bereich Manchinger Strafl3e, das sich von tber 70.000 m2
Verkaufsflache auf ca. 65.000 m2 Verkaufsflache reduziert hat.

Insgesamt zeigt sich die Anziehungskraft der einzelnen Einkaufsstandorte im Einzugsgebiet
der Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im anhand der Einzelhandelszentralitat, die diese Kommunen
besitzen. Dabei wird die 6rtliche Kaufkraft in Beziehung zum 6rtlichen Umsatz im Einzelhan-
del gesetzt. Werte Uiber 100 zeigen, dass der ortliche Einzelhandel vergleichsweise mehr
Umsatz binden kann als Kaufkraft der 6rtlichen Bevdlkerung zur Verfligung steht. Die Einzel-
handelszentralitat der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm hat sich nach Angaben der GfK im Ver-
gleich der Jahre 2008 und 2016 kaum verandert und ist lediglich um 0,1 % auf 129,9 % an-
gestiegen. Deutlich erhéht hat sich im Vergleich der Jahre 2008 und 2016 allerdings die Ein-
zelhandelszentralitat der Stadt Schrobenhausen (von 156,3 auf 183,1). Dieser Zuwachs an
Einzelhandelszentralitéat geht in Schrobenhausen mit einem Wachstum des Einzelhandels-
umsatzes um knapp 15 % und in der Stadt Ingolstadt um fast 29 % einher. Dagegen weist
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die GfK fur die Stadt Pfaffenhofen einen leichten Riickgang des Einzelhandelsumsatzes um
3,5 % aus. Fir das Jahr 2016 wird der Einzelhandelsumsatz in der Stadt Pfaffenhofen a.d.
llm mit 180,2 Mio. € angegeben, bei einer Kaufkraft der Pfaffenhofener Bevdlkerung von
108,8 Mio. €. Dementsprechend flie3t in erheblichem Umfang Kaufkraft aus den Umland-
kommunen in den Einzelhandel der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und die Bedeutung der Stadt
als Einkaufsstadt in der Region hat sich trotz der starken Verkaufsflachenausweitung der
Stadt Ingolstadt weitgehend stabil gezeigt.

Abbildung 26: Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm nach Zonen
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Um die unterschiedliche Intensitat der Kundenbindung im Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen
a.d. Ilm zum Ausdruck zu bringen, wird das Marktgebiet der Stadt in unterschiedliche Zonen
unterteilt (vgl. Abb. 26)

® Zone 1 umfasst die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm selbst und ist als Kerneinzugsgebiet zu
verstehen, innerhalb dessen eine deutliche Orientierung der Verbraucher auf das Einzel-
handelsangebot in der Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im vorliegt.

B Zone 2 umfasst die Kommunen im Umland der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim, die Uber alle
Sortimente betrachtet aber insbesondere im Bereich der Warengruppen des kurzfristigen
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Bedarfs eine Uberwiegende Orientierung der Verbraucher auf die Stadt Pfaffenhofen a.d.
[Im aufweisen.

® Zone 3 umfasst die Kommunen im Umland der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm, deren Wohn-
bevolkerung aufgrund der gréReren rAumlichen Distanz zur Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm
oder der Nahe zu alternativen Versorgungsstandorten nur mehr eine mafig ausgepragte
Einkauforientierung auf die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm aufweist.

Bezogen auf die Einwohnerzahl zum Jahresende 2015 (Angaben des Statistischen Landes-
amtes) umfasst das Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm insgesamt knapp 102.000
Einwohner. Gegenlber der Situation aus dem Jahr 2006, die Grundlage der Marktpotenzi-
alermittlung im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2008 war, hat sich die Einwohnerzahl im
Marktgebiet um ca. 6,5 % erhdht. Die Verteilung der Einwohnerzahl nach unterschiedlichen
Zonen zeigt Tabelle 3.

Tabelle 3: Einwohnerverteilung im einzelhandelsbezogenen Marktgebiet der Stadt
Pfaffenhofen a.d. IIm

Zonen Einwohner

Zone |
Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im

ca. 25.200

Zone ll

Gemeinde Gerolshach, Gemeinde Hettenshausen, Gemeinde
lImminster, Gemeinde Jetzendorf, Gemeinde Paunzhausen, Gemein- ca. 35.300
de Pornbach, Gemeinde Reichertshausen, Gemeinde Rohrbach, Ge-
meinde Scheyern, Gemeinde Schweitenkirchen

Zone lll

Gemeinde Allershausen, Stadt Geisenfeld, Gemeinde Hohenkammer, ca. 41.300
Markt Hohenwart, Gemeinde Petershausen, Markt Wolnzach

Zonen | bis lll ca. 101.800

Quelle: Statistisches Landesamt, eigene Bearbeitung ig-Projektgesellschaft

Nur ein Teil der verfiigbaren Kaufkraft der Bevolkerung im Marktgebiet der Stadt Pfaffenh-
ofen a.d. llm wird auch als Kaufkraft fiir den Einzelhandel wirksam. Diese sogenannte ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevoélkerung im Marktgebiet stellt das einzelhandelsbezo-
gene Kaufkraftpotenzial fir die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm dar. Fir die Bestimmung der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm ist das Kauf-
kraftniveau zunachst die entscheidende Ausgangsgrof3e. Im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt zeichnet sich die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm durch ein um 8,8 % hdheres Kaufkraftni-
veau aus.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft betragt fir die Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im 6.244 € je
Einwohner. Das Kaufkraftniveau in den Umlandkommunen unterscheidet sich allerdings von
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diesem fiir die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm gtiltigen Wert. Im Rahmen der Kaufkraftberech-
nung flr die Stadt und das Marktgebiet von Pfaffenhofen a.d. [Im wurden die rdumlich unter-
schiedlichen Kaufkraftwerte beriicksichtigt. Bei Zugrundelegung der Einwohnerzahlen und
des aktuellen Kaufkraftniveaus errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen
fur das abgegrenzte Marktgebiet von

610,3 Mio. €.
Zuzuglich zu dem Nachfragevolumen, das sich aus der Anzahl der Einwohner im Marktge-
biet ergibt, wird dabei eine Potenzialreserve berlicksichtigt. Sie wird in einer Grél3enordnung

von 1 % der Nachfrage im Marktgebiet angesetzt und reprasentiert Nachfrage, die sich
durch:

®  Touristen und Tagesgaste sowie

® gporadische Gaste aus weiter entfernt liegenden Stadten ergibt.

Von dem Kaufkraftvolumen von ca. 610,3 Mio. € entfallen

® ca. 26 % auf die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm und

B ca. 74 % auf das Uberdrtliche Einzugsgebiet.

Der Einzelhandelsumsatz in der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm wird von der GfK fir das Jahr

2016 mit 180,2 Mio. € angegeben.

Die Aufteilung des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials auf unterschiedliche
Hauptwarengruppen des Einzelhandels sowie gegliedert nach den unterschiedlichen Zonen
zeigt Tabelle 5.

Tabelle 4: Kaufkraft im einzelhandelsbezogenen Marktgebiet

Zonen einzelhandelsrelevante
Kaufkraft
Zone | ca. 157,5Mio. €
Zonel ll ca. 209,8 Mio. €
Zone lll ca. 243,1,8 Mio. €
Zonen | bis lll (ohne Potenzialreserve) ca. 610,3 Mio. €
Potenzialreserve (1 %) ca. 6,1 Mio. €
Zonen | bis Il (inkl. Potenzialreserve) ca. 616,4 Mio. €
Quelle: Statistisches Landesamt, eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft

Eine Ausweitung des Marktgebietes der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und damit eine Steige-
rung des Marktvolumens erscheint bei der gegebenen raumlichen Struktur der zentralen Orte
und vor dem Hintergrund einer auch im regionalen Kontext vertraglichen Einzelhandelsent-
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wicklung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm nicht zielfihrend. Vielmehr sollte das Augenmerk
darauf gelegt werden, ein hohes Niveau fir die Kaufkraftbindung der Pfaffenhofener Bevol-
kerung zu erreichen und entsprechend der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum auch ent-
sprechende Kaufkraftzufliisse aus dem Marktgebiet zu realisieren. Beide Grdl3en sind direkt
abhangig von der Einzelhandelsausstattung der Qualitat der Handelsstandorte und damit
von der Attraktivitdt und Anziehungskraft der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d.
IIm nach Hauptwarengruppen

Hauptwarengruppen Nachfragepotenzial in Mio. €
Potenzial-
Zone | Zone ll Zone lll reserve insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 56,9 72,7 84,6 2,1 216,4
Gesundheits- und Korperpflege 21,2 25,5 30,1 0,8 77,6
Uberwiegend kurzfristig 78,1 98,2 114,7 2,9 294,0
Biicher, Schreibwaren 6,2 7,6 8,9 0,2 23,0
Bekleidung 14,4 18,0 20,8 0,5 53,8
Schuhe, Lederwaren 3,3 4,0 4,7 0,1 12,1
Spielwaren, Hobbys 5,0 5,6 6,3 0,2 17,1
Sport, Sportbekleidung, -schuhe, 3,1 4,3 4,9 0,1

Camping 12,4
Uberwiegend mittelfristig 31,9 39,5 45,6 1,2 118,2
Einrichtungsbedarf 13,1 21,1 23,9 0,6 58,7
Hausrat, Glas, Porzellan 2,3 31 35 0,1 9,0
Elektrohaushaltsgerate, Leuch- 3,9 5,8 6,5 0,2

ten 16,4
Unterhaltungselektronik 4.4 6,2 7,2 0,2 17,9
Informationstechnologie 2,3 29 3,6 0,1 8,8
Telekommunikation 1,0 14 1,6 0,0 4,0
Foto, Optik 3,3 4,3 5,0 0,1 12,6
Uhren, Schmuck 1,7 1,8 2,2 0,1 5,8
baumarktspezifisches Sortiment 15,6 25,5 29,2 0,7 71,0
Uberwiegend langfristig 47,5 72,0 82,7 2,0 204,2
alle Warengruppen 157,5 209,8 243,0 6,1 616,4

Quelle: Statistisches Landesamt, eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft
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Kommunale Bauleitplanung zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb einer Kommune erfolgt durch die
kommunale Bauleitplanung. So haben Gemeinden nach dem Baugesetzbuch (81 Abs. 3)
Bauleitplane (Flachennutzungsplan und Bebauungsplan) aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Allerdings besteht auf die
Aufstellung von Bauleitplanen kein Anspruch. Speziell im Bebauungsplan kann die Kommu-
ne dann die Art und das Mal3 der Nutzung festlegen (89 Abs. 1). Flachen, die auf Basis des
Flachennutzungsplans fur eine Einzelhandelsnutzung grundsétzlich in Frage kommen wir-
den, mussen entsprechend den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung als Mischgebie-
te oder gewerbliche Bauflachen ausgewiesen sein. Zudem gilt, dass groR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe aul3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig sind
(vgl. 8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass be-
stimmte Arten von Nutzungen, die nach den 88 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zulassig sind,
nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Der Kommune steht somit ein weitreichendes Instrumentarium zur Verfligung, um die raum-
liche Entwicklung des Einzelhandels anforderungsgerecht zu steuern. Teilweise sind Anfor-
derungen zur Einzelhandelsentwicklung schon im Baugesetzbuch enthalten. So fordert 81
Abs. 6 des Baugesetzbuches, bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile sowie
die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen. Und auch
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile diirfen keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den zu erwarten sein. Hierzu fuhrt § 9 Abs. 2a BauGB aus, dass ,flr im Zusammenhang
bebaute Ortsteile (§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und der Innenent-
wicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass nur be-
stimmte Arten der baulichen Nutzungen zuléssig oder nicht zulassig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen. Hieraus wird deutlich, dass derzeit zwei Zielset-
zung zumindest implizit im Baugesetzbuch genannt sind und als besonderes Schutzgut gel-
ten konnen: eine funktionsfahige Innenstadt sowie eine wohnstandortnahe Grundversorgung.

Grundlage einer kommunalen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist in der Regel ein entsprechendes Fachkonzept (Einzelhandelsentwicklungs-
konzept), das die Ziele und Anforderungen einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung in
der Kommune benennt, eine hierauf abgestimmte Steuerungsstrategie benennt und die pla-
nungsrechtlich geforderten Inhalte dokumentiert. Nachdem nach 81 Abs. 6 BauGB die Inhal-
te eines derartigen Konzeptes bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksichtigen sind,
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entfaltet es eine direkte Steuerungswirkung im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung. Mit
dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept sowie dem Flachennutzungsplan der
Kommune und ggf. dem Bebauungsplan existieren drei Instrumente, die bei der planungs-
rechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklungsplanung von Bedeutung sind. lhre In-
halte sind nachfolgend knapp beschrieben, weil sie — unabhangig von allen unterstitzenden
MafRnahmen einer Kommune zur Weiterentwicklung und Revitalisierung des Einzelhandels —
den raumlich und funktional Uberhaupt mdglichen Entwicklungsrahmen fir den Einzelhandel
auf kommunaler Ebene bestimmen.

Kommunales Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2008

Als wesentliche Entwicklungsbedingungen fir die Weiterentwicklung des Einzelhandels der
Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm wurden im Jahr 2008 auf die positive Prognose zur Entwicklung
der Einwohnerzahl genannt sowie das zu erwartende, weitere Ansteigen der Sogwirkung, die
durch die Stadt Ingolstadt verursacht wird. Beide Entwicklungen haben so stattgefunden.

Als Zielvorstellungen, die die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm verfolgen mdchte, wurde im Jahr
2008 fur Warengruppen des kurzfristigen festgesetzt, dass die im Jahr 2008 vorhandenen,
integrierten Grundversorgungsstandorte gesichert werden sollen und neue Standorte nur in
integrierter Lage entstehen sollen. Hierfur wurde ein Standortkonzept ausgearbeitet, das die
bestehenden Nahversorgungsstandorte benennt und es wurden Eignungsraume abgegrenzt,
in denen ein zusatzliches Nahversorgungsangebot platziert werden kann.

Die Strategie bei den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs wurde zum einen
darauf ausgerichtet, moderne Betriebstypen anzusiedeln, um im Wettbewerb mit der Stadt
Ingolstadt bestehen zu kénnen, aber in erster Linie war die Weiterentwicklung der Handels-
funktion in der Innenstadt das vorrangige Ziel. Vor dem Hintergrund der Flachenverfligbarkeit
am Standort Innenstadt und der Notwendigkeit einer Stabilisierung des Innenstadteinzelhan-
dels erfolgte eine restriktive Lenkung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten
auf den Standort der Innenstadt. Um diesen strategischen Anforderungen gerecht zu wer-
den, wurde ein Ubergeordnetes, sortiment- und standortbezogenes Steuerungsleitbild formu-
liert, das den Umgang mit Ansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen regelt. Lediglich
fur Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment waren auch andere Standorte freige-
geben.

Fur eine ausgewogene rdumliche und funktionale Verteilung der Einzelhandelsstandorte
innerhalb der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm sollte es eine starkere Profilierung der einzelnen
Standorte vorgenommen werden, um wechselseitige Konkurrenz in einem stadtebaulich ver-
traglichen Rahmen zu halten und eine sich wechselseitig ergdnzende Versorgungsfunktion
zu starken.
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Abbildung 27: Einzelhandelsentwicklungskonzept 2008
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Im Einzelhandelskonzept 2008 wurde die Pfaffenhofener Innenstadt unter den Kriterien

®  zusammenhangender, dichter Besatz an Einzelhandelsgeschéften und Dienstleistungen,
®  Vielfalt von Nutzungen (v.a. Einzelhandel, Wohnen, Gastronomie, Verwaltung, Kultur),

® historisch gewachsenes Versorgungszentrum (z.B. historische Altstadt),

" qualifizierte Anbindung an den OPNV und anteiliger fuRlaufiger Einzugsbereich,

® regelmafig baulich verdichtetes Mischgebiet oder Kerngebiet sowie historische bauliche
Begrenzung (z.B. Stadtmauern, Tore)

®  topographische Barrieren (z.B. Flusse, Hugel) und Verkehrstrassen (z.B. Ringstral3en,
Bahnlinien).

bereits raumlich abgegrenzt.
Diese hierfur verwendeten Kriterien geben Eigenschaften wieder, die auch zur Abgrenzung
eines zentralen Versorgungsbereiches im planungsrechtlichen Sinne herangezogen werden

missen, wobei hierflr aber noch weitere Kriterien heranzuziehen sind. 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

® stadtebauliche Einheit

® Bebauungsstruktur

®  Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur

® Barrieren (Stral3e, Bahnlinie)

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

® |adengestaltung und -prasentation

Mit einer Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs anhand der 6rtlichen Gegebenhei-
ten benennt die Stadt Pfaffenhofen den Bestand, der im Sinne des Baugesetzbuches als
zentraler Versorgungsbereich erhalten werden soll. Mit der Einbeziehung von Entwicklungs-
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flachen, macht die Stadt zudem ihr Anliegen deutlich, den zentralen Versorgungsbereich
nicht nur zu erhalten, sondern auch weiterzuentwickeln. So schafft die Stadt geeignete Rah-
menbedingungen dafir, dass sich der Wandel im Einzelhandel und die Modernisierung der
Handelskonzepte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches vollziehen kénnen.

Abbildung 28: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Pfaffenhofen a.d. llm
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung. ig-Projektgesellschaft

Der Kernbereich des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm kann
weitgehend anhand des Altstadtrings und des verkehrsberuhigten innerstadtischen Ge-
schéftsbereichs abgegrenzt werden (vgl. Abb. 28). Neben diesem bereits gewachsenen
Handelsbereich, werden auch Flachen fir eine etwaige Starkung des Handelsangebotes des
zentralen Versorgungsbereiches als mogliche Erweiterungsbereiche dargestellt. Es ist die
Absicht der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm, auf diesen Potenzialflachen im Erweiterungsbereich
des zentralen Versorgungsbereichs langfristig Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem
oder innenstadtrelevantem Sortiment zu entwickeln, um eine Stérkung der Handelsausstat-
tung und Frequentierung der Innenstadt sowie eine marktgerechte Weiterentwicklung des
Besatzes zu erreichen.

Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im

Aufgabe des Flachennutzungsplans ist die Steuerung der nachfolgenden Planungen. Er bil-
det die Grundlage und setzt den Rahmen fir Bebauungspléne und gibt damit die Vorgabe flr
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die kunftige Inanspruchnahme der Flachen. Er driickt den planerischen Willen der Stadt aus,
welche Flachen mit welchen baulichen Nutzungen zueinander zu belegen sind, welche Fla-
chen von der Bebauung freigehalten werden sollen und wie sich diese Flachen insgesamt in
das Netz des uberdrtlichen Verkehrs und der 6rtlichen Hauptverkehrszige einfiigen. Mit
Blick auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklungsplanung sind mehrere Inhalte wesentlich, die
sich aus dem Flachennutzungsplan ablesen lassen.

Zum einen gibt der Flachennutzungsplan dartber Auskunft, auf welchen Flachen eine Art der
Nutzung vorgesehen ist, die auch eine Handelsnutzung ermdglicht (z.B. Mischgebiete, Ge-
werbegebiete). Zum anderen zeigt der Flachennutzungsplan die raumliche Entwicklungsrich-
tung der kunftigen Wohnbauflachen, was mit Blick auf eine wohnstandortnahe Grundversor-
gung ggf. zusatzliche Anforderung an die Weiterentwicklung des Systems der Nahversor-
gungsstandorte stellt. Der Umfang an Flachen, die fur eine kiinftige Wohnbauflachenentwick-
lung vorgesehen sind, zeigt dariiber hinaus, mit welchem Bevoélkerungswachstum kiinftig
tatséchlich zu rechnen ist. Im Fall der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm hat der Stadtrat als eine
der Leitlinien fur die Siedlungsentwicklung beschlossen, dass die weitere Siedlungsentwick-
lung behutsam erfolgen soll, woflir das Wachstums auf 0,5-1% pro Jahr begrenzt wird.
Schreibt man die Bevoélkerungsentwicklung unter dieser MafRgabe fort, so belauft sich die
zusatzliche Zahl an Einwohnern in zehn Jahren auf eine GréRenordnung zwischen 1.300
und 2.650 Einwohner und in 15 Jahren auf eine GréfRenordnung zwischen 2.000 und 4.050
Einwohner. Diese GréRenordnung weist bei einem 1-prozentigem Wachstum trotz der
Wachstumsbegrenzung deutlich Uber die Bevélkerungsprognose des Statistischen Landes-
amtes hinaus, die in zehn Jahren eine zusatzliche Anzahl von 1.600 Einwohnern prognosti-
ziert und in 15 Jahren eine zusatzliche Anzahl von 2.000 Einwohnern.

Schliel3lich enthélt der Flachennutzungsplan weitere Festlegungen, die zu einer veranderten
Standortqualitat einzelner Flachen und Siedlungsraume fur eine Einzelhandelsnutzung fiih-
ren kdnnen. Dies betrifft allen voran die Verkehrswegeplanung, die dazu flihren kann, dass
Standorte starker oder weniger stark frequentiert werden und sowohl im ortlichen als auch
uberdrtlichen Kontext besser oder schlechter erreichbar sind. In Pfaffenhofen a.d. lim stellt
die geplante Sidumgehung ein derartiges Verkehrsprojekt dar, das die Standortqualitat ein-
zelner Flachen stark verandert. So erhéht diese neue Verbindung die Uberértliche Erreich-
barkeit und Frequenz der Flachen im Stiden des Hauptortes an der Schrobenhausener Stra-
3e und gleichzeitig wird die Frequenz auf der Eberstettener StralRe bzw. der Schweitenkir-
chener Stral3e verringert.

Vor dem Hintergrund der Anforderungen an die weitere Einzelhandelsentwicklung ist wesent-
lich, dass die weitere Wohnbauflachenentwicklung durch Neuausweisung am Hauptort
Uberwiegend 6stlich der Bahnlinie vorgesehen ist. Das Nahversorgungsangebot im Gewer-
begebiet Eberstetten ist auf dieser Seite der Bahnlinie bisher das einzige Grundversor-
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gungsangebot. Allerdings ist es sowohl aus den bestehenden Wohnbauflachen 6stlich der
Bahnlinie als auch von den neu ausgewiesenen Wohnbauflachen aus nicht in annehmbarer
Distanz fu3laufig zu erreichen. Trotz dieser unglnstigen Versorgungssituation ist es wettbe-
werblich kaum mdglich, in Konkurrenz zum Standort Eberstetten einen weiteren Grundver-
sorgungsstandort zu platzieren. Dies wére lediglich in Verbindung mit der Siidumgehung
denkbar, wobei sich dann der Standortbereich, der bisher als Sondergebiet Hotel ausgewie-
sen ist, als Standort fUr ein zusatzliches Nahversorgungsangebot eignen wirde.

Abbildung 29: Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm
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Ein weiterer Aspekt, der mit Blick auf die Handelsentwicklung relevant ist, betrifft gréRere
Veranderungen im Umfeld der bestehenden Handelsstandorte. So werden im Gewerbege-
biet Dr.-Bergmeister-Stral3e in absehbarer Zeit Flachen frei, die derzeit durch den Kreisbau-
hof und das THW besetzt sind. Dieses Gewerbegebiet ist im Einzelhandelskonzept 2008 als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Bei Veranderungen im Umfeld von definierten Han-
delsstandorten ist stets die Frage zu stellen, ob Flachen nicht fur die Weiterentwicklung der
Handelsfunktion bzw. die Modernisierung und Erweiterung von Betriebsformen der Nahver-
sorgung genutzt werden muassten, will man den Standort dauerhaft sichern. Dies gilt fir den
Bereich des Gewerbegebietes Dr.-Bergmeister-Straf3e umso mehr, als es im Einzelhandels-
konzept 2008 schon als Eignungsraum fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sor-
timent dargestellt ist.
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Einzelhandelsbestand der Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelskartierung wurde in der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm (Kern-
stadt) folgender Einzelhandelsbestand ermittelt:

® 200 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks
® eine Verkaufsflache von insgesamt 63.175 m2 und

® ein Bruttoumsatz von insgesamt 180,0 Mio. €

Im Vergleich zur Ausgangssituation im Jahr 2008 hat sich die Anzahl der Betriebe um 8,3 %
reduziert, wahrend sich die Gesamtverkaufsflache um 12,5 % und der Umsatz sich um 5,3 %
erhoht haben. Ursachlich fur den deutlichen Verkaufsflachenzuwachs sind die Neuansiede-
lungen am Standort ,Gewerbegebiet Eberstetten®. An diesem Standort, der zum Zeitpunkt
des Einzelhandelskonzeptes 2008 noch nicht realisiert war, befindet sich heute ein Gesamt-
angebot von ca. 7.500 m2 Verkaufsflache.

Die Gesamtverkaufsflache in der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm weist im Wesentlichen folgende
strukturelle Kennzeichen auf:

®  Rund 21.700 m? Verkaufsflache entfallen auf Warengruppen aus dem Bereich des kurz-
fristigen Bedarfs. Ihr Verkaufsflachenanteil betragt bereits 34,3 %. Die wesentlichen An-
bieter in diesem Bedarfsbereich sind der Verbrauchermarkt sowie das SB-Warenhaus
des Betreibers Kaufland. Allein diese beiden Méarkte erreichen zusammen eine Verkaufs-
flache von 8.400 m2. Innerhalb der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs hat sich die
Verkaufsflache im Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel seit dem Jahr 2008 um fast
5.800 m2 bzw. um 47,3 % erhoht. Damit weist dieses Sortiment die mit Abstand starkste
Entwicklungsdynamik in Pfaffenhofen a.d. [Im auf.

®  Die Verkaufsflache im Nonfood-Bereich hat sich insgesamt deutlich weniger dynamisch
entwickelt, als dies fir den Food-Bereich der Fall ist. Die Zunahme betrégt hier lediglich
2,9 % gegeniiber der Verkaufsflachenausstattung im Jahr 2008. Hinter dieser Gesamt-
entwicklung Uber alle Branchen stehen aber ganz unterschiedliche Entwicklungsverlaufe
in den einzelnen Sortimenten.

® Etwas mehr als ein Viertel der Verkaufsflache (ca. 16.700 m? bzw. ca. 26,4 %) entfallt auf
den Standort Innenstadt und damit auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Pfaf-
fenhofen a.d. Ilm. Damit hat sich der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt gegeniiber der
Situation aus dem Jahr 2008 (Verkaufsflachenanteil der Innenstadt in der aktuellen Ab-
grenzung betrugt im Jahr 2008 noch 33 %) deutlich reduziert. Dies ist allerdings nur zu
einem Teil auf einen tatsachlichen Rickgang der Verkaufsflache in der Innenstadt zu-
ruckzufuhren. Dieser fallt mit ca. 1.900 m2 bzw. 10,2 % zwar nicht unerheblich aus,
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gleichzeitig hat sich der Verkaufsflachenbesatz aufRerhalb der Innenstadt aber um c a.

8.400 m2 bzw. um 22.4 % erhoht. Die Innenstadt hat somit sowohl einen tatsachlichen als

auch einen passiven Bedeutungsverlust — gemessen an der Verkaufsflachenausstattung

— erfahren.

Tabelle 6: Verkaufsflachen nach Hauptwarengruppen in Pfaffenhofen a.d. llm

Hauptwarengruppe Verkaufsflache in m?| Anteil in %
Apothekerware 568 0,9
Blumen, Topfpflanzen 523 0,8
Gesundheits- und Korperpflege 2.560 4,1
Nahrungs- und Genussmittel 18.011 28,5
Uberwiegend kurzfristig 21.662 34,3
Blicher, Schreibwaren 1.327 2,1
Bekleidung 13.660 21,6
Schuhe, Lederwaren 2.650 4,2
Spielwaren, Hobbys 1.920 3,0
S{:}nitét?bedarf, medizinische und orthopéadische Artikel, 419 07
Horgerate

Sport, Sportbekleidung, -schuhe, Camping 1.624 2,6
Zooartikel, Tiernahrung 1.168 1,8
Uberwiegend mittelfristig 22.768 36,0
Einrichtungsbedarf 2.034 3,2
Hausrat, Glas, Porzellan 1.427 2,3
Elektrohaushaltsgeréate, Leuchten, Unterhaltungselektronik, 2093 33
Informationstechnologie, Telekommunikation ' '
Foto, Optik 639 1,0
Uhren, Schmuck 507 0,8
baumarktspezifisches Sortiment 6.091 9,6
Fahrrad, Fahrradzubehor 1.469 2,3
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche 2.389 3,8
Gartenpflanzen und Gartengerate 1.158 1,8
Kfz-Zubehor 402 0,6
Uberwiegend langfristig 18.210 28,8
Sonstiges Sortiment 535 0,8
alle Sortimente 63.175 100,0

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung.

ig-Projektgesellschaft
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® Unter den zentrenrelevanten Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs nimmt die Waren-
gruppe Bekleidung mit einem Anteil von ca. 21,6 % an der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache den groRten Anteil ein. Die Verkaufsflache in dieser Warengruppe hat sich in Pfaf-
fenhofen a.d. lIm stark erhoht (+85,7 %). Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
(Innenstadt) erreicht diese Hauptwarengruppe deshalb mittlerweile einen Anteil von fast
52 %

® Im langfristigen Bedarfsbereich dominiert die Warengruppe baumarktspezifisches Sorti-
ment die Gesamtverkaufsflache der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim.

Setzt man die Verkaufsflachenausstattung in Pfaffenhofen a.d. llm ins Verhaltnis zur Ein-
wohnerzahl ( = Verkaufsflachendichte), so lasst sich eine erste Abschéatzung zur Ausstattung
der Stadt mit Einzelhandelsbetrieben vornehmen. Mit 2,5 m2 Verkaufsflache je Einwohner
erreicht die Stadt Pfaffenhofen einen fur ein Mittelzentrum tberdurchschnittlichen Wert.
Selbst die Stadt Ingolstadt erreicht hier mit 2,9 m? Verkaufsflache je Einwohner keine deut-
lich andere GrofRenordnung. Nach unseren Erfahrungen sind Werte in einer Gré3enordnung
von ca. 2,2 m?2 Verkaufsflache je Einwohner fiir eine Stadt der Gré3e von Pfaffenhofen a.d.
llm Ublich, wobei davon durchschnittlich ca. 0,55 m2 Verkaufsflache je Einwohner auf den
Bereich des kurzfristigen Bedarfs entfallen und durchschnittlich ca. 1,65 m2 Verkaufsflache
auf Warengruppen aus dem mittel- und langfristigen Bedarf.

Im Bereich der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs errechnet sich in Pfaffenhofen a.d.
llm eine Verkaufsflache je Einwohner von 0,89 m2. Dies ist selbst fur ein Mittelzentrum ein
ausgesprochen hoher Wert, der in erster Linie auf die grof3flachigen Markte des Anbieters
Kaufland (Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus) zurtickzufiihren ist. Hierin driickt sich aber
auch die Zentralitat der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm bei Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfs aus und macht im Umkehrschluss auf die Ausstattungsdefizite in den — gemessen an
der Bevolkerungszahl — kleineren Umlandkommunen deutlich. Unter Versorgungsgesichts-
punkten kann in Kommunen ab 5.000 Einwohnern bei einer Ausstattung ab 0,6 m2 Verkaufs-
flache je Einwohner im Bereich des kurzfristigen Bedarfs von einer ausreichenden Ausstat-
tung ausgegangen werden. Selbst die Stadt Ingolstadt erreicht bei den Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfs eine Ausstattung von lediglich 0,65 m2 Verkaufsflache je Einwohner und
bei der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel einen Wert von 0,52 m2 Verkaufsfla-
che je Einwohner.

Im konventionellen Lebensmitteleinzelhandel sind alle, in einer Stadt der Gré3enordnung
von 25.000 Einwohner zu erwartenden Filialisten anséssig sowie zwei Bioméarkte. Auch im
Bereich der Nonfood-Fachmarkte sind die zu erwartenden Filialisten in Pfaffenhofen a.d. llm
vertreten (Fressnapf, Déanisches Bettenlager, Happy Baby, kik, Reno, Takko, Vogele, AWG,
... ) sowie auch einige gangige Anbieter anderer Betriebsformen (C&A, K&L, S Oliver),
wenngleich das Angebot hier nicht vollstéandig ist. So sind als Drogeriemarkte die Anbieter
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dm und rossmann ansassig, es fehlt aber der Anbieter Miller, dessen Ansiedlung schon seit
dem Jahr 2008 versucht wird. Gleiches gilt fir den Anbieter H&M.

Bei den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs verflgt die Stadt Pfaffenhofen
a.d. llm Uber eine, flr ein Mittelzentrum angemessene Verkaufsflachenausstattung. Dabei
fallt der Wert, den die Stadt im Bereich Bekleidung erreicht, mit 0,5 m2 Verkaufsflache bereits
tberdurchschnittlich aus. Rechnet man die Sortimente Schuhe und Lederwaren sowie
Sportartikel mit dazu, erhdht sich der Wert auf 0,7, was deutlich iber dem Durchschnitt von
0,5 m2 Verkaufsflache je Einwohner liegt, den andere Stadte dieser GréRenordnung errei-
chen. Selbst die Stadt Ingolstadt erreicht im Sortiment Bekleidung nur einen Wert von 0,47
m? Verkaufsflache je Einwohner und zusammen mit den Sortimenten Schuhe und Lederwa-
ren sowie Sportartikel steigt der Wert auf 0,73 m2 Verkaufsflache je Einwohner.

Tabelle 7: Bestandsveranderung im Zeitraum 2008 bis 2017 nach Standortlagen

. Gewerbegebiet Gewerbegebiet
Stadtmitte Nord Streulage Eberstetten gesamt
Veranderung Veranderung Veranderung Veranderung Veranderung
Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache
2017 - 2008 2017 - 2008 2017 - 2008 2017 - 2008 2017 - 2008
inm? in % in m? in % inm? in % inm? in % in m? in %
EE;’;‘;Q%Q”" 150 6,5 1.862 36,5 117 1,6 5.046 - 6.941 472
ﬁq’?ﬁ;“l‘;ﬁs‘ﬁ”d 3.819 466 556 8.4 76 49 2.112 ; 6.411 39,2
I‘;‘:‘Z’;‘:’i:;%e”d 5862 | 72,4 234 17 -1.608 57,1 386 . 6.850 | -27,3
gi?‘timente -1.878 -10,1 2.820 10,9 -1.450 12,4 7.545 - 7.037 12,5
Quelle: eigene Erhebung und Berechnung. ig-Projektgesellschaft

Die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Einrichtungsbedarf ist dagegen weit unterdurch-
schnittlich. Mit der Betriebsaufgabe des Einrichtungshauses Birk und dem dazugehdrigen
Wohnstudio B sowie dem Anbieter DanKiichen hat sich die Verkaufsflache in diesem Sorti-
ment um mehr als 6.400 m2 verringert. Damit verfligt die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm tber
kein Angebot mehr im Sortiment Mébel, was in der Gesamtbilanz die sehr gute Verkaufsfla-
chenausstattung in allen anderen Bereichen Uberdeckt. Betrachtet man die gesamte Haupt-
warengruppe ,Einrichtungsbedarf, so hat sich die Verkaufsflache hier von noch knapp
11.000 mzim Jahr 2008 auf nur mehr 2.000 m? Verkaufsflache im Jahr 2017 reduziert. Gera-
de im Sortiment M6bel und Einrichtungsbedarf hat ein starker Konzentrationsprozess statt-
gefunden und hier bietet das Oberzentrum Ingolstadt einen Angebotsschwerpunkt. Mit allein
knapp 70.000 m? Verkaufsflache im Sortiment M6bel sowie einem Angebotsschwerpunkt im
nur 26 Minuten Fahrtzeit entfernten Fachmarktzentrum Weiherfeld Ubt die Stadt Ingolstadt
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eine hohe Anziehungskraft aus und weist in diesem Sortiment eine weit tberdurchschnittli-
che Einzelhandelszentralitat von 230 aus (143 Uber alle Sortimente).

Die Verkaufsflachenrlickgange in der Pfaffenhofener Innenstadt sind fast vollstandig auf die
Betriebsaufgabe des Mobelhauses Birk zurtickzufiihren. Die damit verbundenen, starken
EinbuRen bei der Verkaufsflachenausstattung konnten bisher noch nicht vollstandig kom-
pensiert werden, wenngleich der Verkaufsflaichenbestand im Bereich der Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfs deutlich ausgeweitet wurde. Neuansiedlungen wie die von C&A, K&L
Ruppert, S Oliver oder Ernstings Family und auch BetriebsvergroRerungen wie die von Inter-
sport Reill haben zu einer deutlichen Kompensation der Verkaufsflachenverluste beigetra-
gen.

Bei der Bewertung der Veranderungen, die in der Einzelhandelsausstattung der Stadt Pfaf-
fenhofen stattgefunden haben, gilt es die Zielsetzungen heranzuziehen, die im Jahr 2008 im
Einzelhandelsentwicklungskonzept formuliert wurden. Diese waren:

® Sicherung und nachhaltige Weiterentwicklung der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebo-
tes in Pfaffenhofen a.d. IIm,

® Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion,

® Stérkung einer standortspezifischen Versorgungsfunktion,

® Sicherung und Starkung der Handelsfunktion in der Innenstadt,
® Sicherung des Nahversorgungsangebotes,

®  Vermeidung von neuen Einzelhandelsstandorten fir zentrenrelevante Sortimente aul3er-
halb der Nahversorgung,

®  Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhandel.

Bewertet man anhand dieser Zielsetzungen die Einzelhandelsentwicklung in Pfaffenhofen
a.d. llm, so lasst sich zunéchst rein quantitativ festhalten, dass die Verkaufsflachenausstat-
tung in Pfaffenhofen a.d. Ilm angestiegen ist, zahlreiche Neuansiedlungen erfolgten und vor
allem Betriebe angesiedelt wurden, die im Konzept 2008 noch als wiinschenswert und an-
ziehungsstark eingestuft wurden. Trotz einer deutlichen Ausweitung der Verkaufsflachen-
ausstattung und der Einzelhandelszentralitéat der Stadt Ingolstadt konnte die Stadt Pfaffenh-
ofen a.d. llm zudem ihre Einzelhandelszentralitat stabil halten und Verkaufsflache hinzuge-
winnen. Die Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat des Einzelhandelsangebotes
in Pfaffenhofen a.d. Ilm ist somit beispielgebend gelungen.

Auch die Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion kann als gelungen be-
zeichnet werden, da sich die Einzelhandelszentralitat kaum veréndert hat, wenngleich hierfur
zu einem deutlichen Anteil auch die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs maf3geblich
waren. Dennoch starkt der Ausbau der Verkaufsflachenausstattung im Bereich des mittelfris-
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tigen Bedarfs um fast 6.500 m2 Verkaufsflache die landesplanerische Versorgungsfunktion

Ubersicht zu den Standortlagen

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm

als Mittelzentrum.
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Karte 6 und Karte 7: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes innerhalb der Stadt

Pfaffenhofen a.d. IIm.
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Tabelle 8: Einzelhandelsbestand 2017 nach Standortlagen

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Innenstadt Streulage esamt
Hauptwarengruppe Nord Eberstetten 9 9

m?2 % m2 % m2 % m2 % m2 %
Apothekerware 239 421 16 2,8 0 00 | 313 551 | 568 100
Blumen, Topfpflanzen 51 9,7 252 48,1 6 1,1 215 41,1 523 100
Gesundheits- und 208 81 | 1.031 403 | 914 357 | 407 159 | 2560 100
Korperpflege
Nahrungs- und 1.951 10,8 | 5.665 315 | 4126 22,9 | 6.269 34,8 [18.011 100
Genussmittel
Uberwiegend 2449 11,3 | 6.963 32,1 | 5.046 23,3 | 7.204 33,3 [21.662 100
kurzfristig
Biicher, Schreibwaren 790 59,5 | 183 13,8 | 203 153 | 152 11,5 | 1.327 100
Bekleidung 8.616 63,1 | 3.884 284 | 691 5,1 470 3,4 |13.660 100
Schuhe, Lederwaren 807 30,4 | 1.216 459 | 490 185 | 138 52 | 2650 100
Spielwaren, Hobbys 606 31,6 | 738 384 | 106 5,5 470 245 | 1.920 100
Sanitéatsbedarf, medizi-
nisch, orthop. Artikel, 125 29,9 | 200 47,8 0 0,0 94 223 | 419 100
Horgerate
Sport, Sportbekleidung, 4 o55  g54 | 521 321 | 4 03 | 37 23 | 1624 100
-schuhe, Camping
Zooartikel, Tiernahrung 8 0,7 441 37,8 618 52,9 101 8,6 1.168 100
Uberwiegend 12.013 52,8 | 7.182 31,5 | 2112 93 | 1.461 64 |22.768 100
mittelfristig
Einrichtungsbedarf 644 31,7 | 1.074 528 | 112 5,5 204 10,0 | 2.034 100
Hausrat, Glas, 395 277 | 724 507 | 92 64 | 216 152 | 1.427 100
Porzellan
Elektrogerate, Leuchten 123 59 | 1532 732 | 101 4,8 337 16,1 | 2.093 100
Foto, Optik 341 533 17 2,6 10 1,6 271 424 | 639 100
Uhren, Schmuck 388 76,6 67 13,1 23 4,5 29 5,8 507 100
baumarkispezifisches 0 00 | 6088 1000 | 1 0.0 2 00 | 6001 100
Sortiment
Fahrrad, 0 00 | 1446 984 | 23 16 0 00 | 1.469 100
Fahrradzubehor
Farben, Lacke, Tape-
ten, Bodenbelage, 330 13,8 | 1.929 80,7 0 0,0 130 54 | 2389 100
Teppiche
Gartenpflanzen und 10 09 | 1148 991 0 0,0 0 0,0 | 1158 100
Gartengerate
Kfz-Zubehor 0 00 | 358 89,0 23 5,7 21 52 | 402 100
Uberwiegend 2232 12,3 |14.382 79,0 | 386 21 | 1.210 6,6 |18.210 100
langfristig
Sonstiges Sortiment 15 2,8 168 31,4 2 0,3 350 65,4 535 100
alle Sortimente 16.709 26,4 |28.695 454 | 7.545 11,9 |10.226 16,2 |63.175 100

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung.
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Alle weiteren Ziele, die im Jahr 2008 zur kiunftigen Einzelhandelsentwicklung formuliert wur-
den, betreffen die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes auf die unterschiedli-
chen Standortlagen. Ziel war es, die Standorte mit einer unterschiedlichen Versorgungsfunk-
tion zu entwickeln und die Angebotskompetenz der Innenstadt bei den zentrenrelevanten
Warengruppen wieder zu erhdhen. Die Zuordnung der Handelsbetriebe zu Standortlagen
und die rGumliche Abgrenzung der Standortlagen wurde gegenuber dem Konzept aus dem
Jahr 2008 nicht verandert. Die Karten 4 und 5 zeigen die Zuordnung des aktuellen Handels-
besatzes zu den einzelnen Standortlagen. Die Tabellen 8, 9 und 10 stellen die Verteilung der
Verkaufsflache differenziert nach Sortimenten bzw. Betriebsgré3e auf die einzelnen Versor-
gungsstandorte fir das Ausgangsjahr 2008 und die aktuelle Situation 2017 dar.

Tabelle 9: Einzelhandelsbestand 2017 nach Standortlagen und Grdof3e

Gewerbegebiet
BetriebsgroRe nach Innenstadt Nord/Sud Streulage Eberstetten

Verkaufsflache

Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
bis unter 50 m2 21 25,6 9 18,8 15 24,6 3 33,3
50 bis unter 100m? 29 35,4 0 0,0 23 37,7 0 0,0
100 bis unter 300m? 21 25,6 12 25,0 14 23,0 0 0,0
300 bis unter 800m? 5 6,1 17 35,4 7 11,5 4 44,4
800 bis unter 1.500m?2 5 6,1 7 14,6 2 3,3 1 11,1
tiber 1.500 m? 1 1.2 3 6,3 0 0,0 1 11,1
gesamt 82 100 48 100 61 100 9 100
Quelle: eigene Erhebung und Berechnung. ig-Projektgesellschaft

Betrachtet man zunéchst die Neuansiedlungen der Vergangenheit, so lasst sich feststellen,
dass das Gewerbegebiet Eberstetten einen umfangreichen Verkaufsflachenbesatz im Be-
reich der Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs besitzt. Die Weiterentwicklung
des Standortes Uber die urspriinglich angesiedelten Lebensmittelmérkte hinaus steht nicht
im Einklang mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2008. So
wurden Fachmarkte aus dem Bereich Schuhe und Bekleidung angesiedelt, deren Sortiment
zu den in Pfaffenhofen a.d. Ilm zentrenrelevanten Warengruppen zahlt. Zudem wurde die
Nahversorgungsfunktion durch die Ansiedlung des Drogeriemarktes rossmann weiter ausge-
baut, obwohl das Gewerbegebiet Eberstetten als nicht-integrierter Standort bereits ein sehr
umfangreiches Verkaufsflachenangebot im Bereich der Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfs besal3. Eine Lenkung des Drogeriemarktes in den Standortbereich der Innenstadt oder
zumindest an einen der integrierten Nahversorgungsstandorte ware hier zielfihrend gewe-
sen und bleibt eine Anforderung an die kinftige Einzelhandelsentwicklung.

Alle anderen Weiterentwicklungen des Einzelhandelsangebotes stehen im Einklang mit den
beiden Zielsetzungen, die standortspezifische Versorgungsfunktion und die Handelsfunktion
der Innenstadt zu starken. Blickt man heute in den einzelnen zentrenrelevanten Warengrup-
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pen auf den Verkaufsflachenanteil, der auf den Strandortbereich der Innenstadt fallt, so hat
sich dieser Anteil gegenliiber der Ausgangssituation im Jahr 2008 in vielen Warengruppen
verbessert. Im Sortiment Bekleidung, das als eines der Leitsortimente des Innenstadteinzel-
handels gilt, entfallen mittlerweile 63 % der gesamten Verkaufsflache der Stadt Pfaffenhofen
a.d. llm in diesem Sortiment auf den Standort der Innenstadt. Im Jahr 2008 lag dieser Anteil
noch unter 60 %. Auch im Sortiment der Sportartikel verfugt mittlerweile die Innenstadt mit
fast zwei Drittel der gesamtstadtischen Verkaufsflache in diesem Sortiment Uber die gréfite
Kompetenz innerhalb der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim. Auch in den Warengruppen Biicher
und Schreibwaren, Foto und Optik sowie Uhren und Schmuck verfuigt der Standort Innen-
stadt mit jeweils Gber 50 % Verkaufsflachenanteil bezogen auf die gesamtstadtische Ver-
kaufsflache im jeweiligen Sortiment Uber die grof3te Angebotskompetenz. Allerdings lag die-
ser Anteil im Jahr 2008 in allen drei Hauptwarengruppen noch deutlich héher und auch die
absolute Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt war in den Sortimenten Blcher und
Schreibwaren sowie Foto und Optik noch deutlich umfangreicher.

Tabelle 10: Einzelhandelsbestand 2008 nach Standortlagen

dezentrale Streu- und Nah-

Innenstadtlage Standortlage versorgungslage

VKinm*> in% VKinm?> in% VKinm? in%

Nahrungs- und Genussmittel 2.506 20,5 4,196 34,3 5.526 45,2
Gesundheits- und Korperpflege 760 30,5 905 36,3 828 33,2
Uberwiegend kurzfristig 3.266 222 5.101 34,7 6.354 43,2
Blcher, Schreibwaren 1.426 89,1 123 7,7 51 3,2
Bekleidung 4.394 58,7 2.481 33,7 481 6,5
Schuhe, Lederwaren 1.496 57,4 1.037 39,7 76 29
Spielwaren, Hobbys 692 31,9 1.197 55,2 278 12,9
Sportartikel und Camping 420 16,0 1.788 68,2 416 15,8
Uberwiegend mittelfristig 8.427 51,5 6.626 40,5 1.303 8,0
Einrichtungsbedarf 7.180 66,3 3.321 30,7 321 3,0
Hausrat, Glas, Porzellan 679 78,4 141 16,3 47 54
Elektroartikel 565 26,8 1.430 67.8 115 55
Foto, Optik 385 74,0 0 0,0 135 26,0
Uhren, Schmuck 276 84,7 30 9,2 20 6,1
baumarktspezifisches Sortiment 233 22 9.226 88,6 956 92
Uberwiegend langfristig 9.317 37,2 14.148 56,5 1.593 6.4
insgesamt 21.010 37,4 25.875 46,1 9.250 16,5

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung. ig-Projektgesellschaft
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Ein ahnlicher Entwicklungspfad mit einer riicklaufigen absoluten und relativen Verkaufsfla-
chenausstattung der Innenstadt lasst sich auch flir ein weiteres Leitsortiment der Innenstadt,
das Sortiment Schuhe, ausmachen. Auch in diesem Sortiment hat die Innenstadt an Ver-
kaufsflache und an Verkaufsflachenanteil eingeblif3t, wahrend eine Ausweitung des Besat-
zes an den Standorten ,Gewerbegebiet Nord“ und ,Gewerbegebiet Eberstetten® stattgefun-
den hat. Mittlerweile verfigt die Innenstadt nur noch tber knapp ein Viertel der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache im Sortiment Schuhe. Flachenstéarkster Angebotsstandort im Sortiment
Schuhe ist der Standortbereich ,Gewerbegebiet Nord“. Auch die Sortimente Spielwaren,
Hausrat, Glas und Porzellan, Sanitatsbedarf und medizinische sowie orthopadische Artikel
sind als zentrenrelevante Sortimente eingestuft, haben aber in Pfaffenhofen a.d. Ilm den An-
gebotsschwerpunkt nicht am Standort der Innenstadt. Auch in diesen drei Hauptwarengrup-
pen ist ein Verkaufsflachenanteil der Innenstadt von tber 50 % anzustreben, aktuelle bleibt
der Besatz der Innenstadt aber deutlich unter diesem Schwellenwert.

Zieht man ein Fazit zur Bestandsentwicklung der letzten zehn Jahre, so hat die Stadt Pfaf-
fenhofen a.d. Ilm wie wenige andere Stadte in Bayern eine konsequente Innenentwicklung
verfolgt. Die Innenstadtsanierung mit einer Aktivierung des Stadtplatzes als gesamtstadti-
sches Zentrum, als Veranstaltungsort, Treffpunkt und Aufenthaltsbereich sowie die erfolgrei-
chen Ansiedlungen von Textil-Kaufhdusern und die Verlagerung des Sportanbieters in die
Innenstadt sind gelungene Beispiele einer multifunktionalen Innenstadtentwicklung. Vor dem
Hintergrund des gravierenden Strukturwandels im Zuge der Digitalisierung und der Erwar-
tung eines Verkaufsflachenrtickgangs in Stadten der GréRenordnung von Pfaffenhofen a.d.
liIm sollte der eingeschlagene Weg der Innenentwicklung und der multifunktionalen Innen-
stadtentwicklung beibehalten und in aller Konsequenz fortgefuhrt werden.

Standortbereich Innenstadt

®  Fir die Innenstadt ist mit ca. 41 % der Betriebe aber nur mehr ca. 26 % der Verkaufsfla-
che insgesamt eine unterdurchschnittliche Bedeutung als Handelsstandort innerhalb der
Gesamtstadt abzuleiten. Der deutlich héhere Betriebsanteil im Vergleich zur Verkaufsfla-
che ist auf eine vorwiegend kleinflachige Betriebsstruktur zurtickzufiihren. Der Einzel-
handelsbestand der Innenstadt wird zahlenmé&Rig von Betrieben mit weniger als 100 m?
Verkaufsflache dominiert. Deren Anteil an allen Betrieben der Innenstadt betragt 61 %.
Setzt man die GréRenordnung bis 300 m2 Verkaufsflache an, so bleiben 86% aller Innen-
stadtbetriebe unter dieser Grof3enordnung.

® Die verkaufsflachenstarksten Betriebe in der Pfaffenhofener Innenstadt sind die Textil-
kaufh&user Urban, C&A und K&L Ruppert sowie das Fachgeschéft Intersport Reill und
der REWE Lebensmittelmarkt. Diese Einheiten verfligen alle tber mehr als 1.000 m?
Verkaufsflache.
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®  Entsprechend der kleinteiligen BetriebsgroRenstruktur der Innenstadt liegt der Schwer-
punkt bei den Betriebsformen deutlich im Bereich der Fachgeschéfte. Von den 82 Ge-
schaften der Innenstadt sind 59 dem Betriebstyp Fachgeschéft zuzuordnen.

® Die Nahrungs- und Genussmittelbranche hat in der Innenstadt inre Bedeutung weiter
eingebuf3t. Lediglich noch 10 % der Verkaufsflache in dieser Branche sind in der Innen-
stadt angesiedelt. Dabei dominieren Lebensmittel-Spezialgeschéafte (Backer, Metzger),
die keine vollstandige Nahversorgungsfunktion erfiillen kénnen. Eine hohe nahversor-
gungsrelevante Versorgungsfunktion fir die Wohnbevélkerung der Innenstadt kommt
damit weiterhin dem REWE-Supermarkt sowie dem Discounter Norma zu.

® Mit der Betriebsaufgabe der Schlecker Méarkte hat die Branche der Gesundheits- und
Kdrperpflege in der Innenstadt weiter an Verkaufsflache verloren. Der gesamte Standort-
bereich der Innenstadt besitzt keinen Drogeriefachmarkt, der zu den bevorzugten Be-
triebsformen dieses Sortimentsbereichs z&hlt. Die verbliebene Verkaufsflache resultiert
aus der Verkaufsflache im Lebensmittelmarkt REWE sowie aus den Apotheken, Parfu-
merien und Sanitatshausern im Standortbereich der Innenstadt.

Standortbereich Gewerbegebiet Nord

® Die beiden nicht-integrierten Versorgungsstandorte Gewerbegebiet Altenstadt und In-
dustriegebiet Nord-Ost umfassen nur 24 % des Betriebsbesatzes der Stadt Pfaffenhofen
a.d. llm aber 45 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Diese, im Vergleich zum Ver-
sorgungsstandort Innenstadt umgekehrte Bestandsstruktur, ist Folge eines vergleichs-
weise deutlichen Ubergewichts von Einzelhandelsbetrieben der BetriebsgroRenklasse mit
300 m?2 bis 800 m2 Verkaufsflache.

® Wahrend der Besatz mit Fachgeschaften im Standortbereich Gewerbegebiet Nord ver-
gleichsweise gering ausfallt, dominieren die Fachmarkte hinsichtlich der Verkaufsflache
diesen Standortbereich. Auch der einzige Verbrauchermarkt in Pfaffenhofen a.d. lim als
weitere ,moderne” Betriebsform ist im Standortbereich Gewerbegebiet Nord angesiedelt.

® Die Verkaufsflachenausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich hat sich seit 2008 weiter
erhdht und erreicht im Standortbereich Gewerbegebiet Nord einen deutlich zu hohen Um-
fang vor dem Hintergrund der Zielsetzung einer wohnstandortnahen Grundversorgung.
Stadtebaulich ist der Standortbereich als nicht-integriert und ohne zugeordnete Wohn-
bauflachen zu charakterisieren und bleibt damit ohne nennenswerte ful3laufige Erreich-
barkeit.

®  Der mittelfristige Bedarfsbereich ist im Standortbereich Gewerbegebiet Nord — verglichen
mit dem Standortbereich der Innenstadt — in einzelnen Hauptwarengruppen weiterhin
vergleichsweise stark besetzt, wenngleich die Verlagerung des Sportgeschaftes in die
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Innenstadt zumindest in einem Sortiment zu einer zielkonformen Veranderung der Situa-
tion gefiihrt hat. Hohe Verkaufsflachenanteile sind aber weiterhin fur die zentrenrelevan-
ten Sortimente Spielwaren und Hobbys, Schuhe und Lederwaren sowie Sanitatsbedarf,
medizinisch-orthopéadische Artikel und Horgerate auszumachen, deren Angebotsschwer-
punkt damit auf3erhalb der Innenstadt liegt.

® Im langfristigen Bedarfsbereich besitzt der Standortbereich Gewerbegebiet Nord im Ver-
gleich zum gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebot die grofdte Bedeutung. Dies re-
sultiert aus der dominierenden Stellung im nicht-zentrenrelevanten baumarktspezifischen
Sortiment (inkl. Gartenartikel) sowie bei der Hauptwarengruppe Elektroartikel. Dies ent-
spricht der vorgesehenen Versorgungsfunktion des Standortbereichs als Sonderstandort.
Die zentrenrelevanten Sortimente des langfristigen Bedarfs sind dagegen von deutlich
untergeordneter Bedeutung.

Gewerbegebiet Eberstetten

®  Das Gewerbegebiet Eberstetten wird von den beiden Lebensmittelmérkten, dem Le-
bensmitteldiscounter Aldi und dem SB-Warenhaus des Anbieters Kaufland dominiert. Die
zentrengenerierende Eigenschaft dieser beiden Einheiten hat zur Ansiedlung weiterer
Fachmarkte gefuhrt. Mit einer durchschnittlichen Betriebsgrofe von 838 m2 Verkaufsfla-
che erreichen die insgesamt 9 betrieblichen Einheiten — obwohl sie nur 4,5 % aller Ein-
zelhandelsbetriebe in Pfaffenhofe a.d. lim stellen, einen Verkaufsflachenanteil von 12 %

® Im Bereich der Bedarfsstufe des kurzfristigen Bedarfs tragt der Standort Eberstetten fast
ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Nachdem eine wohnstandortnahe
Grundversorgung in Pfaffenhofen a.d. Ilm die Platzierung von insgesamt 6 moglichst
gleichwertiger Nahversorgungsstandorte erfordern wirde, ist dieser Besatz im Ortlichen
Kontext deutlich Gberdimensioniert. Das SB-Warenhaus greift aber als Betriebsform, die
ein sehr weites Standortnetz ausbildet, in hohem Mal3e auf Nachfrage aus der Zone 2
und 3 des Einzugsgebietes zurtick, was in Verbindung mit dem dezentralen Standort das
Ubrige Standortsystem der Grundversorgung zumindest weniger beeinflusst als dies bei
einem, auch im ortlichen Kontext betrachtet, sehr gut erreichbaren Standort der Fall wa-
re. Mit der umfangreichen Wohnbauflachenentwicklung, die im stdlichen Bereich des
Standortes geplant ist, erhalt der Standort zumindest in gewissem Umfang eine tatsachli-
che Nahversorgungsfunktion fur direkt zugeordnete Wohngebiete.

®  Bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs erreicht der Standort mit ca. 9 % an
der gesamtstadtischen Verkaufsflache zwar nur einen geringen Anteil, dennoch ist diese
Funktionsanreicherung nicht im Sinne einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklungspla-
nung, da sich eine Versorgungsfunktion in dieser Bedarfsstufe sowohl mit dem Besatz
der Innenstadt als auch mit dem Besatz des Gewerbegebietes Nord Gberschneidet, was
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zum einen Verkehr auslést, wenn Kunden das Angebot der einzelnen Anbieter verglei-
chen mdéchten aber die Standorte auch einem starkeren wechselseitigen Wettbewerb
aussetzt, der moglichst vermieden werden sollte.

®  Entgegen der Versorgungsfunktion als Sonderstandort weist der Standort Eberstetten im
Bereich der nicht-zentrenrelevanten Warengruppen des langfristigen Bedarfs so gut wie
keinen Besatz auf. Auch insgesamt entfallen nur 2 % der Verkaufsflache auf Warengrup-
pen aus dem langfristigen Bedarf. Dabei sind es keine Betriebe, die ein Sortiment aus
dem langfristigen Bedarf als Hauptsortiment fihren, sondern im Wesentlichen ist der Be-
satz dieser Bedarfsstufe Bestandteil des Angebotes im SB-Warenhaus.

Sonstige Versorgungsstandorte (inkl. Streulage)

®  Die Verkaufsflachenausweitungen und Modernisierungen der Lebensmittelmarkte (Aldi,
EDEKA) haben dazu geflihrt, dass mittlerweile auch in Streulage Einzelhandelsbetriebe
mit tber 800 m? Verkaufsflache angesiedelt sind. Dennoch liegen weiterhin ca. 30 % der
Einzelhandelsbetriebe in Streulage, diese erreichen aber nur 16 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache. Die durchschnittliche Betriebsgrofie von 167 m2 Verkaufsflache
liegt dabei noch unter dem Wert fir die Innenstadt (203 m2).

®  Die bedeutendste Versorgungsfunktion besitzen die sonstigen Versorgungsstandorte im
Bereich des kurzfristigen Bedarfs. Dies ist auf einen Besatz mit Lebensmittelméarkten und
Lebensmittel-Spezialgeschaften (Béackerei, Metzgerei) zurlickzufihren.

®  Bei Hauptwarengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs ist ihre Versorgungsfunkti-
on dagegen von einer stark untergeordneten Bedeutung. Dies entspricht der Vorstellung,
die zentrengenerierende Funktion der Lebensmittelmarkte nicht zuzulassen und eine An-
reicherung der Versorgungsfunktion der Nahversorgungsstandorte auf3erhalb der Wa-
rengruppen des kurzfristigen Bedarf zu unterbinden.

Insgesamt zeigt die Verkaufsflachenaufteilung auf die einzelnen Versorgungsstandorte wei-
terhin eine fur ein Mittelzentrum typische Struktur mit einer Funktionsteilung und Angebots-
differenzierung, wobei sich der Facheinzelhandel und damit das leistungsoptimierte Angebot
starker auf die Innenstadt konzentriert, wahrend das kostenoptimierte Fachmarkt- und Dis-
countangebot Uberwiegend an den dezentralen Standortbereichen (Gewerbegebiet Nord &
Eberstetten) vorzufinden ist. Zumindest zahlenmaRig schlagt sich die positive Entwicklung
der Innenstadt kaum nieder, da mit dem Gewerbegebiet Eberstetten ein dezentraler Ange-
botsstandort neu entstanden ist, der in der Bilanz die zielkonforme Innenstadtentwicklung
Uberdeckt.
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Standort Innenstadt

Der zentrale Handelsstandort und Versorgungsbereich in Pfaffenhofen a.d. llm ist der inner-
stadtische Hauptgeschaftsbereich. Dieser liegt im Wesentlichen innerhalb des Altstadtringes
und somit im historischen Siedlungskern der Stadt. Der Altstadtring selbst ist bislang noch
eine stark frequentierte Verkehrsverbindung innerhalb der Stadt. Seine Straf3enzige fuhren
um die Innenstadt und sie werden auf Grund einer fehlenden Ortsumgehung sowohl durch
den Uberortlichen Verkehr als auch durch den drtlichen Quell-/Zielverkehr als Abkirzungs-
strecke intensiv genutzt. Entlang des Altstadtrings sind zudem die wesentlichen innenstadt-
nahen Stellplatze situiert, wobei der Ostliche Altstadtbereich hierbei eine deutlich umfangrei-
chere Ausstattung aufweist, als der westliche Altstadtbereich.

Abbildung 30: Statisches Parkleitsystem fur die Innenstadt

Parkgebihr in EUR PKW/LKW Platze
P Gesamteinnenstadt  0,90/1Swd, [max, 2 Std.]
P2 Tiefgarage 0,40/ 1 Std. [max. 5 Std.]
P3 Parkhaus 140/ Erste Stunde
ibagslirigs

P4 Stadtgraben 0,40/1 Std [max. 5Std.]
PS5 Schulstrafie 040/ 1 Std. [max, 5 Std:)

PE Joseph-FraunhoferStr. kostenfrel [zeitl. unbegrenzt]

P7 Schlachthofstr. kostenfrei [zeitl, unbegrenzt]

P8 Volksfestplatz kostenfrei [zeitl. unbegrenzt]  PKW/LKW
PS  Kellerstrafie kostenfrei [zeitl unbegrenzt)  PKW
P10 Schwimmbad kostenfrei zeitl unbegrenzt)  PKW

P11 Minchener Str. kostenfrel [zeitl, unbegrenzt]  PKW

Quelle: Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und eigene Aufnahme. ig-Projektgesellschaft

Das Stellplatzangebot der Innenstadt umfasst ca. 950 Stellplatze. Rechnerisch kann eine
Stellplatzausstattung von 1 Stellplatz je 20 m2 Verkaufsflache als gut angesehen werden. In
der Pfaffenhofener Innenstadt liegt dieser Wert derzeit bei ca. 18 m2 Verkaufsflache je zuge-
ordnetem Innenstadtstellplatz. Ausbaubedarf begriindet sich somit weniger aus quantitativen
Anforderungen als aus raumstrukturellen Erwagungen.

Was die Verkehrsfunktion des Altstadtringes betrifft, so ist es Ziel der Stadt Pfaffenhofen a.d.
lIm, die Verkehrsbelastung im Altstadtbereich durch den motorisierten Individualverkehr ins-
gesamt zu reduzieren und dabei auch den Altstadtring von denjenigen Verkehrsstromen zu
entlasten, die nicht dem innenstadtbezogenen Quell-/Ziel-Verkehr zugerechnet werden kon-
nen. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, auf der Nord-Siid Achse durch die Innen-
stadt (von der Ingolstadter Stral3e tGber den Hauptplatz zur Scheyerer Stralie) ggf. die Durch-
fahrt zu Gunsten einer héheren Aufenthaltsqualitdt und Nutzbarkeit des Hauptplatzes nicht
mehr zu ermoglichen. Dies wére ein weiterer Schritt, um die Funktionalitét des Stadtplatzes
als Treffpunkt, Veranstaltungsort und Aufenthaltsbereich weiter zu erh6hen, was den Anfor-
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derungen an moderne Einkaufsstandorte (aufl3erhalb des reinen Versorgungseinkaufs) und
funktionsfahige, multifunktionale Innenstadte entspricht.

Karte 8: Einzelhandelsbestand und Nutzungsverteilung in der Innenstadt

Einzelhandelsbestand
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung. ig-Projektgesellschaft
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Im sidlichen Bereich des Altstadtrings vom Stadtgraben tber die Schulstralle bis zur Keller-
stralRe zeigt sich zumindest stellenweise ein Wandel, der den Altstadtring starker als Stand-
ortbereich der Innenstadt einbindet. In diesem Abschnitt bildet der Altstadtring nicht mehr die
Grenze der Innenstadt, sondern er ist auf dem Weg, ein Bestandteil der Innenstadt zu wer-
den. Stellenweise haben Einzelhandler oder Dienstleister den Standortbereich neu besetzt
oder bestehende Anbieter haben modernisiert (Kosmetik & Relax, Schuh Lukas, Uhren
Schmuck Trifterer) und beleben nun den offentlichen Raum. Dieser Standortbereich verfligt
dabei Uber besondere Standortfaktoren innerhalb des gesamten Standortbereichs der Innen-
stadt. Er weist eine hohe Erreichbarkeit und sehr gute Anfahrbarkeit auf, bei gleichzeitig sehr
gute Lage zum Hauptplatz. Zudem sind in diesem Standortbereich noch zahlreiche Min-
dernutzungen oder nicht-innenstadtaffine Nutzungen platziert, die im Falle einer Umnutzung
oder Revitalisierung fir eine Handelsnutzung in Frage kamen. Perspektivisch bietet diese
Zone ein umfangreiches Flachenpotenzial fir eine innenstadtbezogene Revitalisierung und
Handelsentwicklung.

Im Bereich der sudlichen Turltorstraf3e und der sudlichen Ingolstadter Stral3e ist der Altstadt-
ring bereits Bestandteil des Geschéftszentrums bzw. des verkehrsberuhigten Geschéaftsbe-
reichs, mit einer entsprechend hohen Verkehrsbelastung dieser Handelslagen.

Das Fortschreiten der Innenstadtsanierung hat die Standortbedingungen flr innerstadtischen
Einzelhandel deutlich verbessert. Der Hauptplatz selbst hat weiterhin die hochste Bedeutung
als Handelszone innerhalb der Innenstadt. Allerdings ist der Besatz mittlerweile gleichmafii-
ger verteilt und auch der zentrale und der westliche Bereich ist aktiviert. Die Magnetbetriebe
des Einzelhandels, zu denen das Fachkaufhaus Urban, das Textil-Fachgeschéaft Trend Shop
sowie die Textilkaufhduser C&A und K&L Ruppert zéhlen, verteilen sich tber alle vier Seg-
mente des Hauptplatzes. Der westliche und nordwestliche Teil des Hauptplatzes fallt in der
Handelsdichte und Passantenfrequenz deutlich zuriick, da er vom Geb&udekorper des Land-
ratsamtes, dem Haus der Begegnung und den Kirchengebauden bestimmt wird, was keinen
Einzelhandelsbesatz zulasst. Zudem sind im weiter westlich gelegenen Bereich nur wenige
Stellplatze, so dass auch hieraus keine Belebung durch einen Frequenzspender entsteht.
Allerdings sorgen das Landratsamt sowie das Rathaus zusammen mit den weiteren Dienst-
leistungs- und Gastronomieunternehmen flr eine starke Anziehungskraft des Hauptplatzes
auch aulRerhalb der Einkaufstatigkeit.

Der Hauptplatz hat sich als multifunktionales Zentrum der Stadt erneuert und dessen Nutz-
barkeit als Veranstaltungsort und Treffpunkt sowie dessen Aufenthaltsqualitat haben sich
deutlich verbessert. Damit werden neue Besuchsanlasse und eine langere Aufenthaltsdauer
madglich und auch die Gegebenheiten fir den Erlebniseinkauf entsprechen den Anforderun-
gen, die auf der Nachfrageseite gestellt werden. Der Standort der Innenstadt ist als eine ge-
schlossene Standortlage und als repréasentatives Zentrum der Stadt mittlerweile gut wahr-

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 87



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm iq-Projektgeseﬁ;{aft\/

nehmbar, allerdings ist dies noch nicht durchgehend fiir den gesamten Geschéftsbereich der
Fall. Die am Altstadtring liegenden Eingange in die Innenstadt und die Zugénge von den in-
nenstadtnahen Parkflachen haben diesbezlglich noch Verbesserungspotenzial.

Anders als im Jahr 2008 muss dem Hauptplatz funktional keine Insellage mehr zugespro-
chen werden, sondern es findet sich ein weitgehend geschlossener Handelsbesatz (zumin-
det wenn beide Straflenseiten gemeinsam betrachtet werden), der von der Turltorstral3e
(Ecke Weiherer Stral3e) lber die Frauenstral3e bis zum Hauptplatz reicht und ebenso von
der Ingolstadter StraRe (Hausnummer 33 bzw. 26) bis zum Hauptplatz fuhrt. Gleichzeitig
haben sich auch die West-Ost Verbindungen im Besatz gestérkt. Auch die Lowenstral3e, die
Auenstral3e und Teile der Schulstral3e (Bereich der Insel) weisen einen dichten Handelsbe-
satz auf. Hinsichtlich ihrer Qualitat als Lauflage noch unattraktive Bereiche sind nicht mehr
von Leerstand verursacht, sondern von Nutzungen auf3erhalb des Einzelhandels, deren Erd-
geschofRzonen nicht als Handels- oder Dienstleistungsflachen aktiviert sind. Teilweise ware
eine entsprechende Aktivierung vorstellbar, wenn es sich um Dienstleistungseinrichtungen
handelt, die ohne Publikumsverkehr sind oder nicht auf Passanten angewiesen sind, teilwei-
se sind es Einrichtungen wie Behorden oder soziale Infrastruktur, die nicht als Handelsfla-
chen nutzbar sind.

Nimmt man den Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz zusammen, so zeigen sich nur
mehr wenige Stellen, die eine fehlende Nutzungsdichte haben und damit als Lauflage unat-
traktiv sind. Dabei spielen sogar weniger die fehlende Nutzung als die Orientierung der Ge-
baude eine Rolle. Bereiche mit geringer Nutzungsdichte befinden sich innerhalb des Haupt-
geschaftsbereichs im Ubergang von der LéwenstraRe zur FrauenstraRe, auf der nordlichen
Seite der Auenstral3e sowie in der Scheyererstral3e zwischen Kreisverkehr und Hauptplatz.

Tatsachliche Entwicklungsflachen die bisher leer stehen oder untergenutzt sind finden sich
am oder im Umfeld des Hauptplatzes mit dem Areal der ehemaligen Gaststatte Zum Wohl-
herrn (Hauptplatz 13), der Flache des ,Parkplatzes hinterm Rathaus“ zusammen mit den sich
nordlich anschlieRenden Gebauden. Daruber hinaus existieren lediglich ,denkbare“ Entwick-
lungsflachen, die im Falle einer Auslagerung bestehender Nutzungen aktiviert werden kénn-
ten.

Entwicklungsanforderungen der Innenstadt betreffen die Fortflihrung der Altstadtsanierung
u.a. in den Bereichen Auenstraf3e und Obere Stadtmauer, die Gestaltung der Randbereiche
der Innenstadt (Altstadtring) und der Empfangspunkte sowie die Aktivierung von Unternut-
zungen. Dariiber hinaus gilt es, vor dem Hintergrund zu erwartender riicklaufiger Verkaufs-
flachenbedarfe im Zuge des digitalen Wandels, die Nutzungsdichte in der Innenstadt auf-
recht zu erhalten. Dies erfordert eine weiter konsequente Steuerung der Einzelhandels- und
Dienstleistungsentwicklung in der es darum geht, Funktionsauslagerungen aus der Innen-
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stadt zu unterbinden, die zu einer Funktionsanreicherung auf3erhalb der Innenstadt fuhren
wlrden. Gleichzeitig gilt es untergenutzte Bereiche zu aktivieren und auch fir eine Revitali-
sierung und Optimierung der Handelsstruktur der Innenstadt zu nutzen sowie den Generati-
onswechsel zu unterstitzen.

Karte 9: Leerstand in der Innenstadt
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Flurstuck
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Pfaffenhofen a.d. lim

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung. ig-Projektgesellschaft

Hauptplatz

Die geschlossene und teilweise kleinteilige Bebauungsstruktur des Hauptplatzes seine Di-
mensionierung und die historische Bebauungsstruktur bilden ein attraktives stéadtebauliches
Ensemble, dessen Potenzial durch die Verkehrsberuhigung und Neugestaltung des Platzes
nun auch genutzt werden kann. Lediglich die zufuhrenden Wegeverbindungen — gerade von
den Parkplatzen dstlich des Altstadtrings aus — sind weiterhin noch wenig attraktiv gestaltet
und als Zugang zum Innenstadtkern noch nicht wahrnehmbar. Diese Schwéche zieht sich bis
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in die Scheyerer Stral3e fort, die ebenfalls mit Einrichtungen aufRerhalb des Handels- oder
Dienstleistungssektors besetzt ist und aufgrund der geringen Handelsdichte als Lauflage
wenig attraktiv ist. Erst am Kreisverkehr Scheyerer StrafRe ist u.a. mit dem Unternehmen
Daubmeier wieder ein Anbieter mit héherer Anziehungskraft platziert und auch das gesamte
Umfeld verfugt wieder Uber einen starkeren Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz.
Raumlich ist es aber eher als Insellage zu charakterisieren, ohne nutzungsbezogen attraktive
Anbindung an den Hauptplatz.

Raumlich Funktional weist die Innenstadt Verbesserungsbedarf bei den Wegeverbindungen
auf. Sofern sich die Moglichkeit dafur bietet, waren folgende Verbindungen wiinschenswert:

e Lowenstral3e — westlicher Hauptplatz

e AuenstralRe — westlicher Hauptplatz (Option: ehemaligen Gaststatte Zum Wohlherrn
(Hauptplatz 13)

¢ Ingolstadter StralRe — Turltorstralle (Hohe Rewe)

Die Weiterentwicklung der Aufenthalts- und Verweilqualitdt des Hauptplatzes starkt auch
kinftig seine Nutzung als Treffpunkt und Veranstaltungsort und sorgt so fur weitere Be-
suchsanlasse, die die Frequentierung der Innenstadt und die Aufenthaltsdauer in der Innen-
stadt erhdéhen. Hiervon profitiert der gesamte Handels- und Dienstleistungsbesatz der Innen-
stadt. Die Pfaffenhofener Innenstadt wird dadurch in eine Richtung profiliert, die mit Blick auf
die Veranderungen durch den Online-Handel sowie der Weiterentwicklung von Einkaufs-
standorten zum ,Third Place® bereits vorausschauend und zielgerichtet ist.

Lowenstralle

Die Lowenstral3e stellt auf Grund ihres Einzelhandelsbesatzes mit einzelnen zugkréftigen
Anbietern aus dem Textilbereich (Trendshop und Modehaus Kanzler, SOli-
ver/Frauenzimmer), weiteren Anbietern aus dem Bereich des kurzfristigen Bedarfs und zahl-
reichen Dienstleistern eine weitere Einkaufslage im Hauptgeschéaftsbereich dar. Der Eck-
punkt zur FrauenstralRe ist deutlich aufgewertet worden und auch zur Ingolstadter Stral3e
besteht kein Leerstand mehr. Dennoch verfugt die Loéwenstral3e Gber eine deutlich geringere
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Passantenfrequenz als dies am Hauptplatz der Fall ist. Auch die AuRengastronomie verfigt
in der LowenstraBe Uber deutlich weniger attraktive Standortgegebenheiten als dies am
Hauptplatz und in anderen verkehrsberuhigten Bereichen der Fall ist. Die Anbieter in der
LoéwenstralRe werden in der Regel gezielt aufgesucht und die Stral3e hat keine Verbindungs-
funktion zwischen dem Hauptplatz und anderen Frequenzpunkten. Dennoch ware eine dau-
erhaft gedffnete Verbindung zwischen LéwenstralRe und Hauptplatz winschenswert.

Frauenstral3e

Die Frauenstral3e hat ebenso wie der Hauptplatz deutlich von der Innenstadtsanierung profi-
tiert und zeigt sich heute als attraktiver Stadtraum. Die einzelhandelsbezogene Attraktivitat
leidet aber weiterhin unter den sehr langen und groBvolumigen Gebauden auf der Westseite,
die als Hotel und Gaststatte genutzt werden und somit nicht zur Belebung der Frauenstral3e
beitragen. Der gesamte westliche Bereich der Frauenstrale bleibt damit ohne Einzelhan-
delsbesatz. Auch auf der 6stlichen StrafRenseite sind Leerstand und Licken im Besatz fest-
zustellen. Auf Grund ihrer zentralen Lage, ihrer Anbindung an den Hauptplatz und ihrer Lage
zu den Stellplatzen ist die Frauenstral3e derzeit der wichtigste Entwicklungsbereich innerhalb
der Pfaffenhofener Innenstadt.

Minchner Stralle

Die Miunchner Stral3e stellt eine wichtige Verbindung zwischen Hauptplatz und Altstadtring
dar und stellt auch die Wegeverbindung zum Areal liminsel sowie zum Einzelhandelsbesatz
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ostlich der Ilm her. Mit der Sanierung und Sperrung fur den Pkw-Verkehr hat sich die Lage-
qualitat der Minchner Straf3e deutlich gewandelt. Mittlerweile verfligt dieser zentral gelegene
Bereich Uber eine hohe Attraktivitat und profitiert zudem von Handelsbesatz an der Einmun-
dung zur Schulstraf3e. Hier hat sich ein Innenstadtauftakt entwickelt, den die Minchner Stra-
[3e attraktiv an den Hauptplatz anbindet.

Ingolstadter Stral3e

Die Sanierung der Ingolstadter StraRe hat die Standortgegebenheiten fiir die dort ansassige
Gastronomie deutlich verbessert. Zugleich hat die Beseitigung der Leerstédnde und die ge-
Zielte Aktivierung der Erdgeschol3zone (Geschwisterstolz, Reformhaus) dazu gefiihrt, dass
diese Stral3e mittlerweile fuBlaufig attraktiv ist und starker frequentiert wird. Damit bindet sie
Anbieter im nérdlichen Bereich der Innenstadt und den Knotenpunkt zur Lowenstral3e attrak-
tiv an den Hauptplatz an. Wiinschenswert wére weiterhin eine moglichst direkte Verbindung
im Abschnitt (Spitalstral3e-Riederweg) zur Turltorstral3e bzw. zum Rewe-Markt.

Sonnenstral3e

Die Sonnenstraf3e stellt die kiirzeste Verbindung vom Hauptplatz zur Auenstraf3e her. Nach-
dem der Einzelhandelsbesatz in der Auenstralle und tber das Platzl bis zur Schulstraf3e dar.
Hiervon profitiert der StraRenzug, da er die Frequenz aufnimmt, die am Parkplatz Schulstra-
Re und im Rad- und FuRverkehr aus dem Stralenzug Munchner Vormarkt an den Innen-
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stadtrand trifft. Trotz eines fehlenden Einzelhandelsbesatzes ist der Straf3enzug in dieser
Verbindungsfunktion sehr wichtig und seine Neugestaltung hat einen attraktiven offentlichen
Raum mit hoher Aufenthaltsqualitéat entstehen lassen, der durch Aul3engastronomie bespielt
wird.

Auenstralie

Die Auenstral3e weist gerade im Vergleich zur LéwenstralRe einen deutlich geringeren Ein-
zelhandelsbesatz auf und ist auch nicht durch Textileinzelhandel gepragt. Damit verfligt die
Stral3e selbst Uber keinen Magnetbetrieb, was die Frequentierung stark einschrankt. Die
Leerstandssituation hat sich deutlich verbessert und die AuenstralRe verfligt Uber einen um-
fangreichen Besatz an Dienstleistungsunternehmen. Wesentlicher Anziehungspunkt und
Frequenzspender ist das Parkhaus, von dem aus einen Durchgang zum Hauptplatz fuhrt.
Dementsprechend kann die Auenstral3e aber nicht von einer Zubringerfunktion profitieren
und diese fallt ihr auch im gesamten Innenstadtgefiige nicht zu. Eine starkere Aktivierung der
Auenstralie als Handelslage ist vor diesem Hintergrund und auch mit Blick auf die Anforde-
rung, die Handelslage moglichst kompakt zu halten, nicht anzuraten.

Turltorstrale

= S - ¥ e R

Im Zuge der Stadtsanierung hat die Turltorstral3e friihzeitig an Standortattraktivitat fur den
Einzelhandel und die Gastronomie gewonnen und sich zu einer attraktiven Geschaftsstralle
entwickelt. Der offentliche Raum ist ansprechend gestaltet und es sind ausreichend Flachen
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fur den FulRgangerverkehr und AufRengastronomie vorhanden. Mit der Sanierung der Frau-
enstral3e hat sich auch die stadtraumliche Qualitat der Anbindung der Turltorstral3e an den
Hauptplatz deutlich verbessert und der neu platzierte Fachmarkt im Bereich Sport (Intersport
Reill fungiert als wichtiges Gelenk.

Als Bestandteil des Altstadtringes weist die Turltorstral3e ebenso wie der entsprechende An-
schnitt der Ingolstadter Stral3e die besondere Standortcharakteristik einer hohen Erreichbar-
keit aber gleichzeitig auch starkerer Verkehrsbelastung auf. Damit bleibt die Aufenthaltsquali-
tat eher gering und es befindet sich nur ein gastronomischer Betrieb in diesem Bereich.
Gleichzeitig sorgt aber der Lebensmittelmarkt Rewe fiir eine hohe Grundfrequenz in diesem
Standortbereich, von der das gesamte Standortumfeld profitiert. Die Anbieter aus dem Tex-
tilbereich (Witt Weiden und Brigitte Moden) verfligen so uber einen 6rtlich stark frequentier-
ten Standort, der aber von der tUberdrtlichen Anziehungskraft der Innenstadt eher weniger
profitieren kann.

Unter raumstrukturellen Gesichtspunkten ist das Leitbild einer kompakten Innenstadt mit
geschlossenen Einkaufslagen anzustreben. Deshalb sollte weiterhin das Augenmerk darauf
liegen die netzartige Struktur ausgehend vom Hauptplatz zu entwickeln. Dies hat hhere
Prioritat als die Starkung bandartiger Strukturen, die fir die fuBBlaufige Erreichbarkeit weniger
attraktiv sind.

Karte 10: Gastronomie in der Innenstadt
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Sonderstandorte

In Pfaffenhofen sind insgesamt drei Sonderstandorte definiert, die fir die Aufnahme von
groR3flachigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment vorgesehen ist, sowie fur
alle anderen Arten von stdrendem Einzelhandel, der nicht fir die Innenstadt geeignet ist.
Diese Zielrichtung, nur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel aufzunehmen, gilt fir die Wei-
terentwicklung der Handelsfunktion an diesen Standorten. Ihr derzeitiger Bestand erfullt die-
se Anforderung noch nicht. Fur die Zukunft gilt es deshalb mit Blick auf die Zielsetzung der
Handelsentwicklung an den Sonderstandorten zwei Entwicklungspfade zu unterbinden:

Zum einen sollte vermieden werden, dass an diesen Standorten eine weitere Anreicherung
mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Einzelhandel erfolgt und auch eine Funktions-
anreicherung mit zentrenrelevanten Dienstleistungen mit Publikumsverkehr wie Praxen,
Kanzleien oder auch Gastronomie ware nicht zielkonform.

Zum anderen muss vermieden werden, dass die Standorte ihre Erlebnis- und Aufenthalts-
qualitat sowie ihre Freizeitfunktion weiterentwickeln. Dies konnte durch eine Schaffung von
Mall-artigen Bereichen mit Kkleinteiligen Handels- und Dienstleistungsstrukturen bis hin zu
einer Shopzone reichen. Damit wirden die Standorte auch in diesem Punkt in Konkurrenz
zur Innenstadt treten.

Industriegebiet Nord-Ost

Nordostlich der Innenstadt befindet sich im Industriegebiet Nord-Ost ein bandartiger auto-
kundenorientierter Handelsstandort entlang der Joseph-Fraunhofer Stral3e sowie entlang der
Raiffeisenstraf3e. Dieser weist entlang der Joseph-Fraunhofer-Stra3e (B13) einen nahezu
geschlossenen Einzelhandelsbesatz mit groRvolumigen Baukorpern auf. Wesentliche Fre-
quenzbringer sind der Verbrauchermarkt Kaufland, der Drogeriemarkt dm und die Lebens-
mittelmarkte der Anbieter Rewe und Penny. Magnetbetriebe, die einen vergleichsweise gro-
Ben Einzugsbereich ausbilden, sind die Baumarkte. Darliber hinaus zahlen Fachmarkte mit
innenstadtrelevantem Sortiment zum Angebotsschwerpunkt. Die Raiffeisenstral3e weist da-
gegen nur mehr punktuell Einzelhandelsbesatz auf. Dabei dominieren aber ebenso Fach-
markte mit zentrenrelevantem Sortiment.

Der Standort lasst sich im gesamtstadtischen Kontext insgesamt als funktional ergdnzend
charakterisieren, da er uberwiegend von groR3flachigem Einzelhandel und von nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel gepragt wird. Dennoch steht dieser Versorgungsstandort
hinsichtlich seines Besatzes mit nahversorgungsrelevantem Sortiment in Konkurrenz zu den
tbrigen (stadtebaulich integrierten) Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet sowie hin-
sichtlich seines Besatzes mit zentrenrelevantem Sortiment auch in Konkurrenz zur Innen-
stadt. Einzelne Anbietern weisen Verkaufsflachen unter 300 m2 auf und waren insbesondere
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als Besatz der Innenstadt geeignet (z.B. Ernsting Family, Brunn Gesundheitshaus, Schuh-
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hof, Trend-Shop, Trachtenwelt)

Karte 11: Standortbereich Industriegebiet Nord-Ost
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Derzeit verfugt der Standortbereich Industriegebiet Nord-Ost Uber keine Aufenthalts- oder
Erlebnisqualitat, hat einen sehr geringen Gastronomiebesatz und prasentiert sich als eher
ungeordnete Fachmarktagglomeration ohne Gesamtkonzept. In dieser Form, die beibehalten
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werden sollte, ist der Standort tatséchlich eher eine Ergénzung als eine Konkurrenz zur In-
nenstadt, sofern keine weitere Anreicherung mit zentrenrelevanten Sortimenten oder Funkti-
onen erfolgt. Fur die Ausbildung der Uberértlichen Anziehungskraft der Stadt Pfaffenhofen
a.d. llm ist der Standort wesentlich, da er gréRRere Einheiten aufnehmen kann und einen Be-
satz mit denjenigen Filialisten aufweist, die von Seiten der Nachfrage gefordert werden, die
aber nicht in der Innenstadt unterzubringen sind.

Im Lebensmittelbereich erreicht der Standort mit den Betriebstypen Verbrauchermarkt, Su-
permarkt, Discounter, Getrankemarkt, Bio-Markt und Drogeriemarkt eine vollstandige Ver-
sorgungsfunktion. Er bildet ein stadtweites Einzugsgebiet aus und der Besatz verflgt tber
ein hohes Kopplungspotenzial. Perspektivisch ist fir den Standortbereich Industriegebiet
Nord-Ost ein Modernisierungs- und VergréRerungsbedarf der Lebensmittelmarkte Rewe und
Penny absehbar, die im Wettbhewerbsvergleich beide klein ausfallen. Zudem bietet der
Standort im Bereich der Raiffeisenstraf3e noch Flachen, die unbebaut sind.

Abbildung 30: Bebauungsplan im Standortbereich Industriegebiet Nord-Ost

BEBAUUNGSPLAN NR. 29 DER STADT PFAFFENHOFEN A D JLM M =1:100¢C

Quelle: Stadt Pfaffenhofen a.d. llm. ig-Projektgesellschaft

Planungsrechtlich ist der Standort seit Ende der 1970er Jahre in Teilbereichen als Sonder-
gebiet und als Mischgebiet ausgewiesen, den gro3ten Anteil stellt aber die Flache als Indust-
riegebiet. Im Jahr 1994 wurde auf Flachen des Mischgebietes ein Sondergebiet Gartencen-
ter und Baumarkt festgesetzt. Im sudlichen Bereich wurde im Jahr 2017 ein Sondergebiet
.Baustofffachhandel” festgesetzt. Ein umfangreicher Besatz mit zentrenrelevanten Anbietern
befindet sich jedoch auf den Flachen, die als Industriegebiet ausgewiesen sind. Dies zeigt
die schwierige planungsrechtliche Steuerungsmdglichkeit der Kommune bei ,alten® Gewer-
be- und Industriegebieten wie es der Standortbereich Industriegebiet Nord-Ost darstellt. Eine
Anpassungsmoglichkeit des Baurechts sollte rechtlich Uberprift werden und es sollte an die
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Ziele des Einzelhandelskonzeptes angepasst werden, sofern dies entschadigungsfrei mog-
lich ist.

Gewerbegebiet Altenstadt

Das nérdliche Gewerbegebiet Altenstadt verfligt nur Gber einen geringen Einzelhandelsbe-
satz. Bedeutender Anziehungspunkt ist der grof3flachige Elektrofachmarkt Expert. Das weite-
re Einzelhandelsangebot an diesem Standort ist ganz unterschiedlichen Hauptwarengruppen
zuzuordnen und umfasst zentrenrelevante sowie nicht-zentrenrelevante Sortimente. Der
Standort hat zwar den Verkaufsflachenschwerpunkt im Bereich der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente, dennoch sollte auch fir diesen Standort darauf geachtet werden, dass keine
weitere Anreicherung mit zentrenrelevantem Sortiment, nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment oder weiteren Funktionen erfolgt.

Karte 12: Standortbereich Standort Gewerbegebiet Nord/Altenstadt
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Planungsrechtlich ist fiir die Flachen dstlich der Joseph-Fraunhofer-Straf3e bereits festge-
setzt, dass Verkaufsflachen nur eine untergeordnete Bedeutung haben dirfen. Auf den west-
lich der Joseph-Fraunhofer-Stral3e gelegenen Flachen ist im ndrdlichen Bereich ein Gewer-
begeiet und im stdlichen Bereich ein Mischgebiet festgesetzt. In beiden Gebieten sind Ein-
zelhandelsnutzungen zulassig und es ist keine GrolRenbegrenzung der Verkaufsflache ange-
geben. Seit dem Jahr 2003 ist in dem Gebiet zudem ein Sondergebiet fur einen Elektrofach-
markt mit maximal 2.250 m? Verkaufsflache festgesetzt.
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Auch die Festsetzungen im Gewerbegebiet Altenstadt zeigen eine fehlende planungsrechtli-
che Steuerungsmaglichkeit der Kommune, die rechtlich Uberpriuft und ggf. verandert werden
sollte, sofern dies entschadigungsfrei moglich ist.

Gewerbegebiet Eberstetten

Im Gewerbegebiet Eberstetten ist im Jahr 2008 eine Handelsagglomeration entstanden, die
im wesentlichen nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel umfasst.
Dieser Standort tritt damit in Konkurrenz zu allen bestehenden Standorten in Pfaffenhofen
a.d. llm. Das SB-Warenhaus des Anbieters Kaufland ist zusammen mit dem LM-Discounter
Aldi der starkste Anziehungspunkt. Von der Grundfrequenz des Standortes profitieren weite-
re Anbieter aus dem Bereich des kurzfristigen Bedarfs wie der Anbieter rossmann und der
Anbieter Fressnapf. Insgesamt verfiigt der Standort Uber eine vollstdndige Grundversor-
gungsfunktion, die aber mit Blick auf zugeordnete Wohnbaugebiete deutlich Uberdimensio-
niert ist. Die Anreicherung mit Fachmarkten aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sorti-
mente (MyShoes, Takko) entspricht zwar der gangigen Entwicklungspraxis uniformer Han-
delsstandorte, sie ist aber nicht zielkonform zur kommunalen Entwicklungsvorstellung als
Sonderstandort.

Planungsrechtlich sind die Flachen der Fachmarkte und des SB-Warenhauses als Sonder-
gebiet festgesetzt, das die Betriebsform festschreibt und die Verkaufsflache auf maximal
6.050 m2 begrenzt. Darliber hinaus existieren weitere sortimentsbezogene Festsetzungen.
Flachen fir Gastronomie, Dienstleistung und Aktionsflachen werden bis maximal 750 m?
nicht auf die festgesetzten Gesamtverkaufsflachen angerechnet. Der LM-Discounter Aldi ist
auf Flachen realisiert, die als Gewerbegebiet festgesetzt sind. Auch der Aldi-Markt entspricht
nicht mehr der gangigen GrofRenordnung der Markte dieses Anbieters. Der Wunsch nach
einer Verkaufsflachenerweiterung, die dann aber die Grof3e zur Grol3flachigkeit erreicht, ist
hier vorstellbar.

Vor dem Hintergrund der wesentlichen Ziele der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm, eine wohn-
standortnahe Grundversorgung zu realisieren und die Innenstadt weiterzuentwickeln muss
der Standort als stadtebauliche Fehlentwicklung gewertet werden. Eine etwaige Weiterent-
wicklung des Standortes sollte nur im Sinne eines Sonderstandortes fir nicht-
zentrenrelevantes Sortiment erfolgen. Zudem sollte keine weitere funktionale Anreicherung
des Standortens im Bereich Dienstleistung und Gastronomie erfolgen.

Unter 6konomischen Gesichtspunkten erweist sich die Standortwahl in Eberstetten - zumin-
dest so lange noch keine Sidumgehung realisiert ist — insofern als vorteilhaft, da der Stand-
ort die Nachfrage aus dem dstlichen Umland abféngt sowie alle Pendler und sonstige Bevol-
kerungsanteile, die von der Autobahn kommend nach Pfaffenhofen a.d. Ilm fahren.

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 99



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm iq-Projektgeseﬂschm

Karte 13: Standort Max-Weinberger-Stral3e
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Nahversorgung

Die Struktur und rdumliche Verteilung der Nahversorgungsstandorte besitzt einen besonde-
ren Stellenwert im Rahmen der stadtischen Handelsstruktur und der kommunalen Daseins-
vorsorge. So sollte die Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfris-
tigen (taglichen) Bedarfs in raumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden, um Ver-
kehr zu vermeiden und um die Versorgung nicht oder wenig mobiler Bevilkerungsgruppen
zu gewabhrleisten. Hierflr werden in der Regel wohnstandortbezogene Nahversorgungsstan-
dorte entwickelt, die diese Versorgungsfunktion erfillen und ful3laufig aus den zugeordneten
Wohngebieten erreichbar sind.

Karte 14 gibt einen Uberblick tiber die Situation der Nahversorgung in der Kernstadt Pfaffen-
hofen a.d. llm. Dabei wird die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelméarkten als Bewer-
tungsmafstab herangezogen. Als kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuRgangerdistanzen gilt
eine Entfernung von 500 m bis maximal 1.000 m. Um die nahversorgungsrelevanten Betrie-
be mit einer Mindestverkaufsflache von 400 m2 wurde dementsprechend ein so genannter
Versorgungsradius von 500 Metern Luftlinie gelegt, innerhalb dessen die Bevolkerung zu-
mindest planerisch gesehen Uber eine ausreichende Nahversorgung verfligt. Zu berlcksich-
tigen ist dabei allerdings, dass sich die Angebotstiefe und -breite der unterschiedlichen Be-
triebstypen unterscheidet. So bieten Verbrauchermarkte und Supermérkte deutlich mehr
Artikel an, als Lebensmitteldiscounter.

Die Gesamtsituation hat sich im Vergleich zum Jahr 2008 kaum verandert. Insbesondere
wurden keine neuen Standorte besetzt, sondern es kam nur zu Veranderungen an beste-
henden Standorten. So hat der Anbieter Netto den Standort gewechselt und ist von der Wei-
herer StralRe an den Standort der Scheyerer Stralle gewechselt und hat dort die Immobilie
des Anbieter Plus Gbernommen. Zudem hat sich im Gewerbegebiet Eberstetten das SB-
Warenhaus des Anbieters Kaufland angesiedelt. Unterversorgte Bereiche sind deshalb wei-
terhin im Nord- und Sudosten sowie im Nord- und Sudwesten der Kernstadt auszumachen.
Es wird deutlich, dass die Angebotshaufung im Industriegebiet Nordost und im Sondergebiet
Eberstetten nur in geringem Maf3e Wohnbauflachen erschliel3t. Gleiches gilt flir den Anbieter
Lidl am westlichen Stadtrand. Dartber hinaus ist ein unterversorgter Bereich fir die Wohn-
gebiete westlich der Innenstadt auszumachen. In den tbrigen Bereichen der Kernstadt ist die
Versorgung in den Wohngebieten zumindest durch jeweils einen Anbieter gesichert. Uber-
schneidungsbereiche der Versorgungsradien der einzelnen Anbieter liegen dagegen im We-
sentlichen auf3erhalb von Wohngebietslagen vor.
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Karte 14: Raumliche Verteilung der Nahversorgungsstandorte in Pfaffenhofen a.d. IIm
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Zieht man zudem die Einschatzung zur Bestandsfestigkeit heran, dann wird die anstehende
Verlagerung des Anbieters Norma die Nahversorgungssituation im Bereich der Moosburger
Stral3e deutlich verschlechtern. Gleichzeitig kdnnte aber der sichtbare Modernisierungsbe-
darf der Markte der Anbieter Lidl, Aldi, Netto, Norma, Penny und Rewe dafiir genutzt werden,
die Standortstruktur der Nahversorgung in Pfaffenhofen a.d. llm zu verbessern.

Standortbereich Moosburger Stralle

Der Standortbereich entlang der Moosburger StralRe zwischen Schulstralle und Joseph-
Fraunhofer Stralie/Minchner StralRe verfugt Uber einen kleinteiligen, innenstadtergdnzenden
Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben und hat mit einer Reihe von Betrie-
ben aus dem Bereich des kurzfristigen Bedarfs (Backer, Metzger, Apotheke, Blumen) zudem
die Versorgungsfunktion eines Nachbarschaftszentrums. Der Standortbereich verfigt auf-
grund seiner Verbindungsfunktion von der BundesstraRe zum Hauptgeschaftszentrum und
insbesondere zum Stellplatzangebot im Bereich des Stadtgrabens lber eine vergleichsweise
hohe Frequentierung im Kfz-Verkehr. Gleichzeitig ist er fur die Innenstadt aber auch fur die
Wohngebiete 6stlich der Bahnlinie im Umfeld der Moosburger StraRe der am nachsten gele-
gene Nahversorgungsstandort mit den Betriebstypen LM-Discounter und Biomarkt, wenn-
gleich der Besatz gering ausfallt und er die Nahversorgungsfunktion nur in geringem MalRRe
abdecken kann.

Wesentlicher Anziehungspunkte an diesem Standortbereich ist der Lebensmitteldiscounter
Norma, der aber weder hinsichtlich Gré3e und Gestaltung noch hinsichtlich Standortumfeld
und Entwicklungsmdoglichkeiten zeitgemalf aufgestellt ist. Modernisierte Markte des Anbie-
ters Norma erreiche Ublicherweise eine GréR3e von 1.200 m2 Verkaufsflache. Am Standort
der Norma, die weniger als 600 m? Verkaufsflache aufweist, sind zwei weitere Anbieter aus
dem Lebensmittelbereich situiert, die von der Frequenz profitieren, die durch den Lebensmit-
teldiscounter erzeugt wird. Dagegen sind die Einheiten entlang der Moosburger Stral3e ganz
unterschiedlichen und zum Teil auch zentrenrelevanten Sortimentsbereichen zuzuordnen.
Der gesamte Standortbereich entlang der Moosburger Straf3e ist grundsatzlich als Randbe-
reich der Innenstadt zu charakterisieren, dessen Passantenfrequenz eher gering ausfallt (C-
Lage), der aber im Individualverkehr eine hohe Erreichbarkeit besitzt.

Fur die Zukunftsfahigkeit des Standortes in seiner Nahversorgungsfunktion ware die Weiter-
entwicklung der Versorgungsfunktion (idealerweise Drogeriemarkt) und die Neuaufstellung
des Lebensmittelmarktes erforderlich. Derzeit ist aber eher eine Verlagerung des Anbieters
Norma wahrscheinlich, da keine verfigbaren Flachen im Umfeld des Standortes vorhanden
bzw. gesichert sind.
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Karte 15: Standortbereich Moosburger Stra3e / Miinchner Straf3e/
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Standortbereich Hohenwarter Stralle

In der Hohenwarter Stral3e befindet sich als Solitéar ohne weitere Einzelhandels- oder Dienst-
leistungsbetriebe ein EDEKA- Markt, der eine entscheidende Versorgungsfunktion fur die
umliegenden Wohngebiete aufweist. Dieser Markt wurde modernisiert und dabei konnte sei-
ne Verkaufsflache mehr als verdoppelt werden. Diese Weiterentwicklung am bestehenden
Standort ist ein Vorzeigebeispiel der Innenentwicklung und der Sicherung eines integrierten
Nahversorgungsstandortes, was im Jahr 2008 noch fur nicht méglich gehalten wurde.

Karte 16: Standortbereich Hohenwarter Stralle
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Trotz der Neuaufstellung ist der Markt weiterhin solitar am Standort und bei dem gegebenen
Wettbewerbsumfeld in Pfaffenhofen a.d. lim gilt es den Standortbereich auch weiterhin zu
starken. Fur den Fall, dass die gewerbliche Nutzung auf der gegentberliegenden Strafl3en-
seite aufgegeben oder verlagert wird, sollte an diesem Standort eine aktive Entwicklung und
eine Anreicherung mit weiteren Bausteinen der Nahversorgung (LM-Discounter) erfolgen.

Westlich des EDEKA Marktes hat sich ein weiterer kleiner Nahversorgungsstandort entwi-
ckelt, der durch kleinteilige Spezialgeschafte (Backer, Metzger, Frischemarkt) gebildet wird.
Auch dieser Standort erflillt eine wesentliche Versorgungsfunktion flr die umliegenden
Wohngebiete.

Standortbereich Schrobenhausener Strall3e

An der Schrobenhausener StralRe befindet sich eine Standortgemeinschaft mit Nahversor-
gungsfunktion insbesondere fir das sich ndrdlich anschlieRende Wohngebiet. Wesentlicher
Frequenzbringer an diesem Standort ist der Lebensmitteldiscounter Aldi. Zudem befinden
sich ein Getrankemarkt, eine vergleichsweise grof3e Apotheke sowie ein Spielwarengeschaft
an diesem Standort. Mit lediglich einem LM-Discounter und einem Getrankemarkt kann der
Standort keine vollstandige Grundversorgungsfunktion tbernehmen. Gleichzeitig verfigt der
Standort aber Uber eine wichtige Versorgungsfunktion der Wohngebiete in Niederscheyern
und der Wohngebiete im Umfeld der Niederscheyerner Straf3e. Sofern Flachen im Umfeld
des Standortes verfiigbar werden, sollten diese fir eine Weiterentwicklung des Standortes
genutzt werden. Die Ansiedlung eines LM-Supermarktes ist zu empfehlen.

Karte 17: Standort Schrobenhausener StralRe
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung. ig-Projektgesellschaft

Standortbereich Scheyerer Stral3e

In der Scheyerer Stral3e befindet sich ein kompakt aufgestelltes Nahversorgungszentrum,
das aber insgesamt nur eine Verkaufsflache von ca. 1.125 m2 umfasst. Es besitzt eine we-
sentliche Versorgungsfunktion fir das sich ndrdlich anschlieBende Wohngebiet. Anbieter
sind der Lebensmitteldiscounter Netto, eine Backerei mit Stehimbiss sowie ein Getranke-
markt. Eine Weiterentwicklung dieses Versorgungsstandortes mit einer Starkung seiner Ver-
sorgungsfunktion und einer GroRenanpassung waren winschenswert. Vor allem die noch
unbebauten Flachen westlich des Standortes sollten als Entwicklungsflachen gesichert wer-
den.

Im Verlauf der Scheyerer Stral3e stadtauswarts befindet sich jenseits der Umgehungsstral3e
der Lebensmitteldiscounter Lidl zusammen mit einem Lebensmittel Spezialanbieter (Bauern-
laden). Insgesamt umfasst der Standort ca. 770 m2 Verkaufsflache und lasst sich als Solitar
in nicht-integrierter Lage bezeichnen. Ein ursprunglich zuséatzlich ansassiger Getrankemarkt
hat den Standort aufgegeben. Der Lidl Markt ist nicht mehr zeitgemal und weist Modernisie-
rungs- und Erweiterungsbedarf auf. Als nicht-integrierter Standort tragt der Markt nicht zur
fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung bei und sollte an einen integrierten Standort verlagert
werden. Der Standort ist weiterhin als stéadtebauliche Fehlentwicklung einzuschéatzen, die
nicht weitergefiihrt werden sollte.
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Karte 19: Standortbereich Scheyerer Stral3e
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Entwicklungsbedingungen und Handlungsbedarf

Eine wesentliche Grundlage fiir die Ermittlung der einzelhandelsbezogenen Entwicklungsbe-
dingungen der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim bildet die Abschéatzung absatzwirtschaftlich tragfa-
higer Verkaufsflachenspielrdume. Sie verdeutlichen, inwiefern sich bestehende raumliche
Strukturen durch einen Ausbau des Handelsbesatzes und anschlieBender Verdrangungsef-
fekte verédndern kdnnten. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass nicht die Tragfahigkeit, son-
dern die wettbewerbliche Veré&nderung Grundlage des marktwirtschaftlichen Systems ist.
Wettbewerbsbedingte Veranderungsprozesse sind deshalb nicht grundséatzlich als negativ zu
werten, sondern Bestandteil von Innovation. Dennoch gilt es zunachst festzustellen, ob eine
Ausgangssituation vorliegt, die zumindest rechnerisch einen zusatzlichen Verkaufsflachen-
besatz tragt, wobei keine wettbewerbliche Verdrangung berticksichtigt wird. Ein héherer Um-
fang an Verkaufsflache ist unter mehreren Gegebenheiten tragfahig:

¢ Steigt die Bevolkerungszahl in der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und in ihrem Einzugsgebiet
an und bleibt die Einkaufsorientierung auf Pfaffenhofen a.d. Ilm sowie die Einkaufsintensi-
tat in Pfaffenhofen a.d. llm gleich, dann ist unter sonst gleichen Bedingungen zusatzliche
Verkaufsflache tragfahig, da mehr Kaufkraft als Umsatz wirksam wird.

e Sinkt die erforderliche Flachenleistung (Umsatz je m2 Verkaufsflache) die notwendig ist,
um ein Geschaft konomisch erfolgreich zu fuhren, dann lasst sich unter sonst gleichen
Bedingungen mehr Verkaufsflache platzieren. Diese Entwicklung lasst sich mit dem Auf-
kommen der Fachmarkte nachvollziehen, die deutlich geringere Flachenleistungen erzie-
len als herkdmmliche Fachgeschafte bzw. die Ware auf deutlich mehr Flache anbieten.

e Ein zusatzlicher Verkaufsflachenbesatz ist zudem tragfahig, wenn Neuansiedlungen so
viel zusatzliche Kaufkraft binden, dass Umsatzumverteilungseffekte demgegeniiber nach-
rangig sind.

Zu diesen Entwicklungen, die mehr Verkaufsflache tragfahig machen, gibt es auch gegenlau-
fige Entwicklungen, die mit einem Absinken der tragfahigen Verkaufsflache verbunden sind.
Sie betreffen in erster Linie Veranderungen in der Einkaufsorientierung auf der Nachfragesei-
te:

e Der wachsende Online-Handel zieht Kaufkraft aus dem stationaren Einzelhandel ab. Hier-
von sind laut Modellrechnung insbesondere Stadte der GréRenordnung der Stadt Pfaffen-
hofen a.d. llm und innerhalb dieser Stadte vor allem der Innenstadteinzelhandel betroffen.

e Es ist stets damit zu rechnen, dass sich der Verkaufsflachenbesatz der umliegenden zent-
ralen Orte und insbesondere der Besatz der hoherrangigen Zentren erhéht und es zu

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 109



E1l

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm iq-Projektgeseﬁ;{aft\/

starkeren Kaufkraftabfliissen bzw. einer geringeren Kaufkraftbindung kommt. Eine Zu-
nahme der Einzelhandelszentralitat in der Vergangenheit wirde so wieder abnehmen.

Speziell der letzte Punkt lasst sich fur die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm sehr gut nachvollzie-
hen. So hat sich die Einzelhandelszentralitéat der Stadt trotz einer deutlichen Verkaufsfla-
chenzunahme seit 2008 um 12,5 % so gut wie nicht verandert und liegt im Jahr 2016 wieder
auf dem Stand des Jahres 2008. Dementsprechend tragen der Bevolkerungszuwachs von
ca. 7 % im Einzugsgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm sowie die riicklaufigen Flachenleis-
tungen der Anbieter im Wesentlichen den zusatzlichen Verkaufsflachenbestand.

Entwicklungsbedingungen Lebensmitteleinzelhandel

Betrachtet man zunachst die Lebensmittelmarkte, die auf Grund ihrer zentrengenerierenden
Funktion eine besondere Bedeutung besitzen, so ist die Tragfahigkeit von Lebensmittelmark-
ten bzw. Verkaufsflache in Lebensmittelmérkten von der Kaufkraft abhéngig, die das Ange-
bot in Pfaffenhofen a.d. Ilm binden kann. Speziell bei den Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs hangt dies in entscheidendem Mal3e nicht nur davon ab, welches Angebot in der
Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm vorhanden ist, sondern auch davon, welches Angebot in den Um-
landkommunen selbst vorhanden ist, denn auch dieses bindet dort bereits Kaufkraft, die
dann in Pfaffenhofen a.d. lim nicht als Umsatzpotenzial zur Verfigung steht.

Die Betrachtungen zum Marktgebiet (vgl. Kap. C 3) haben gezeigt, dass das Einzugsgebiet
der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs nur diejeni-
gen Kommunen umfasst, die gegenilber alternativen Einkaufsstandorten eine zumindest
vergleichbare Erreichbarkeit bezogen auf die Stadt Pfaffenhofen a.d. lim besitzen. Hierzu
zéhlen neben der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim selbst die Kommunen Scheyern, Hettenshau-
sen, limmdanster, Schweitenkirchen, Reichertshausen und Jetzendorf. Diese Kommunen ha-
ben zusammengenommen einen Bevdlkerungsstand von ca. 47.500 Einwohner. Fir diese
Einwohner stellt die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm den nachstgelegenen Versorgungsstandort
dar, der ein vollstandiges Angebot an Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel aufwei-
sen kann und auch einen vollstandigen Besatz mit den gangigen Anbietern im Bereich der
konventionellen Lebensmittelmarkte besitzt.

Nun kann aber nicht das gesamte Nachfragevolumen der 47.500 Einwohner tatsachlich der
Stadt Pfaffenhofen a.d. llm als Umsatzpotenzial im Lebensmitteleinzelhandel zugerechnet
werden. Vielmehr verfigen die Kommunen im Marktgebiet der Stadt Pfaffenhofen auch je-
weils Uber ein eigenes Angebot an Lebensmittelméarkten sowie weiteren Anbietern im Le-
bensmittelbereich wie Béacker, Metzger, Obst- und Gemiiseladen oder Getrankemarkte. Un-
ter der Annahme, dass aus

® pfaffenhofen a.d. IIm 95 %,
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B aus Hettenshausen 90 %
® aus limminster und Scheyern jeweils 60 %,
® aus Jetzendorf und Schweitenkirchen jeweils 50 %,

® sowie aus Reichertshausen 40 %

der Kaufkraft im Bereich der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel dauerhaft in
Pfaffenhofen a.d. llm als Umsatz gebunden werden kann, und der besondere Betriebsform-
besatz in Pfaffenhofen a.d. [Im (SB-Warenhaus) zudem aus den weiteren Kommunen im
Einzugsgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm eine Kaufkraft weiterer 1.600 Einwohner bin-
det, dann entspricht das Marktvolumen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, das in
Pfaffenhofen a.d. llIm gebunden werden kann, der sortimentsbezogenen Kaufkraft von ca.
38.000 Einwohner.

Etwa 11 % der Kaufkraft dieser 38.000 Einwohner flie3t in Pfaffenhofen a.d. Ilm den Be-
triebsformen Backerei & Backshop, Metzgerei, Getrdnkemarkt sowie Bio-Supermarkt und
Drogeriemarkt (nur Lebensmittelsortiment) zu, wenn man einen durchschnittlichen Besatz
mit diesen Einheiten in Pfaffenhofen a.d. llm annimmt (Backerei & Backshop: 16; Metzgerei:
5; Getrankemarkt: 4; Bio-Markt: 2; Drogeriemarkt: 2). Die verbleibende Kaufkraft tragt in Le-
bensmittelméarkten in Pfaffenhofen a.d. Ilm eine Verkaufsflache von durchschnittlich ca.
16.100 m2 im Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel. Nimmt man weiter eine Steigerung
der Bevolkerungszahl bis ins Jahr 2028 um 9 % an, die sowohl in der Stadt Pfaffenhofen a.d.
llm, als auch im Einzugsgebiet stattfindet, dann wére in Lebensmittelmarkten in Pfaffenhofen
a.d. llm (unter sonst gleichen Bedingungen) eine Verkaufsflache von durchschnittlich ca.
18.000 m2 im Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel tragfahig. Derzeit betragt diese
Flache in den bestehenden Lebensmittelméarkten lediglich ca. 12.400 m2.

Das rechnerisch tragfahige Entwicklungspotenzial an Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel, das in Lebensmittelméarkten realisiert werden kénnte, betragt somit derzeit
3.700 m2 und perspektivisch ohne zunehmenden Online-Handel ca. 5.600 m2 bzw. 4.800 m?2
sofern sich der Online-Handel im Bereich Lebensmittel von derzeit 1 % auf 5 % erhoht. Das
derzeit vorliegende Entwicklungspotenzial fir Verkaufsflache im Sortiment der Nahrungs-
und Genussmittel in Lebensmittelmarkten in Pfaffenhofen a.d. llm ist aber nicht als Potenzial
fur tatsé&chliche Neuansiedlungen zu sehen, als ergibt sich vor dem Hintergrund der nicht
mehr marktkonformen Betriebsgré3en einer Reihe von Lebensmittelmarkten, die in Pfaffen-
hofen a.d. llm bereits ansassig sind.

Setzt man bei den bestehenden Anbietern die gangigen Betriebsgréf3en an, dann ergibt sich
alleine fir den in Pfaffenhofen a.d. llm bereits vorhandenen Bestandes ein Verkaufsflachen-
umfang von ca. 16.300 m? fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Lebensmittel-
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markten. Dieser Verkaufsflachenbesatz ware bei einer zeitgeméafen Modernisierung des
heutigen Bestandes mit einem SB-Warenhaus und einem Verbrauchermarkt, drei Super-
markten und sechs Discountern erforderlich. Somit sind Uber marktbedingte Grol3enanpas-
sungen der bestehenden Anbieter hinaus, derzeit keine zusatzlichen Neuansiedlungen vor-
stellbar, ohne dass damit ein vergleichsweise hohes Risiko der Verdrangung eines beste-
henden Anbieters verbunden ware. Perspektivisch ist ein weiterer Lebensmittelmarkt mit ca.
1.200 m2 Verkaufsflache tragfahig, allerdings nur unter der Voraussetzung, dass die Kauf-
kraftbindung aus dem Umlandkommunen nicht durch eigene Angebote sinkt.

Entwicklungsbedingungen Nonfood

Wie bereits oben (vgl. Kap E1) dargelegt, sind zusatzliche Verkaufsflachen nur dann Ver-
drangungsfrei tragféahig, wenn das Marktvolumen im Einzugsgebiet der Stadt Pfaffenhofen
steigt und sich die Einkaufsorientierung nicht zu Ungunsten der Stadt Pfaffenhofen veran-
dert. Die letztlich tatsachlich tragfahige Verkaufsflache bestimmt sich aber aus zahlreichen
weiteren Faktoren, zu denen auch die jeweilige Investitions- und Kostensituation der Betrie-
be zahlt. So kalkulieren inhabergefiihrte Betriebe, die auf eigenen Ladenflachen tatig sind
anders als Filialisten, die gemietete Objekte nutzen. In einer Modellrechnung, die Aussagen
zur Tragfahigkeit machen soll, verwendet man idealerweise durchschnittliche branchenibli-
che Flachenleistungen, zusammen mit einer konservativen Annahme zur dauerhaft erreich-
baren Einzelhandelszentralitdt der Stadt Pfaffenhofen. Fur die Modellrechnung wird die Ein-
zelhandelszentralitat bei den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs mit 160
angesetzt. Diese Zentralitat ergibt sich bei einer Kaufkraftbindung in der Stadt Pfaffenhofen
a.d. Ilm selbst (=Zone 1) von 60 %, einer Kaufkraftbindung in Zone 2 des Einzugsgebietes
von 40 % und einer Kaufkraftbindung in Zone 3 von 20 %. Zudem wird eine weitere Steige-
rung der Einwohnerzahl im Einzugsgebiet um 8 % bis 2028 angenommen aber auch eine
Zunahme des Online-Handels entsprechend der einschldgigen Prognosen. In den Waren-

gruppen

® Wasche und Bekleidung, ® Schuhe und Lederwaren,
® Elektroartikel und Foto, ®  Sportartikel,
® Spielwaren, ® Biicher und Schreibwaren

sind in Verbindung mit den zunehmenden Online-Handel riicklaufige Wachstumsraten im
stationdren Einzelhandel zu erwarten. Vor diesem Hintergrund ist jede Verkaufsflachenaus-
weitung grundsatzlich mit dem erhdhten Risiko einer Verdrangung verbunden. Die Ergebnis-
se der Modellrechnung zum Verkaufsflachenspielraum zeigt Tabelle 12.
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Tabelle 12: Ergebnisse der Modellrechnung zum Verkaufsflachenspielraum bis 2028

Verkaufsflachenspielraum

Drogerie- und Parfimeriewaren

Bucher ca. 250 m?
Schreibwaren --
Bekleidung --
Schuhe, Lederwaren --
Spielwaren, Hobbys - -
Baby- und Kinderartikel ca. 300 m3
Sportartikel -
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren ca. 100 m?
Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel ca. 650 m3
Elektroartikel ca. 1.000 m?
Foto, Optik - -
Uhren, Schmuck --
Mébel und Kiichen ca. 6.000 m?
baumarktspezifisches Sortiment ca. 700 mz
Gartenartikel, Blumen und Pflanzen ca. 2.600 m?
Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft

Abgesehen von den Warengruppen, fur die ein positiver Verkaufsflachenspielraum ausge-
macht wurde, sollten zusatzliche Anbieter nur an Standorten platziert werden, die dauerhaft
gesichert werden sollen. Bei allen zentrenrelevanten Warengruppen ist dies der Standort der
Innenstadt. Etwaige wettbewerbliche Verdrangungen finden dann lediglich innerhalb der In-
nenstadt statt und entwickeln den Standort so weiter.

Gerade der Umstand, dass fiur Leitsortimente des Innenstadteinzelhandels wie Bekleidung,
Schuhe, Sportartikel und Spielwaren kein zusatzlicher Verkaufsflachenspielraum ausge-
macht werden konnte, weist auf eine bereits angespannte Wettbewerbssituation hin. Den-
noch sollte die Innenstadt nicht mit einem Entwicklungsstopp belegt werden, da ansonsten
eine wettbewerbliche Weiterentwicklung nicht stattfinden kann. Gleichzeitig generiert speziell
ein Anbieter mit héherem Bekanntheitsgrad und héherem Marktanteil eine zunehmende Ein-
zelhandelszentralitat und generiert einen grolReren Umsatzanteil durch zusatzliche Kauf-
kraftbindung. Hiervon profitiert der gesamte Standort der Innenstadt. Wird ein relevanter An-
bieter allerdings auRRerhalb der Innenstadt platziert und verdréangt er anschlieRend einen An-
bieter aus der Innenstadt, dann schwacht dies den Standort Innenstadt dauerhatft.
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Entwicklungsbezogene Starken und Schwachen
Starken

Allgemeine Rahmenbedingungen

® | agebedingt hervorgehobene Versorgungsfunktion fir die landlich gepragten Gemeinden
aus dem Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm und Teile des Landkreises Freising.

® Gute Erreichbarkeit der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm fur die Bevdlkerung im Marktgebiet.

® Positive Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung in der Vergangenheit mit Uberdurch-
schnittlichem Bevolkerungswachstum.

® Positive Bevolkerungsprognose und positive wirtschaftliche Zukunftsaussichten.

Stadtische Rahmenbedingungen

® Kompakte Siedlungsstruktur der Kernstadt mit einer geeigneten rdumlichen Anordnung
der funktionalen Zentren.

® Multifunktionale Innenstadt mit starkem Besatz zentraler Einrichtungen.
® Leistungsfahige VerkehrserschlieRung mit Flachenpotenzial in Lagegunst.

® Professionelle Organisationsstruktur fur die Standort-, Handels- und Innenstadtentwick-
lung

Einzelhandelsbezogene Rahmenbedingungen

® Stabiles Niveau der Einzelhandelszentralitat und damit der Anziehungskraft der Stadt
Pfaffenhofen a.d. lim.

®  Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Food- und Nonfood-Bereich
®  Hohe Zentralitat bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs

®  Abgesehen vom Sortiment Mobel keine wesentlichen Ausstattungsdefizite.

Einzelhandelsstruktur

® Differenziertes und zumindest teilweise versorgungsfunktional profiliertes Standortsystem
im Einzelhandel mit Innenstadt, integrierten Nahversorgungsstandorten und nicht-
integrierten Sonderstandorten.

Innenstadt

® Stadtebauliche Erneuerung und Profilierung des Standortes Innenstadt als gesamtstadti-
sches, multifunktionales Zentrum mit hoher Aufenthaltsqualitat.
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®  Zufriedenstellendes Stellplatzangebot in der Innenstadt.

® Insgesamt starke Stellung der Innenstadt bei den zentrenrelevanten Sortimenten Bucher,
Schreibwaren sowie Bekleidung, Schuhe und Lederwaren und Sportartikel.

Schwachen

Allgemeine Rahmenbedingungen

® Lagebedingte Einengung des Einzugs- und Marktgebiet durch die Anziehungskraft der
Stadt Ingolstadt.

® Starke Sogeffekte durch die hohe Erreichbarkeit und intensive Pendlerverflechtung
der/mit den Oberzentren Ingolstadt und Miinchen.

Stadtische Rahmenbedingungen

®  Barrierewirkung der Achse Bahnlinie, Bundesstraf3e und Flusslauf der lIm innerhalb der
Kernstadt.

Einzelhandelsbezogene Rahmenbedingungen

®  Kein Potenzial flr eine raumliche Ausweitung des Marktgebietes.

®  Starke Betroffenheit von den Wirkungen des Online-Handels

Einzelhandelsangebot

®  Defizite in der wohnstandortnahen Grundversorgung in den Wohngebieten 6stlich der
Bahnlinie und westlich der Innenstadt.

® Modernisierungs- und Erweiterungsbedarf einiger Lebensmittelmaérkte.
® Kein Angebot im Sortiment Mdbel.

®  Uberentwicklung und Fehlentwicklung an Sonderstandorten.

Innenstadt

® Rucklaufige Verkaufsflache der Innenstadt, teilweise auch bei innenstadtrelevanten Sor-
timenten.

® Defizite der Innenstadt im Besatz mit Lebensmittel- und Drogerieméarkten.

®  Verkaufsflachenanteil der Innenstadt bei einigen innenstadtrelevanten Sortimenten
(Spielwaren, Schuhe, Lederwaren, Sanitatsbedarf, medizinische und orthopadische Arti-
kel) unter 50 %.

®  Vergleichsweise geringer Besatz und damit geringe Versorgungsfunktion der integrierten
Nahversorgungsstandorte
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Handlungsbedarf

Die Stadt Pfaffenhofen hat sich im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2008 zwei wesentliche
Ziele gesetzt:

® Sicherung und Weiterentwicklung des Innenstadteinzelhandels

® Sicherung einer wohnstandortnahen Nahversorgung

Beide Zielsetzungen erfordern eine strikte kommunale Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung aber auch eine aktive Standortentwicklung und ein prospektives Standortmonitoring, um
Chancen der Weiterentwicklung bestehender Standorte zu erkennen und zu nutzen. Hierflr
wurde 2008 ein Ubergeordnetes, sortiments- und standortbezogenes Steuerungsleitbild defi-
niert, das den Umgang mit Ansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen regelt. Es hat
sich als zielfihrend erwiesen, um den Wettbewerb zwischen den Standorten zu reduzieren
zu Gunsten des Wettbewerbs an einem Standort.

Nahversorgung

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass die 2008 definierten Nahversorgungsstandorte einen
deutlichen Entwicklungsbedarf aufweisen, um bestandsfest zu bleiben. Diese Situation des
anstehenden Investitionsbedarfs kann nun genutzt werden, um die raumliche Struktur der
Nahversorgung zu optimieren. Hierfur gilt es frihzeitig Entwicklungsflachen zu sichern, so-
fern diese verfligbar sind. Betroffen hiervon sind die Nahversorgungsstandorte:

®  Moosburger StralRe/Minchner Strafl3e (Norma)
®  Hohenwarter Stra3e (EDEKA)
® Schrobenhausener Stral3e (Aldi)

®  Scheyerer Strafl3e (Netto)

An diesen integrierten Nahversorgungsstandorten gilt es Flachen fir eine Weiterentwicklung
der Versorgungsfunktion vorzusehen. Die prospektive Beobachtung und aktive Sicherung
sowie die Steuerung der Entwicklung der Flachen im Umfeld von Nahversorgungsstandorten
ist deshalb ein vordringliches Handlungsfeld fur die Kommune.

In diesem Zusammenhang gilt es auch die zentrengenerierende Funktion der Lebensmittel-
markte zu bertcksichtigen. Die Frequenz, die diese Markte generieren machen ihr direktes
Standortumfeld auch fur weitere Anbieter attraktiv. Sofern diese im Zusammenhang mit der
Nahversorgungsfunktion stehen, kénnten weitere Anbieter auch in einem gewissen Umfang
platziert werden, allerdings musste der Standort dann auch stadtebaulich starker in Richtung
eines Quartierszentrums entwickelt werden. Sofern es sich um reine Versorgungsstandorte
ohne die Funktion einer Quartiersmitte handelt, wie dies bisher an den nahversorgungsstan-
dorten in Pfaffenhofen a.d. Ilm der Fall ist, sollten Funktionsanreicherungen unterbleiben, da
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die Nahversorgungsstandorte ansonsten in Konkurrenz zur Innenstadt treten, sofern sie mit
zentrenrelevanten Dienstleistungen angereichert werden.

Die Anforderung, Flachen fur die Entwicklung von Nahversorgungsstandorten vorzusehen,
gilt insbesondere fir diejenigen Wohngebiete, die noch Uber keine zugeordnete Nahversor-
gung verfugen. Auch fir diese Gebiete gilt es prospektiv Entwicklungsflachen fur einen Nah-
versorgungsstandort oder ein Quartierszentrum vorzusehen. Dabei handelt es sich zum ei-
nen um das Wohngebiet 6stlich der Bahnlinie sowie um die Wohngebiete westlich der Innen-
stadt. Will man die Nahversorgungssituation fur diese Wohngebiete verbessern, ist dies auch
nur moglich, wenn potenzielle Entwicklungsflachen fir einen Nahversorgungsstandort friih-
zeitig definiert und bei Realisierungschance auch genutzt werden.

Ein weiteres Handlungsfeld der Kommune betrifft allgemein den Umgang mit Begehrlichkei-
ten der Projektentwickler zur Realisierung von Nahversorgungsstandorten sowie im Beson-
deren den Umgang mit Begehrlichkeiten, die aus veranderten Standortgegebenheiten ent-
stehen. Eine deutliche Veranderung der Standortgegebenheiten fir die Nahversorgung wird
mit einer Realisierung der Stidumgehung eintreten. Der Standort Eberstetten wird dadurch
deutlich an Frequenz einbuRen, wahrend die Flachen im Umfeld des Bahnhofs dann an eine
zweite Uberdrtliche Verkehrsachse angebunden sein werden. Dies weckt in der Regel Be-
gehrlichkeiten, dort einen Pkw-orientierten Grundversorgungsstandort zu etablieren. Dies gilt
fur Pfaffenhofen a.d. Ilm umso mehr, als der Siedlungsbereich 6stlich der Bahnlinie keine
direkt zugeordnete Nahversorgung besitzt, der Nahversorgungsstandort in der Minchner
Stral3e nach einer Verlagerung der Norma deutlich geschwacht ist und u.a. mit dem Areal
der BayWa eine potenzielle Entwicklungsflache zur Verfigung stiinde. In diesem Fall ist die
Kommune gefordert, eine entsprechende Standortentwicklung friihzeitig auszuschlief3en.

Innenstadt

Die Pfaffenhofener Innenstadt hat trotz eines insgesamt festzustellenden Riickgangs an Ver-
kaufsflache an Attraktivitat gewonnen. Dies liegt zum einen daran, dass der Hauptplatz als
der zentrale Identifikationspunkt in seiner Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat deutlich ver-
bessert wurde. Der Hauptplatz und sein Umfeld bieten mittlerweile sehr gute Voraussetzun-
gen fur eine multifunktionale Innenstadtentwicklung bei der der Handel gemeinsam mit Gast-
ronomie, Tourismus, Kultur und weiteren Dienstleistungen die Attraktivitat der Innenstadt
bestimmt und die Erlebnisqualitat wichtiger Motor der Innenstadtentwicklung ist. Diesen Weg
der Profilierung der Innenstadt beizubehalten und die Aufenthalts- und Erlebnisqualitat der
Innenstadt weiter zu optimieren, ist die zentrale Anforderung an die weitere Innenstadtent-
wicklung. Vor dem Hintergrund fehlender Entwicklungsspielrdume im Bereich der zentrenre-
levanten Sortimente gilt es Entwicklungen auf das direkte Umfeld des Hauptplatzes zu len-
ken und untergenutzte Objekte in erster Linie dort zu revitalisieren. Hierfur gilt es die restrik-
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tive Steuerung der zentrenrelevanten Sortimente, wie sie im Konzept von 2008 definiert wur-
de, nicht nur beizubehalten, sondern auszuweiten.

Bei einer multifunktionalen Innenstadtentwicklung tUbernimmt nicht mehr nur der Einzelhan-
del die Leitfunktion, sondern die Attraktivitat der Innenstadt entsteht durch ein ganzes Blndel
an Nutzungen, die fur eine Belebung des Standortes sorgen. Wie auch bei der Modernisie-
rung von Einkaufszentren zu sehen ist, spielt die Schaffung von moglichst optimalen Gege-
benheiten des Standortes als Aufenthaltsort eine immer gréRere Rolle. Hierauf gilt es auch
am Standort Innenstadt zu reagieren. Gleichzeitig missen der Innenstadt mdglichst viele
Besuchsanlasse erhalten werden, damit sie eine Grundfrequenz erreicht, die sie als Standort
fur Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie attraktiv macht. Nur so kann eine dauer-
hafte Weiterentwicklung und Revitalisierung der Innenstadt gelingen. Die Stadt Pfaffenhofen
a.d. llm hat sehr stark und sehr erfolgreich in die Sanierung der Innenstadt investiert und die
Aufenthaltsqualitéat deutlich gesteigert. Dartiber hinaus hat sie ein Stadtmarketing und ein
City Management installiert, das den Standort der Innenstadt als Treffpunkt und Veranstal-
tungsort positioniert und eine aktive Standortentwicklung betreibt. Diese aktiven Schritte der
Standortentwicklung sollten flankiert werden durch eine noch weiterreichende Steuerung der
zentrenrelevanten Nutzungen fir einen Erhalt der innenstadtbezogenen Besuchsanlasse.

Tabelle 13: Dienstleistungsbesatz der Innenstadt (Kernbereich)

Hauptwarengruppe Anzahl
Gastronomie (Bar, Café, Eisdiele, Imbiss, Restaurant) 23
Beherbergung (Hotel, Gasthof) 1
personenbezogenes Handwerk/Service (Friseur, Tattoo, Fotograf, Bestat- 21
tung, Schlisseldienst, Schneiderei, Nahstudio, Wascherei, Reisebliro,

Coaching)

Geld- und Briefverkehr Banken, Post 3
Gesundheitswesen: Physiotherapie, Facharzt, Allgemeinarzt, Zahnarzt, 29

Heilpraktiker, Kieferorthopéade, Logopéade

Korperpflege, Wellness: (Massage, Ful3pflege, Yoga, Hypnose, Sonnen-

studio, Nagelstudio, Kosmetiksalon) 13
Bildung (Volkshochschule, Musikschule, Fahrschule, Nachhilfe) 4
Information und Beratung 5
Unterhaltung, Sport (Spielhalle, Tanzschule) 2
Kanzlei (Anwalt, Notar, Steuerberater) 14
Versicherung, Finanzdienstleister, Bausparkasse 8
Sonstige Buronutzung, Verwaltung 32
Summe 155
Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgesellschaft
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Die strategische Platzierung von Verwaltungseinrichtungen mit Publikumsverkehr in der Pfaf-
fenhofener Innenstadt (Rathaus) zur Aktivierung von untergenutzten Bereichen ist hierbei nur
ein Baustein der aktiven Innenstadtentwicklung. Ein zweiter Handlungsstrang betrifft die Si-
cherung der zentrenrelevanten Nutzungen. Dies ist mdglich, indem Nutzungen, die in Pfaf-
fenhofen a.d. llm als zentrenrelevant einzustufen sind, an anderen Standorten auf3erhalb der
Innenstadt durch eine entsprechende Feinsteuerung im Rahmen der Bauleitplanung nicht
zugelassen werden. Vor diesem Hintergrund wurde der Dienstleistungsbesatz der Innenstadt
aufgenommen. Es sollte identifiziert werden, welche Dienstleistungen in Pfaffenhofen a.d.
llm als innenstadtrelevant einzustufen sind.

Dienstleistungen, die in Pfaffenhofen a.d. Ilm eine hohe Relevanz fir die Innenstadt und
auch fur den Einzelhandel in der Innenstadt besitzen wurden anhand folgender Kriterien be-
stimmt:

® Besatz: Haben die Dienstleistungen eine wesentliche quantitative Bedeutung in der In-
nenstadt?

B Struktur: Tragen die Dienstleistungen zu einem attraktiven Nutzungsmix einer multifunk-
tionalen Innenstadt wesentlich bei?

®  Frequentierung: Handelt es sich um personenbezogene Dienstleistungen oder Dienstleis-
tungen mit Publikumsverkehr, die eigenstandige Besuchsanlasse in der Innenstadt schaf-
fen und Besucher anziehen?

®  Kopplungsaffinitat: Wird die Dienstleistung bzw. der Dienstleister haufig in Verbindung
mit anderen Aktivitaten in der Innenstadt in Anspruch genommen bzw. aufgesucht?

®  Eignung: Haben die Dienstleister Standortanforderungen, die sich in der Innenstadt und
im Gebaudebestand der Innenstadt ausreichend herstellen lassen?

®  Zentralitat: Sind die Dienstleistungen bisher auf3erhalb der Innenstadt nur wenig vertreten
und tragen sie zur Zentralitt der der Innenstadt erkennbar bei?

Unter Anwendung dieser Kriterien lassen sich folgende Dienstleistungsbereiche in Pfaffenh-
ofen a.d. Ilm als zentrenrelevant kategorisieren:

®  Gastronomie

®  personenbezogenes Handwerk/Service

®  Gesundheitswesen

B Korperpflege und Wellness

Im Rahmen der bauleitplanerischen Feinsteuerung sollte eine Anreicherung der Nahversor-
gungsstandorte und der Sonderstandorte mit diesen zentrenrelevanten Dienstleistungen
moglichst unterbunden werden.
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Entwicklungsstrategie ftr den Einzelhandel
in der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm

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 maglich ist, insbesondere wenn es sich um eine
grof¥flachige Einzelhandelsnutzung handelt. Zum anderen kénnen der Gesamtumfang an
Verkaufsflache und der sortimentsbezogene Umfang der Verkaufsflache einer Handelsnut-
zung im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzt werden sowie der Umfang erganzender
bzw. kopplungsaffiner Nutzungen beispielsweise aus dem Bereich Gastronomie und sonsti-
ge Dienstleistungen. Nachfolgend werden die Zielsetzungen dargelegt, die derartige Fest-
setzungen erfordern.

Entwicklungsziele und Handlungsgrundsatze der Stadt Pfaffenhofen a.d. lIlm

Grundlage einer kommunalen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist ein entsprechen-
des Steuerungsleitbild. Hierfur sind einfihrend die von kommunaler Seite angestrebten Ent-
wicklungsziele zu formulieren, nach denen sich nachfolgend auch die Steuerungsstrategie
richtet. Gerade bei strittigen Fragen bzw. Einzelfallen der Einzelhandelsentwicklung in Pfaf-
fenhofen a.d. lIm sollten diese Zielsetzungen zur kommunalen Entwicklungsstrategie kinftig
die Bewertungsgrundlage sein.

Inhaltlich gilt es in den Entwicklungszielen zum einen die Einzelhandelsentwicklung in ihrer
Uberértlichen Bedeutung zu thematisieren und die Rolle der Stadt als Mittelzentrum und so-
mit die Entwicklung im Vergleich zum Umland anzusprechen. Zum anderen sind Aussagen
zur Stellung der einzelnen Versorgungsstandorte innerhalb der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim
zueinander erforderlich.

Nachfolgend werden die Zielsetzungen und Entwicklungsgrundsatze der kommunalen Ein-
zelhandelsentwicklung der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm formuliert und die damit verbundenen
Inhalte erlautert.

Zielsetzung A
Erhalt und Weiterentwicklung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Stadt Pfaf-
fenhofen.

® Das Landesentwicklungsprogramm bzw. der Regionalplan ordnen die Stadte und Ge-
meinden in ein hierarchisches, zentralortliches Gliederungssystem ein. Als Mittelzentrum
kommt der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm eine entsprechende zentral6rtliche Versorgungs-
funktion fur ihr Umland zu. Die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Pfaffenhofen a.d.
IlIm sowie die raumliche Anordnung der Versorgungsstandorte sind daher sowohl im 6rtli-
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chen als auch im Uberdrtlichen Kontext zu betrachten. Es gilt der tberdrtlichen Versor-
gungsfunktion als Mittelzentrum gerecht zu werden und ein Einzelhandelsangebot zu
entwickeln, das eine ausreichend starke Anziehungskraft auf das Marktgebiet ausubt.
Vor diesem Hintergrund gilt es, die Stadt Pfaffenhofen a.d. [lm Uberértlich bzw. regional
als Einkaufsstandort zu positionieren, das bestehende Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebotes nachfragegerecht weiterzuentwickeln, die Versorgungsfunktion auf den
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu bindeln aber auch die Uberdrtlich rele-
vanten Einkaufsstandorte der Stadt zu sichern.

® Die einzelhandelsbezogene Attraktivitat der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm als Wohnstandort
fur die eigene Bevolkerung und als Einkaufsstandort fir die Umlandbevoélkerung be-
stimmt sich entscheidend Uber den Umfang, die Vollstandigkeit und die Qualitat des Ein-
zelhandelsangebotes (Verkaufsflachenausstattung, Branchen- und Betriebsformen-Mix)
sowie seiner Erreichbarkeit vom Wohnstandort aus. Ziel fur die Stadt Pfaffenhofen a.d.
Ilm ist es daher, eine Handelsvielfalt zu erlangen bzw. zu sichern, die den nachfrageseiti-
gen Vorstellungen entspricht. Eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes nach
Betriebstypen, Qualitaten und Sortimenten ist damit ebenso erwiinscht, wie wettbewerb-
liche Selektionseffekte im Einzelhandel, sofern diese innerhalb eines stadtebaulich ver-
traglichen Rahmens stattfinden und so insgesamt zu einer Steigerung der Attraktivitat der
Einkaufsstandorte und des Einzelhandelsangebotes beitragen, in Sinne der nachfrage-
seitigen Vorstellungen und der stadtebaulichen Ziele der Stadt.

Zielsetzung B
Bindelung der Handelsfunktion auf die bestehenden Handelsagglomerationen

® Die Biundelung der Handelsfunktion auf die bestehenden Handelsagglomerationen soll

eine Aufsplitterung der Handelsfunktion gerade bei den zentrenrelevanten Sortimenten
unterbinden. Etwaiges Entwicklungspotenzial wird so als Revitalisierungspotenzial wirk-
sam und ermdoglicht eine Modernisierung der bestehenden Handelsstandorte. Das Prin-
zip von Entstehung und Verfall von Handelsstandorten wird so durch ein Prinzip der kon-
tinuierlichen Weiterentwicklung eines Handelsstandortes ersetzt. Dartiber hinaus schafft
eine Bundelung der Handelsfunktion auch eine hohere Dichte und standortbezogen ein
umfangreicheres Gesamtangebot, was die Anziehungskraft des Standortes erhdht und in
der Folge auch dessen Reuvitalisierungspotenzial.

®  Fir eine nachhaltige und somit flichensparende Stadtentwicklung ist es das Ziel, die
stadtebaulich negativen Prozesse des Niedergangs eines drtlichen Handelsstandortes
als Folge der Neuentwicklung an anderer Stelle durch die Revitalisierung und Weiterent-
wicklung der bestehenden Standortbereiche zu ersetzen. In der Stadt Pfaffenhofen a.d.
IlIm bestehen an den definierten Nahversorgungsstandorten und Sonderstandorten sowie
im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt Flachenpotenziale, die aktuell oder per-

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 121



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm iq-Projektgeseﬁ;{aft\/

spektivisch nutzbar sind. Dieses Innenentwicklungspotenzial soll vordringlich genutzt
werden, um den Flachenverbrauch einzuschranken.

Zielsetzung C
Entwicklung eines versorgungsfunktional differenzierten Systems an Handelsstandor-
ten.

®  Ziel ist der Aufbau eines, in seiner Versorgungsfunktion arbeitsteilig organisierten Stand-
ortsystems nach dem Prinzip der Komplementaritat der Sortimente. Die Stadt Pfaffenh-
ofen a.d. llm definiert hierflr ein entsprechendes Sortimentskonzept, das der Entwicklung
von Handelsstandorten mit unterschiedlicher Versorgungsfunktion dient. Damit werden
Versorgungsstandorte geschaffen, die sich wechselseitig ergdnzen und nicht kannibali-
sieren. So wird der Wettbewerb zwischen Standorten substituiert durch den Wettbewerb
an einem Standort.

Zielsetzung D
Sicherung und Weiterentwicklung des Grundversorgungsangebotes als wohnstand-
ortbezogenes Nahversorgungsangebot.

®  Eine wohnstandortnahe Grundversorgung ist insbesondere unter versorgungsbezogenen
Aspekten ein wichtiger Bestandteil des stadtischen Einzelhandelsangebotes. Fir eine
maoglichst umfassende Abdeckung der Wohngebiete mit Grundversorgungsstandorten in
fuBlaufiger Erreichbarkeit ist eine mdglichst hohe Zahl an Grundversorgungsstandorten
mit jeweils zugeordnetem (fuBlaufigem) Einzugsgebiet erforderlich. Bei der Dimensionie-
rung und Strukturierung der Nahversorgungsstandorte muss aber gleichzeitig beachtet
werden, dass die Verbraucher in ihrem Versorgungsverhalten haufig unterschiedliche Be-
triebstypen der Nahversorgung koppeln. Dies verursacht zusatzlichen Verkehr, sofern
sich diese Betriebstypen nicht an einem Standort befinden. Vor diesem Hintergrund re-
gelt die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm die Anzahl, die Art und die Dimensionierung Einzel-
handelsbetriebe an Nahversorgungsstandorten.

Zielsetzung E

Sicherung und aktive Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt in seiner gesamtstadtischen Funktion als Handels- und Dienstleistungsstandort,
in seiner Grundversorgungsfunktion, in seiner Funktionsvielfalt und in seiner raumli-
chen Struktur.

® Neben seiner quartiersbezogenen Versorgungsfunktion tragt das Grundversorgungsan-
gebot der Innenstadt auch grundsétzlich zur Frequentierung des Standortes bei, was die
Innenstadt sowohl in ihrer Funktion als Quartiersmitte als auch als gesamtstadtischen
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Treffpunkt starkt. Die Sicherung und Weiterentwicklung des Grundversorgungsangebotes
der Innenstadt ist deshalb eine vordringliche Zielsetzung.

® In Pfaffenhofen a.d. llm tragen die Bereiche Gastronomie und Dienstleistungen zur ge-
samtstadtischen und zentral6rtlichen Versorgungsfunktion der Innenstadt wesentlich bei.
Zusammen mit dem Einzelhandel bestimmen Gastronomie und die weiteren Dienstleis-
tungen die Multifunktionalitat der Innenstadt und sichern die erforderliche funktionale
Dichte der Erdgeschol3zone. Mit der Sanierung des Hauptplatzes und weiterer Bereiche
der Innenstadt wurde die Aufenthaltsqualitat insgesamt verbessert und so bietet der zent-
rale Versorgungsbereich Innenstadt geeignete Voraussetzungen, um auch den Dienst-
leistungsbesatz aul3erhalb des Einzelhandels im gesamtstadtischen Kontext weiterzu-
entwickeln. Speziell die Bereiche Gastronomie, personenbezogenes Handwerk/Service,
Gesundheitswesen sowie Korperpflege und Wellness sollen fir die Innenstadt als Besatz
gesichert werden. Eine Verlagerung oder Anreicherung an den Handelsstandorten au-
Rerhalb der Innenstadt soll nicht erfolgen. Dementsprechend sollten in den Sondergebie-
ten fur Einzelhandel keine Flachen fir Biros oder Praxen vorgesehen werden und FIl&-
chen fir Gastronomie oder sonstige Dienstleistungen sollten allenfalls eine deutlich un-
tergeordnete Rolle spielen.

® Werden nahversorgungsrelevante Betriebstypen wie Lebensmittelméarkte (LM-
Discounter, LM-Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus) auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs zur Verbesserung der Nahversorgung angesiedelt, so wird deren
zentrengenerierende Eigenschaft auf den umliegenden Flachen planungsrechtlich einge-
schrankt. Eine funktionale Anreicherung der Standorte mit Bliros oder Praxen sowie
Gastronomie oder sonstigen Dienstleistungen wird moglichst stark eingeschrankt.

®  Der Besatz der Innenstadt mit zentralen und zentral6rtlichen Einrichtungen schafft Be-
suchsanlasse, die unabhangig vom Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz bestehen.
Die Multifunktionalitat der Innenstadt soll erhalten bleiben und sie wird auch als Arbeitsort
und Wohnstandort weiter gestérkt. Beide Funktionen tragen zur Steigerung der Frequenz
und Nachfrage in Handel und Gastronomie am Standort Innenstadt bei.

®  Neben einer ausreichenden funktionale Dichte ist die besondere Aufenthaltsqualitat eine
zweite Voraussetzung, die fUr die Funktionsfahigkeit der Innenstadt maf3geblich ist. Mit
der Sanierung des Hauptplatzes und weiteren Teilen der Innenstadt hat die Stadt Pfaf-
fenhofen a.d. lim die erforderlichen stadtebaulichen und gestalterischen Voraussetzun-
gen fur ein hohes Mal3 an Aufenthaltsqualitat geschaffen. Dartber hinaus soll die Innen-
stadt auch unter identitats- und wahrnehmungsbezogenen Gesichtspunkten als Zentrum
der Stadt im Sinne eines Treffpunktes und Aufenthaltsortes sowie als Ort der Kommuni-
kation positioniert werden. Durch Markte, Veranstaltungen, Events und Marketingmaf3-
nahmen sollen immer wieder Besuchsanléasse in der Innenstadt geschaffen werden, um
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Besuchsfrequenz der Innenstadt und Besucherfrequenz in der Innenstadt zu steigern und
die Wahrnehmung der Innenstadt als gesamtstadtisches Zentrum auf Seiten der Birge-
rinnen und Burger zu fordern.

Aus den oben genannten Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung der Stadt Pfaffen-
hofen a.d. Ilm resultieren folgende Handlungsgrundsatze fir die kommunale Einzelhandels-
entwicklung, die zusammen mit den oben genannten Zielsetzungen bei der Bewertung von
Vorhaben der Einzelhandelsentwicklung in Pfaffenhofen a.d. IIm berlicksichtigt werden soll-
ten:

® Handlungsgrundsatz A
Die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt und die Siche-
rung seiner Multifunktionalitat und Funktionsfahigkeit haben Vorrang gegeniber anderen
Belangen der Einzelhandelsentwicklung in Pfaffenhofen a.d. lim.

® Handlungsgrundsatz B
Die Revitalisierung und Weiterentwicklung vorhandener und nachhaltig geeigneter Stand-
orte hat Vorrang vor der Neuentwicklung von Standorten.

® Handlungsgrundsatz C
Die (perspektivische) Nutzung von Innenentwicklungsflachen und deren auch langfristige
Entwicklung haben Vorrang vor der Verlagerung von Handelsbetrieben an neue, weniger
geeignete Standorte.

® Handlungsgrundsatz D
Die Entwicklung von neuen Standorten zur Verbesserung der Nachhaltigkeit des Einzel-
handelsangebotes hat Vorrang vor der Entwicklung weniger nachhaltiger Standorte.

Sortimentskonzept

Fur eine stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Pfaffenhofen a.d.
[Im und fur die Entwicklung von Versorgungsstandorten mit einer unterschiedlichen Versor-
gungsfunktion, ist eine konkret auf die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm bezogene Sortimentsliste
definiert. Sie dient der planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und
dabei auch zur bauleitplanerischen Feinsteuerung des Einzelhandels insbesondere in Ge-
werbegebieten und Mischgebieten, in denen Einzelhandel allgemein zulassig ist. Bei der
Erstellung dieser Sortimentsliste wurden sowohl der Bestand im zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm als auch die stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen
der Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm bericksichtigt.
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Bei den oben angegebenen einzelhandelsbezogenen und stadtebaulichen Entwicklungszie-
len der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim ist eine Unterscheidung zwischen den Sortimentskatego-
rien

® zentrenrelevantes Sortiment,
® nahversorgungsrelevantes Sortiment sowie

® nicht-zentrenrelevantes Sortiment

zielfihrend und fur die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch
anforderungsgerecht.

In der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm sind 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 bedirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Einzelhandels-
struktur),

® Innenstadtbesucher anziehen (Kriterium: Frequentierung),

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

® {ber eine relativ hohe Versorgungsbedeutung bzw. Zentralitat verfigen, da sie nur selten
(bzw. nur in Mittel- und Oberzentren) angeboten werden (Kriterium: Einzelhandelszentrali-
tat),

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

® leicht transportiert werden kdnnen (Handtaschensortiment) (Kriterium: Transportfahigkeit).
In der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm sind Sortimente nahversorgungsrelevant,
® fUr die eine flichendeckende Versorgung angestrebt wird (Kriterium: Abdeckung),

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

® flr die eine Zuordnung zu Wohnstandorten angestrebt wird (Kriterium: fu3laufige Erreich-
barkeit),

® Dbei denen der Versorgungseinkauf im Vordergrund steht (Kriterium: Effizienz).
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Tabelle 14: Sortimentsliste Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm

Hauptwarengruppe Sortiment Kategorie

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, Kérper-
pflege, Wach-, Putz- und Reini-
gungsmittel, etc.)

zentrenrelevant

Parfimeriewaren

zentrenrelevant

freiverkaufliche Apothekerwaren und
Pharmazeutika

zentrenrelevant

Sanitatsbedarf (medizinische und
orthopédische Artikel)

zentrenrelevant

Horgerate

zentrenrelevant

Schreibwaren, Papier,

Zeitungen, Zeitschriften

zentrenrelevant

Blicher
Papierwaren, Burobedarf, Schreib-
X zentrenrelevant
waren, Schulartikel
Buromaschinen, Organisation zentrenrelevant
Bicher zentrenrelevant
Bekleidung Damenoberbekleidung, Herrenober- sentrenrelevant

bekleidung

Kinderbekleidung

zentrenrelevant

Wasche, Nachtwasche, Mieder-
waren, Dessous

zentrenrelevant

Sportbekleidung, Bademoden

zentrenrelevant

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

zentrenrelevant

Schuhe, Lederwaren

Lederwaren, Taschen, Koffer,
Regenschirme

zentrenrelevant

Schuhe

zentrenrelevant

Sportschuhe

zentrenrelevant

Hausrat, Glas, Porzellan

Geschenkartikel

zentrenrelevant
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Glas, Porzellan, Keramik

zentrenrelevant

Haushaltswaren, Bestecke,
Schneidwaren

zentrenrelevant

Sportartikel, -geréate,

Fahrrader und Zubehor

nicht-zentrenrelevant

Camping- und Outdoorartikel

nicht-zentrenrelevant

Reiter- und Anglerbedarf

nicht-zentrenrelevant

Sportartikel zentrenrelevant

Sportgerate zentrenrelevant

Sportgrofl3gerate nicht-zentrenrelevant
Spielwaren, Hobby Spielwaren zentrenrelevant

Baby- und Kleinkindausstattung

zentrenrelevant

Klnstlerbedarf, Bastelbedarf, Bastel-
zubehor

zentrenrelevant

Handarbeitsbedarf, Kurzwaren,
Meterware Stoffe, Wolle

zentrenrelevant

Musikinstrumente und Zubehor

zentrenrelevant

Jagdbedarf, Waffen, Pokale

zentrenrelevant

Einrichtungsbedarf

Wohnmaobel, Kichenmdbel, Biro-
mobel, Gartenmobel, Kiichen

nicht-zentrenrelevant

Bilder, Bilderrahmen, Kunstgewerbe,
Antiquitaten

zentrenrelevant

Haus-, Bett- und Tischwéasche

zentrenrelevant

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

zentrenrelevant

Bettwaren, Matratzen

zentrenrelevant

Elektroartikel und Leuchten

ElektrogroRgerate (weil3e Ware: Kihl-
und Gefrierschranke, Kochge-rate,
Waschmaschinen, Wésche-trockner,
Geschirrspulmaschinen, etc.)

nicht-zentrenrelevant

Elektrokleingeréte (Toaster, Kaffee-
maschinen, Ruhr- und Mixgerate,
Staubsauger, Bligeleisen etc.)

nicht-zentrenrelevant

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

nicht-zentrenrelevant

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

nicht-zentrenrelevant

Telekommunikation und Zubehor

nicht-zentrenrelevant

Bild- und Tontrager (Schallplatten,

nicht-zentrenrelevant
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CDs, Video, etc.)

Leuchten nicht-zentrenrelevant
Uhren und Schmuck Uhren zentrenrelevant

Schmuck zentrenrelevant
Foto, Optik Foto zentrenrelevant

Optik, Augenoptik

zentrenrelevant

Bau- und Gartenmarkt-

Bauelemente, Baustoffe

nicht-zentrenrelevant

sortiment
Tlren, Fenster, Wintergarten nicht-zentrenrelevant
Rollladen, Markisen nicht-zentrenrelevant
Kamine, Kacheldfen nicht-zentrenrelevant
:‘Z‘;‘:\?QZ?ﬁ%ﬁ (FIEEET, I, AU nicht-zentrenrelevant
Farben und Lacke, Tapeten nicht-zentrenrelevant
Maschinen und Werkzeuge nicht-zentrenrelevant
Eisen-, Metall-, Kunststoffwaren, .
Elektroinstallationsmaterial eI
Bad, Sanitar, Heizung, Klima nicht-zentrenrelevant
Kfz- und Motorrad-Zubehor nicht-zentrenrelevant
zoologischer Bedarf nicht-zentrenrelevant
Tiernahrung, Tierpflege nahversorgungsrelevant
Holz nicht-zentrenrelevant
Blumen (Schnittblumen) zentrenrelevant
Zpélr%rjzsegng?giznlfnd Sl ol - nicht-zentrenrelevant
Gartenartikel und Gartengerate nicht-zentrenrelevant
PflanzengefalRe, Erde, Torf, Pflege-
und Dungemittel, Gartenh&auser, nicht-zentrenrelevant
Zaune, Teichbau
Sauna- und Schwimmbadanlagen nicht-zentrenrelevant

Kfz-Handel Kraftfahrzeuge, Reifen nicht-zentrenrelevant

Quelle: eigene Zuordnung.

ig-Projektgesellschaft

In der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm sind Sortimente nicht-zentrenrelevant, die

® in der Innenstadt derzeit ohne Bedeutung sind und diese nicht pragen (Kriterium: Rele-

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

® auf Grund ihrer Grdof3e und Beschaffenheit bzw. des betriebsformspezifischen Flachenbe-
darfs fur eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich (Kernbereich oder erweiterter
Bereich) nicht geeignet sind (Kriterium Integrationsféahigkeit),

® eine geringe Umsatzleistung je m2 Verkaufsflache aufweisen (Kriterium: Flachenprodukti-
vitat).

Mit der obenstehenden Sortimentsliste (vgl. Tab. 14) fir die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm wird
eine einheitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten an den
jeweiligen Standorttypen gewdahrleistet, die dem Bestimmtheitsgrundsatz gerecht wird.

Standortkonzept und Steuerungsgrundsatze

Fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung in Stadt Pfaffenhofen a.d. llm werden folgende
Standortkategorien (vgl. Karte 20) unterschieden:

® Zentraler Versorgungsbereich: Dieser innerstadtische Bereich hat sowohl eine quartiers-
bezogene als auch eine gesamtstadtische und tberértliche Bedeutung als Versorgungs-
standort. Neben dem Kernbereich mit dem Hauptplatz und seinem Umfeld sowie dem Be-
reich innerhalb des Altstadtrings zahlt auch der um den Altstadtring gelegene Erweite-
rungsbereich zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

® Nahversorgungsstandorte: Die Nahversorgungsstandorte dienen der Grundversorgung
des umliegenden Siedlungsbereichs und kénnen ggf. auch die Funktion als Quartierszent-
rum Gbernehmen. Sie sollten aber lediglich fur eine lokale Ausstrahlung und vor dem Hin-
tergrund des Bevolkerungspotenzials im zugeordneten Einzugsgebiet dimensioniert wer-
den. AulRerhalb der Innenstadt sind derzeit die drei Nahversorgungsstandorte Hohenwar-
ter Stral3e (EDEKA), Schrobenhausener StralRe (Aldi) und Scheyerer Stral3e (Netto) defi-
nierten. Fir eine Verbesserung der wohnstandortnahen Grundversorgung kénnen weitere
Nahversorgungsstandorte vorgesehen werden. Entsprechende Eignungsflachen sind im
Standortkonzept dargestellt.

® Sonderstandort: Dieser Standortkategorie sind grof3flachige Ergénzungsstandorte zuge-
ordnet, die sich in verkehrsgiinstiger Lage befinden und eine gesamtstadtische sowie
Uberértliche Anziehungskraft austiben. In Pfaffenhofen a.d. lIlm sind hinsichtlich der kinfti-
gen Entwicklung die drei Standortbereiche Gewerbegebiet Altenstadt, Gewerbegebiet
Nord und Gewerbegebiet Eberstetten dieser Kategorie zugeordnet. Optional ware auch
das Gewerbegebiet Kuglhof sowie das Gewerbegebiet Minchner Stral3e als Sonder-
standort geeignet.
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Karte 20: Standortkategorien in der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm
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Quelle: eigene Darstellung. ig-Projektgesellschaft

Fur die nach Standortkategorie und Sortimentskategorie differenzierte planungsrechtliche
Steuerung der kiunftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm gelten
die nachfolgenden Steuerungsgrundsatze. Sie weisen den einzelnen Kategorien von Han-
delsstandorten jeweils eine spezifische Versorgungsfunktion zu. Geman dieser Versorgungs-
funktion sollen die einzelnen Standorte kiinftig weiterentwickelt werden.

Da es sich um die Steuerung der kunftigen Einzelhandelsentwicklung handelt, widerspricht
der aktuelle Bestand an einzelnen Standorten teilweise den hier formulierten Steuerungs-
grundséatzen. Dies ist aber nicht grundsatzlich damit gleichzusetzen, dass dieser Bestand
mdglichst aufgegeben werden sollte. Vielmehr gilt Bestandsschutz, aber die kinftige Ent-
wicklung der Standorte und die Neuinanspruchnahme von Flachen soll gemaf dieser Steue-
rungsgrundsatze erfolgen.

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

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen ohne Einschrankung
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nur im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt (Kernbereich und Erweiterungsbe-

reich) angesiedelt werden.

An definierten Nahversorgungsstandorten und an Sonderstandorten sollen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment nicht angesiedelt werden. Ausnahmen
sind mdglich, wenn ein Nahversorgungsstandort zu einem Quartierszentrum entwickelt
werden soll. Dann ist die Ansiedlung kleinerer Laden unter 150 m2 Verkaufsflache in be-
grenztem Umfang maoglich, wobei die Grof3enordnung insgesamt maximal 300 m? Ver-

kaufsflache nicht Uberschreiten sollte.

An allen sonstigen Standorten, die planungsrechtlich fir Einzelhandel geeignet sind, soll-
ten Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment allenfalls solitéar ange-
siedelt werden und sie sollten weniger als 400 m2 Verkaufsflache umfassen.

Fur Einzelstandorte und/oder Einzelbetriebe des Handwerks oder des produzierenden
Gewerbes sollte der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren aus-
nahmsweise ermoglicht werden. Voraussetzung hierfir sollte sein, dass der Verkauf nach
Art und Umfang in betrieblichem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bear-
beitung dieser Glter einschlie3lich Reparatur und Serviceleistungen steht.

Karte 21: Steuerungsgrundsatze fir den Einzelhandel der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm
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Quelle: eigener Entwurf.
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® Steuerungsgrundsatz 2
Ansiedlung von zentrengenerierendem Einzelhandel mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment im zentralen Versorgungsbereich sowie an den Nahversor-
gungsstandorten

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kénnen im zentra-
len Versorgungsbereich der Innenstadt (Kernbereich und Erweiterungsbereich) ohne Ein-
schrankung angesiedelt werden.

An den definierten Nahversorgungsstandorten sollten Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment auf folgende Anzahl und GréRenordnung beschrankt
werden:

- 1 LM-Supermarkt/Lebensmittelmarkt bis 1.800 m2 Verkaufsflache

- 1 LM-Discounter/Lebensmittelmarkt bis 1.200 m? Verkaufsflache

- 1 Getrankemarkt bis 700 m2 Verkaufsflache

- 1 Tiernahrungsfachmarkt bis 600 m? Verkaufsflache

- maximal 4 LM-Spezialanbieter jeweils bis 100 m2 Verkaufsflache

Lebensmittelméarkte umfassen zu einem gewissen Anteil zentrenrelevante Randsortimen-
te und Aktionsware. Die Gesamtflache fir zentrenrelevante Randsortimente und zentren-
relevante Aktionsware sollte in Lebensmittelmarkten auf einen Anteil von insgesamt ma-
ximal 40 % der Verkaufsflache beschrankt werden.

AuRBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und der definierten Nahversorgungsstan-
dorte sollten Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nicht
in einer Dimensionierung von uber 100 m? Verkaufsflache als Einzelbetrieb sowie tber
200 m2 als Ladengruppe angesiedelt werden.

® Steuerungsgrundsatz 3
Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment im zentralen
Versorgungsbereich sowie an den Sonderstandorten.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment kénnen im zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt (Kernbereich und Erweiterungsbereich) sowie in einer
Dimensionierung von Uber 200 m2 Verkaufsflache an den Sonderstandorten angesiedelt
werden.

An Nahversorgungsstandorten sollten Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment nicht angesiedelt werden.

An allen sonstigen Standorten, die planungsrechtlich fur Einzelhandelsbetriebe mdoglich
sind, kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment unterhalb
der Grof3flachigkeit angesiedelt werden.
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Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem (Haupt-)Sortiment fihren regelmafig
sogenannte Ergéanzungs- oder Randsortimente. Zentrenrelevante Erganzungs- oder
Randsortimente sollten an Sonderstandorten nur in begrenztem Umfang zul&ssig ein. Ei-
ne Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsflache mit einer Obergrenze von ma-
ximal 700 m? insgesamt und maximal 300 m? je Sortiment sollte hierbei Anwendung fin-
den.

F 4 Standortstrategie

Fur die einzelnen Standortkategorien und einzelne Handelsstandorte in Pfaffenhofen a.d. llm
bestehen — Uber die Anwendung der Steuerungsgrundsatze hinaus — unterschiedliche raum-
liche Entwicklungsvorstellungen, die als stadtebaulich wiinschenswerte Entwicklung anzuse-
hen sind.

F 4.1 Nahversorgung

Die Sicherung und die anforderungsgerechte Weiterentwicklung der bisher definierten, inte-
grierten Nahversorgungsstandorte

®  Moosburger StralRe/Miinchner Stral3e (Norma)
® Hohenwarter StraRe (EDEKA)
® Schrobenhausener Stral3e (Aldi)

®  Scheyerer Strafl3e (Netto)

zahlt vor dem Hintergrund des Modernisierungs- und Erweiterungsbedarfs vieler Lebensmit-
telmarkte in Pfaffenhofen a.d. llm zu den wichtigsten Aufgaben der Einzelhandelsentwick-
lungsplanung in den néachsten zehn Jahren. Es muss darauf geachtet werden, einzelne
Standorte nicht ,uberzuentwickeln®, da sie sonst eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion
wahrnehmen und die Anzahl an insgesamt tragfahigen Nahversorgungsstandorten in Pfaf-
fenhofen a.d. lim reduzieren. Gleichzeitig kann der Modernisierungs- und Erweiterungsdruck
dafur genutzt werden, um den Besatz an bereits ,Uberentwickelten“ Standorten (Industriege-
biet Nord-Ost) zu reduzieren und eine ausgewogenere Verteilung des Angebotes herzustel-
len.

Nachdem die gangigen Betreiber von Lebensmittelmérkten bereits in Pfaffenhofen a.d. llm
ansassig sind und nur in eher geringem Umfang ein tatsachlich zusatzliches Verkaufsfla-
chenpotenzial vorliegt, muss eine zielgerichtete Standortentwicklung durch die Erweiterung
der bereits bestehenden Einheiten erfolgen sowie durch eine Verlagerung bisher auf3erhalb
der definierten Nahversorgungsstandorte gelegener Einheiten an die definierten Nahversor-
gungsstandorte. Potenzial hierfur bieten die Anbieter, die auRerhalb der definierten Nahver-
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sorgungsstandorte situiert sind. Hierzu z&hlt der Anbieter Lidl in der Scheyerer Stral3e aber
auch die Anbieter im Industriegebiet Nord-Ost (Rewe, Penny).

Das Standortkonzept hat an allen drei definierten Nahversorgungsstandorten auRerhalb der
Innenstadt sowie auch innerhalb der Innenstadt Entwicklungsflachen identifiziert, die zumin-
dest perspektivisch fur eine Weiterentwicklung der Standorte und ihrer Nahversorgungsfunk-

tion in Frage k&dmen.

Karte 22: Standortbereiche Nahversorgung in Stadt Pfaffenhofen a.d. llm
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Nach wie vor befindet sich die starkste Ansammlung an nahversorgungsrelevanten Betrie-
ben und der groRte Umfang an nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache an den Sonder-
standorten ,Industriegebiet Nord-Ost* und ,Gewerbegebiet Eberstetten®. Beide Standorte
bestimmen den Wettbewerbsdruck auf die integrierten Nahversorgungsstandorte und schaf-
fen ein Ubergewicht an nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache auf der dstlichen Seite der
llm, wahrend der Bevolkerungsschwerpunkt auf der westlichen Seite der lim liegt. Vor die-
sem Hintergrund gilt es, zukinftig die bestehenden integrierten Nahversorgungsstandorte
anforderungsgerecht weiterzuentwickeln und auch das Nahversorgungsangebot im Stand-
ortbereich der Innenstadt dauerhaft zu sichern. Dementsprechend sind Neuansiedlungen,
Verlagerungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Sortiment,
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sofern sie die an den/die bestehenden oder optionalen Standortbereiche/n der Nahversor-
gung erfolgen sollen, positiv zu werden.

Wirde man die Nahversorgungsstandorte ausschlielich nach der Vollstandigkeit der
Grundversorgungsfunktion und nach den Kopplungswiinschen der Nachfrageseite konzipie-
ren, dann ware eine Zusammensetzung, wie sie Abbildung 31 zeigt, erforderlich.

Abbildung 31: Bausteine ,typischer“ Nahversorgungsstandorte

i Getranke-
Discounter markt
Ak 2\ z
1.000 bis 1.200 m 300 bis
400 m?
Spezialisten
Backer,
Metzger,
Naturkost,
Obst/Gemiise
Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Ein derart umfangreicher Besatz und eine derart umfangreiche Versorgungsfunktion der
Nahversorgungsstandorte kann fir die Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im aber nicht empfohlen wer-
den. Dies hat seine Ursache darin, dass die Weiterentwicklung der Innenstadt Prioritat be-
sitzt und damit das Risiko von Funktionsauslagerungen aus der Innenstadt mdglichst ver-
mieden werden soll. Dementsprechend sollten erganzende handelsbezogene Dienstleistun-
gen und Gastronomie nicht an Nahversorgungsstandorten angesiedelt werden. Gleiches gilt
fir Apotheken, die in Pfaffenhofen noch deutlich in der Innenstadt konzentriert sind und dort
in Verbindung mit Arztpraxen positioniert sind, die ebenfalls als zentrenrelevanter Besatz
einzustufen sind.

Auch Nonfood-Fachmarkte, Nonfood-Discounter und Sonderpostenmarkte nutzen haufig die
Frequenz, die Nahversorgungsstandorte generieren. Dies ist allerdings im Sinne einer wohn-
standortnahen Grundversorgung nicht zielfiilhrend, da die Flachen an integrierten Nahver-
sorgungsstandorten fir die Nahversorger und deren Weiterentwicklung reserviert sein soll-
ten. Zudem leisten diese Anbieter keinen Beitrag zur Grundversorgung, binden aber — sofern
sie zentrenrelevante Sortimente fihren — Kaufkraft, die dem zentralen Versorgungsbereich
verlorengeht. Eine Anreicherung der Nahversorgungsstandorte mit diesen Anbietern ist des-
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halb nicht zu empfehlen. Einzige Ausnahme sind Fachmarkte fur Tiernahrung, die nicht in
Konkurrenz zum Innenstadtangebot stehen und ein Warenangebot flhren, das auch dem
kurzfristigen Bedarf und dem Versorgungseinkauf zugerechnet werden kann. Die Platzierung
von Drogerieméarkten an Nahversorgungsstandorten ware unter dem Aspekt, Anbieter ge-
meinsam zu platzieren, die der Grundversorgung im Bereich des kurzfristigen Bedarfs die-
nen folgerichtig, wenngleich bereits die Lebensmittelmérkte in gewissem Umfang Drogerie-
waren fihren. Ausschlaggebend dafiir, auch Drogeriewaren in Pfaffenhofen a.d. lim als zent-
renrelevantes Sortiment einzustufen, ist sowohl der vorhandene Besatz in der Innenstadt als
auch die Entwicklungsoption, einen entsprechenden Fachmarktanbieter auf den Entwick-
lungsflachen im Standortbereich der Innenstadt zu platzieren.

Nahversorgungsstandort Hohenwarter Stral3e

Mit der Modernisierung und Vergréf3erung des EDEKA-Marktes an der Hohenwarter Stral3e
erfolgte ein entscheidender Schritt, um diesen versorgungsfunktional sehr wichtigen Nahver-
sorgungsstandort langfristig zu sichern. Perspektivisch gilt es, an diesem Standort zusatzlich
einen LM-Discounter zu platzieren und so die Versorgungsfunktion des Standortes weiter zu
starken. Sofern Flachen im Umfeld des Standortes nutzbar werden oder nutzbar gemacht
werden kdnnen, sollten diese dringend fir eine Weiterentwicklung des Nahversorgungsstan-
dortes genutzt werden. Ein entsprechendes Monitoring ist vorzusehen.

Nahversorgungsstandort Scheyerer StralRe

Das Nahversorgungszentrum an der Scheyerer Strafl3e besitzt hohe Relevanz fir die wohn-
standortnahe Versorgung der umliegenden Wohngebiete. Dieser Standort ist ebenfalls dau-
erhaft zu sichern und sollte hierflr weiterentwickelt werden. Als Entwicklungsflache eignet
sich das im weiteren Stral3enverlauf der Scheyerer Stral3e lokalisierte Sondergebiet Hotel.
Diese Nutzung dieser Flache bietet die Moglichkeit, den Standort so weiterzuentwickeln,
dass er gegeniiber den nahversorgungsrelevanten Anbietern an den Sonderstandorten dau-
erhaft wettbewerbsfahig ist. Eine deutliche VergroRerung des Anbieters Netto ware hierflr
ebenso zu befurworten wie die zusétzliche Ansiedlung eines LM-Supermarktes. Darliber
hinaus ware es im Sinne einer Optimierung der Standortverteilung der Lebensmittelmérkte
auch zielfiihrend, den Lebensmitteldiscounter Lidl von seinem aktuell nicht-integrierten
Standort an diesen integrierten Nahversorgungsstandort zu verlagern.

Nahversorgungsstandort Schrobenhausener Stralle

Der Nahversorgungsstandort im Bereich der Schrobenhausener Stral3e/Adolf-Rebl-Stral3e
befindet sich in integrierter Lage und erfillt eine wesentliche Versorgungsfunktion fur die
umliegenden Wohngebiete. Auch dieser Standort sollte weiterentwickelt werden, um ihn
langfristig zu sichern. Betriebserweiterungen und die Neuansiedelung/Verlagerung eines LM-
Supermarktes an diesen Standortbereich sind zum Aufbau einer langfristig bestandsfesten
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GroRRenordnung zu befirworten. Hierfur sollten die umliegenden Flachen genutzt werden.
Eine zur Weiterentwicklung dieses integrierten Nahversorgungsstandortes konkurrierende
Entwicklung, die darin bestehen kénnte, den nicht integrierten Standort des BayWa Areal mit
Lebensmittelmarkten zu besetzen, sollte nicht stattfinden. Dies wirde die Bestandsfestigkeit
des Standortes gefahrden.

Nahversorgungsstandort Innenstadt

Im Standortbereich der Innenstadt gilt es die vorhandenen Lebensmittelmarkte (derzeit Rewe
und Norma) bzw. ihre Standorte zu sichern. Gleichzeitig ist jede Angebotsentwicklung zu
unterstitzen und zu forcieren, die Flachen dafir nutzt, das Nahversorgungsangebot in der
Innenstadt auszubauen. Zusammenhangende Entwicklungsflachen, die zumindest lagebe-
zogen das Potenzial fir eine Weiterentwicklung der Nahversorgungsfunktion besitzen, befin-
den sich im Bereich der Miinchner StraRe und der Kellerstra3e. Sofern dort Flachen verfug-
bar werden, sollte die Weiterentwicklung der Nahversorgung zunachst Prioritat bei der Ent-
wicklung einer neuen Nutzungsvorstellung besitzen. Auch im Bereich Stadtgra-
ben/Frauenstralle kdnnte ein Angebot platziert werden, insbesondere wenn es als City-
Variante konzipiert wird. Ein Monitoring der Entwicklungsabsichten der Eigentimer und Nut-
zer auf den Bestands- sowie den Potenzialflachen sollte als Voraussetzung fir eine aktive
und prospektive Standortentwicklung erfolgen.

perspektivischer Standortbereich Sidumgehung/Bahnhof

Ein Wohngebiet, dem bisher keine ful3laufig erreichbare Nahversorgung zugeordnet ist, liegt
Ostlich der Bahnlinie im Bereich sudlich der Moosburger Stral3e. Eine Verlagerung des LM-
Discounters Norma wird die Nahversorgungssituation flr dieses Wohngebiet weiter ver-
schlechtern, zumal das Grundversorgungsangebot im Gewerbegebiet Eberstetten auf Grund
der topographischen Situation und Anbindung nur schlecht erreichbar ist. Derzeit befindet
sich im Bereich des P+R Parkplatzes Ost noch eine unbebaute Entwicklungsflache, die im
Flachennutzungsplan als Sondergebiet Hotel ausgewiesen ist. Diese Flache kénnte zum Teil
daftr verwendet werden, ein Nahversorgungsangebot aufnehmen, das dem Wohngebiet
direkt zugeordnet ist. Die Perspektive, dort einen Nahversorgungsstandort zu etablieren, ist
allerdings erst dann gegeben, wenn eine Siidumgehung realisiert wird. Dann ist der Standort
nicht nur dem Wohngebiet zugeordnet, sondern auch an eine Uberortliche Verkehrsachse
angebunden. Anders als das BayWa-Gelande befindet sich dieser Standort in integrierter
Lage und wirde das fu3laufig erreichbare Nahversorgungsangebot Ostlich der Bahnlinie
deutlich verbessern. Eine Standortentwicklung als Nahversorgungsstandort ware — anders
als auf dem BayWa-Gelande — an dieser Stelle und bei einer Dimensionierung gemafi der
oben angegebenen Steuerungsstrategie im Einklang zu den Zielen der Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm.
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Innenstadt

Fur die Sicherung und Weiterentwicklung einer funktionsfahigen Innenstadt sind Maf3nah-
men in unterschiedlichen Handlungsfeldern erforderlich. Das Einzelhandelsentwicklungskon-
zept schafft zunachst die fachliche Grundlage, um eine gezielt auf die Innenstadtentwicklung
ausgerichtete planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorzunehmen.
Dies sichert der Innenstadt ein etwaiges Revitalisierungs- und Entwicklungspotenzial. Ein
zweites Handlungsfeld, das der Sicherung und Weiterentwicklung einer funktionsfahigen
Innenstadt dient, beinhaltet die Weiterentwicklung der Standortqualitat am Standort der In-
nenstadt sowohl fiir die Anbieterseite als auch fiir die Nachfrageseite. Von besonderer Rele-
vanz sind dabei Themen wie Erreichbarkeit, Ful3laufigkeit, Orientierung, Besatz, Mix, Ange-
botsdichte, Aufenthaltsqualitat oder Erlebnisqualitat, die zusammen mit weiteren Faktoren
die Eignung der Innenstadt als gesamtstadtisches Zentrum bestimmen. Ein drittes Hand-
lungsfeld betrifft das Zusammenwirken aller Akteure und Nutzer am Standort Innenstadt. Die
Organisation und Durchfihrung einer kooperativen Standortentwicklung aller Akteure ist fr
eine gemeinsame Angebotsentwicklung, Positionierung und Aul3endarstellung grundlegend.

Karte 23: Zentraler Versorgungsbereich in der Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im
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Fur die gezielte Weiterentwicklung der Handelsfunktion der Pfaffenhofener Innenstadt schafft
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Karte 23) zusammen mit der oben
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formulierte Steuerungsstrategie die Grundlage. lhre konsequente Anwendung erhélt die Re-
vitalisierungsfahigkeit des Standortes der Innenstadt und sichert der Innenstadt Entwick-
lungspotenzial, das auf den aktuell bestehenden sowie den perspektivisch mdglichen Ent-
wicklungsarealen (vgl. Abb. 32) in der Innenstadt genutzt werden kann.

Erganzend zur sortimentsbezogenen Steuerungsstrategie ist die weitere raumliche Entwick-
lung der Innenstadt mit einem Leitbild hinterlegt, das die bestehenden Lage- und Standort-
charakteristika aufgreift und spezifische Entwicklungsanforderungen fir eine weitere Profilie-
rung unterschiedlicher Areale der Innenstadt benennt (vgl. Abb. 32).

Abbildung 32: Entwicklungsleitbild zur Pfaffenhofener Innenstadt
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Standortbereich ,Zone Ankommen*

Der Standortbereich ,Zone Ankommen“ umfasst sowohl die, der Innenstadt zulaufenden
Strallen Weiherer StralRe, Hohenwarter Stral3e sowie Minchner StraRe sowie den gesamten
Strallenzug des Altstadtringes. Dieser Standortbereich verfigt Gber die hdchste Erreichbar-
keit im Vergleich zu allen anderen Innenstadtbereichen. Deshalb ist er fur die Platzierung
von innenstadtbezogenen Stellplatzen ebenso geeignet wie fur den weiteren Ausbau der
Nahversorgungsfunktion in der Innenstadt durch die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten.
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Diese beiden Nutzungen sollten stets als erste Option bei entsprechender Flachenverfligbar-
keit berticksichtigt werden.

Funktional stellt diese Zone den Auftakt zur Innenstadt dar. Dies sollte sowohl im Stral3en-
raum und im 6ffentlichen Raum als auch an den Stellplatzen der Innenstadt erkennbar sein.
Es sollte bereits an den zufuhrenden Stral3en deutlich werden, wo der Standortbereich der
Innenstadt beginnt und an der raumlichen und gestalterischen Qualitat sowie an den Hinwei-
sen im o6ffentlichen Raum ablesbar sein. Bisher ist der Altstadtring nicht in allen Bereichen
als Bestandteil der Innenstadt wahrnehmbar. Speziell im Bereich Stadtgraben, Schulstral3e
und KellerstraRe wirkt der StralRenraum bzw. der 6ffentliche Raum nicht als Bestandteil der
Innenstadt, sondern als Raum aufRerhalb der Innenstadt.

Insgesamt liegt die Anforderung darin, den gesamten Standortbereich um den Altstadtring
als Bestandteil der Innenstadt zu positionieren und zu gestalten. Dies gilt fur alle Kommuni-
kationskanale. So ist beispielsweise auch auf den Ubersichtsplanen zur Innenstadt der Be-
reich der Turltorstral3e farblich nicht gelb hinterlegt. Der gesamte Bereich ndrdlich von Kel-
lerstraRe/Riederweg bis zum Parkplatz am Volksfestplatz ist dadurch nicht als Innenstadtbe-
reich wahrnehmbar. Dies hemmt auch die Wahrnehmbarkeit des Parkplatzes am Volksfest-
platz als Innenstadtparkplatz.

Eine zweite Funktion im Standortbereich ,Ankommen® richtet sich auf das Informations- und
Orientierungsbeduirfnis der Innenstadtbesucher. Nachgefragt werden Informationen zu freien
Stellplatzen im gesamten Bereich des Altstadtrings aber auch eine gestalterische Ablesbar-
keit, die die Orientierung erleichtert. Insbesondere sollten alle Wege vom Altstadtring in die
Innenstadt (z.B. Platzl oder Verbindung Sparkassenplatz-Rathaus) gestalterisch entspre-
chend erkennbar sein.

SchlieBlich liegt eine dauerhafte Entwicklungsanforderung im Standortbereich des Altstadt-
rings in der Ausweitung des Stellplatzangebotes und einer Verbesserung der rdumlichen
Verteilung des Stepplatzangebotes um den Altstadtring. Etwaige Entwicklungsflachen, die
sich durch Nutzungsanderungen ergeben, sind stets auch vor dem Hintergrund einer mogli-
chen Ausweitung des Stellplatzangebotes (oberirdisch oder unterirdisch) insbesondere auf
der westlichen Innenstadtweite zu bewerten.

Standortbereich ,Zone Verweilen®

Der Hauptplatz ist nicht nur der Standortbereich mit der hdchsten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsdichte innerhalb der Pfaffenhofener Innenstadt, sondern auch Treffpunkt, Veranstal-
tungsort sowie Ort der hochsten Aufenthalts- und Verweilqualitéat. Damit erméglicht er es den
Kunden, das Einkaufserleben umfassender zu gestalten und mit Freizeitaktivitdten zu ver-
binden. Dies wird dem immer starker werden Bedurfnis der Nachfrageseite nach einem ,Ge-
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samterlebnis Innenstadt‘ gerecht und fuhrt zu einer langeren Aufenthaltsdauer. Der Haupt-
platz sollte weiterhin bezlglich seiner Eignung als Treffpunkt, Aufenthaltsbereich und Aktivi-
tatszone fur die unterschiedlichen Bevdlkerungs- und Nutzergruppen verbessert und profiliert
werden. Eine hohe Bedeutung fur eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitét und eine Verbesse-
rung der Standorteignung als Aufenthalts- und Bewegungsraum gerade fur Familien mit Kin-
dern hat in diesem Zusammenhang die Qualitat als verkehrsfreier Platz. Diese Qualitat sollte
weiter ausgebaut werden, um den Sicherheitsanforderungen von Familien mit Kindern an
einen Aufenthaltsbereich und eine Aktivitatszone gerecht zu werden. Dariiber hinaus sollte
der Hauptplatz weiter mit zielgruppenspezifischer Ausstattung (z.B. kind- und seniorenge-
rechte Aufenthaltsbereiche, Spielelemente, Informationselemente, Aktivitatselemente, Kom-
munikationsraume, ... ) angereichert werden.

Ein zweites Handlungsfeld in diesem Standortbereich betrifft die Attraktivitat des Hauptplat-
zes als Einkaufsbereich. Neben der Platzierung zugkraftiger Anbieter (z.B. Drogeriemarkt
Muller, H&M) gilt es die Erdgeschof3zone mdoglichst attraktiv zu halten und dort eine mog-
lichst hohe Laden- und Schaufensterdichte zusammen mit Gastronomie und Auf3engastro-
nomie zu erreichen. Dienstleistungsnutzungen aufRerhalb von Einzelhandel und Gastrono-
mie, die nicht zwangsweise auf die ErdgescholRzone angewiesen sind, sollten diese am
Hauptplatz nicht besetzen. Zudem sind Leerstande am Hauptplatz mit Prioritéat zu revitalisie-
ren. Derzeit ist direkt am Hauptplatz zwar lediglich das ehemalige Gasthaus ,Brauerei zum
Wohlherrn* als Leerstand auszumachen, dieses Objekt stellt aber auf Grund der Grund-
stiicksgréRe eine besondere Entwicklungschance innerhalb der Pfaffenhofener Innenstadt
dar und ware geeignet, dort auch groR3flachigen Einzelhandel zu realisieren und eine Verbin-
dung bis zum Altstadtring herzustellen.

Standortbereich ,Zone Aufsuchen*

Die Zone zwischen Altstadtring und dem Hauptplatz lasst sich als perforierter Standortbe-
reich flr weitere Innenstadtnutzungen charakterisieren, allen voran fir Einzelhandel, Gastro-
nomie und sonstige Dienstleistungen. Dabei kann sie als Standortqualitat aber weder die
Erreichbarkeit bieten, die dem Areal entlang des Altstadtrings zukommt noch besitzt sie die
Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsdichte die der Hauptplatz als geschlossene Handelslage
bietet. Dies schlagt sich in einer anderen Art und Zusammensetzung des Besatzes nieder,
dessen Einzelhandelsdichte deutlich geringer und dessen sonstiger Dienstleistungsanteil
deutlich héher ausfallt. Dementsprechend haben diese Areale auch nicht die Charakteristik
einer Shoppingzone, wie dies am Hauptplatz der Fall ist, sondern sie sind vielmehr ein
Standortbereich fur Zielkdaufe und fur ein gezieltes Aufsuchen der weiteren Anbieter. In die-
ser Funktion ist der Standortbereich ,Zone Aufsuchen® von einer guten Anbindung an den
Hauptplatz und den Altstadtring abhéngig. Zusatzliche Durchgange vom Hauptplatz in die
Auenstrale und vom Hauptplatz in die LéwenstralRe kdnnen diese Anbindung ebenso ver-
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bessern wie eine attraktive Anbindung an ein ggf. zuséatzliches Stellplatzangebot entlang des
Altstadtrings.

Neben dem Areal des ehemaligen Gasthauses ,Brauerei zum Wohlherrn* (Hauptplatz 13),
das vom Hauptplatz bis in die Zone ,Aufsuchen’ reicht, befinden sich auch die weiteren Ent-
wicklungsflachen, die auf Grund ihrer Lage, ihrer aktuellen Nutzung oder ihrer Standortquali-
tat auch fur eine intensivere Einzelhandelsnutzung geeignet wéren, im ostlichen Bereich des
Hauptplatzes im Ubergang zum Altstadtring. Hierzu zéhlen der oberirdische Stellplatz ,Hinter
dem Rathaus” sowie die sich daran nordlich anschlieRenden Gebaude in der Frauenstralie,
die Potenzial fur eine Standortentwicklung und Revitalisierung bieten.

Ergdnzende Handlungsfelder der Innenstadtentwicklung

Die Attraktivitat einer Innenstadt ergibt sich aus dem Zusammenspiel vieler unterschiedlicher
Bausteine. Leitbild hierfir ist die multifunktionale Innenstadt, in der geeignete Rahmenbedin-
gungen fur Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und die flr Freizeitgestaltung herrschen. Eine In-
nenstadt ist zudem auch reprasentatives Zentrum, Treffpunkt, Aufenthaltsbereich und Identi-
fikationsort einer Stadt. Neben einem entsprechend attraktiven Nutzungsmix und einer an-
sprechenden Gestaltung des 6ffentlichen Raumes — hinsichtlich baulichem Zustand und ge-
eigneter Erdgeschol3nutzung zur Belebung des vorgelagerten offentlichen Raumes — gilt es
auch immer wieder Besuchsanlasse zu schaffen und die Innenstadt als Treffpunkt und Ver-
anstaltungsort zu positionieren. Im Einzelhandelskonzept 2008 wurde ein umfangreicher
Katalog mit Handlungsempfehlungen aufgenommen, um die Pfaffenhofener Innenstadt im
Sinne dieser Anforderungen als funktionsfahige Innenstadt zu entwickeln. Dabei wurde deut-
lich, dass eine entsprechende personelle Ausstattung und Zustandigkeit hinterlegt sein mus-
sen, um die Handlungsempfehlungen umzusetzen und die Innenstadt aktiv als multifunktio-
nales Zentrum der Stadt zu revitalisieren und zum ,Gesamterlebnis® zu entwickeln.

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. lim hat diese Handlungsempfehlungen aufgegriffen und die damit
verbundene Ausgabenstellung auch strukturell verankert. Es wurde eine Zustandigkeit fur die
Standortentwicklung der Innenstadt geschaffen und ein Citymanagement/-marketing einge-
richtet. Dies hat die entscheidende Voraussetzung geschaffen, um eine tatsachlich aktive
Standortentwicklung von Seiten der Stadt vorzunehmen, die sich als sehr erfolgreich erwie-
sen hat. Die stadtischen Akteure besetzen nun die nachfolgend beschriebenen Handlungs-
felder der Innenstadtentwicklung (vgl. Abb. 33) und koordinieren das Zusammenwirken aller
Innenstadtakteure. Dies verschafft der Pfaffenhofener Innenstadt im Vergleich zu den Innen-
stadten anderer Mittelzentren dieser GroRenordnung eine hohe Modernisierungs- und Ge-
staltungskraft, was sich in einer sehr guten Profilierung des Standortes (Funktion als , Third
Place®) und einer zeitgemafen Positionierung (insbesondere Online) niederschlagt.
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Im Standortwettbewerb geht es fir die Innenstadte kinftig noch starker darum, ein besonde-
res Angebot fir Kunden zu schaffen, das sich von den tbrigen 6rtlichen Standorten und dem
Onlinehandel abhebt. Die wesentliche Anforderung liegt darin, in der Innenstadt neue Quali-
taten zu entwickeln, die den Standort mit ergdnzenden Funktionen aufladen. Blickt man auf
die erfolgreichen Einkaufs- und Fachmarktzentren, so entwickeln diese ihre Aufenthaltsquali-
tat und ihre Funktion als Aufenthaltsort immer starker weiter. Dies spricht ein Kundenbedurf-
nis an, das verstarkt nachgefragt wird. Deshalb gilt es auch in der Zukunft am Standort In-
nenstadt weiterhin Besuchsanlasse zu generieren, die Aufenthaltsdauer der Besucher zu
steigern und die Prasenz der Innenstadt als den maR3geblichen Ort des stadtischen Lebens
und des stadtischen Gemeinschaftslebens bei der Bevolkerung zu fordern. Die Innenstadt
muss weiterhin gezielt als ,Gesamterlebnis® und in der Funktion als , Third Place® entwickelt
und optimiert werden. Sie soll neben dem eigenen Zuhause und dem Arbeitsplatz der soziale
Raum sein in dem Burger/innen und Besucher/innen sich wohlftihlen, den sie gerne aufsu-
chen, um ihre Freizeit zu verbringen und an den sie immer gerne wiederkommen. Hierfur
sind die kontinuierliche Verbesserung der Aufenthalts- und Erlebnisqualitéat sowie die Weiter-
entwicklung der Bereiche Gastronomie und Freizeit/Entertainment wichtig. Gleichzeitig ist
aber auch die Sicherung und Weiterentwicklung weiterer Innenstadtnutzungen wie Gesund-
heitsdienstleistungen sowie Kultur- und Bildungsangebote am Standort der Innenstadt erfor-
derlich und muss aktiv betrieben werden.

Abbildung 33: Handlungsfelder der Innenstadtentwicklung
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Im Einzelnen sind es folgende Themenbereiche, die es im Rahmen einer aktiven Standort-
entwicklung auch kinftig gemeinsam zu bearbeiten gilt, um ein Gesamterlebnis Innenstadt
zu schaffen:
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Standortentwicklung

Aufgabe im Themenfeld der Standortentwicklung ist es, den Entwicklungs- und Erneue-
rungsprozess am Standort Innenstadt aktiv zu unterstiitzen und zu gestalten. Es gilt alle
Komponenten im Angebotsspektrum der Innenstadt gemeinsam zu betrachten und ihre Wei-
terentwicklung zu thematisieren. Nur dann lasst sich die Attraktivitat der Innenstadt im
Standortwettbewerb erhalten und damit die Revitalisierungsfahigkeit des Standortes sichern.
Der Multifunktionalitéat der Innenstadt muss entsprochen werden und insbesondere auch ihre
Funktion als Wohn-, Freizeit- und Arbeitsort muss neben der Funktion als Versorgungs-
standort sowohl in der Standortentwicklung als auch in der Aul3endarstellung aufgegriffen
werden. Dementsprechend geht es nicht nur darum, die Innenstadt als Geschéftsstandort
weiterzuentwickeln, sondern es gilt auch ihre Aufenthaltsqualitat und Freizeitfunktion weiter
auszubauen. Die Vielschichtigkeit der Aufgaben erfordert ein Zusammenwirken der unter-
schiedlichen Akteurs- und Nutzergruppen der Innenstadt und ist nur im Rahmen einer ge-
meinsamen kooperativen Standortentwicklung der verschiedenen Akteure zu leisten, die
weiterhin Ubergeordnet organisiert werden muss. Das Standortmanagement, das die Vernet-
zung der Akteure, die Bindelung von Informationen und das Management der Informations-,
Kommunikations-, Entscheidungs- und Kooperationsprozesse leisten kann, und zudem Be-
standspflege sowie ein prospektives und aktuelles Leerstandsmanagement betreibt, ist hier-
fr unverzichtbar.

Funktionalitat

Aufgabe im Themenfeld ,Funktionalitat® ist es, eine mdglichst optimale raumlich-funktionale
und nutzungsbezogene Struktur des zentralen Versorgungsbereichs zu entwickeln. Hierfur
ist es notwendig, Funktionen mit Magnetwirkung oder mit der Wirkung als Frequenzspender
gezielt zu platzieren und zu nutzen. Neben dem Besatz der Innenstadt mit Einzelhandel,
Gastronomie, Verwaltung und sonstigen Dienstleistungen wirkt auch die Verkehrs- und We-
geinfrastruktur (Parkhaus, Rad- und FuBwege) als Frequenzspender, deren Weiterentwick-
lung Aufgabe einer strategischen Standortentwicklung ist.

Neben der rAumlich-funktionalen Optimierung der Handelslage umfasst ein weiterer Baustein
der Standortentwicklung die Optimierung des Besatzes. Gerade fiir die Platzierung moderner
Betriebsformen miussen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs die erforderlichen
Entwicklungsflachen (zumindest langfristig) geschaffen oder aktiviert werden, um sie gezielt
fur die Ansiedlung von Frequenzbringern nutzen zu kdnnen. Im Zuge der Bauleitplanung ist
es lediglich moglich, hierfur die grundlegenden Voraussetzungen zu schaffen. Die Rekrutie-
rung und Uberzeugung von Anbietern, die Entwicklung eines tragfahigen und gesamtstad-
tisch sinnvollen Konzeptes sowie das Offenhalten von Entwicklungspotenzial fir die Realisie-
rung einer Innenentwicklungsstrategie konnen erst dann gelingen, wenn dieses Vorgehen
konsequent und dauerhaft angelegt ist, von allen relevanten Akteuren der Innenstadt sowie
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allen Entscheidungstragern mit getragen wird, mit einer Zustandigkeit hinterlegt ist und auch
langfristig und Ubergeordnet koordiniert wird.

Wahrnehmung

Die Sichtbarkeit des Standortes Innenstadt ist ein zentraler Faktor, will man das Kauf- und
Nutzungsverhalten aller potenziellen Nutzer beeinflussen. Thematisch spricht die Sichtbar-
keit des Standortes Innenstadt dabei ganz unterschiedliche Bereiche an und reicht von der
Online-Prasenz als Standort ,Pfaffenhofener Innenstadt® Gber die Gestaltung des physischen
Aulenauftritts der Innenstadt (Moblierung, Sauberkeit, Schaufensternutzung) bis hin zur
standortbezogenen Produktentwicklung und zum gemeinsamen Innenstadtmarketing. Ziel
aller Aktivitaten in diesem Bereich ist es, die Innenstadt und ihre Produkte als ,Gesamtheit"
Zu positionieren und als ,Gesamterlebnis® zu vermarkten. Auch dieses Handlungsfeld erfor-
dert eine Ubergeordnete Kooperation der unterschiedlichen Akteure, die in Pfaffenhofen a.d.
lim bereits durch das Citymanagement hinterlegt ist. Allerdings ist die Innenstadt Pfaffenh-
ofen bisher nicht als separater Angebotsbaustein der Stadt positioniert.

Besuchsanlésse

Eine hohe Handels- und Nutzungsdichte ist ein wesentliches Merkmal der Innenstadt, das
beibehalten werden sollte. Funktionsauslagerungen aus der Innenstadt auch auf3erhalb des
Einzelhandels sind dementsprechend zu vermeiden, um das hohe Mal3 an Besuchsanlassen
und Aktivitatskopplungen in der Innenstadt beizubehalten. Dies gilt nicht nur fir den Besatz
mit Verwaltungseinrichtungen und kulturellen/kirchlichen Einrichtungen, sondern auch fir
Freizeit- und Dienstleistungseinrichtungen, um Multifunktionalitat der Innenstadt beizubehal-
ten.

Neben den Besuchsanlassen der Innenstadt, die sich aus ihrem permanenten Besatz mit
Geschaften, Gastronomie und weiteren Dienstleistungen sowie weiteren Einrichtungen der
unterschiedlichsten Bereiche ergeben, werden Besuchsanlasse erganzend auch durch tem-
porére Veranstaltungen, Angebote und Aktionen generiert. Diese Aktivitaten unterliegen ei-
nem stetigen Entwicklungs- und Erneuerungsbedarf. Bei der starken Aktivitat, die in Pfaffen-
hofen auszumachen ist, kbnnten diese Aktivitaten als eigener Angebotsbaustein gebiindelt
und innerhalb einer AuRendarstellung zum ,Gesamterlebnis Innenstadt Pfaffenhofen” positi-
oniert werden. Dies kdnnte zusammen mit einer Ubergeordneten und separaten Aul3endar-
stellung zum Thema ,Gesamterlebnis Innenstadt Pfaffenhofen® die Wahrnehmbarkeit der
Innenstadt als Ort des stadtischen Lebens starken.

Erreichbarkeit

Das Thema der Erreichbarkeit betrifft nicht nur die unterschiedlichen Formen der Mobilitét,
um an den Standort Innenstadt zu kommen (IV, OPNV, Rad, zu FuR, digital) oder klassische
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Themen wie Beschilderung und Offnungszeiten, sondern auch die Mobilitat innerhalb des
Standortes der Innenstadt. Gerade auf den langeren Verbindungswegen in Nord-Sud-
Richtung kénnen zielgruppenspezifische Erfahrungs-, Bewegungs- und Aufenthaltselemente
einen Anreiz, die Innenstadt fuRlaufig zu durchqueren. Gleichzeitig starken derartige Ange-
bote die Eigenschaft der Innenstadt als Erlebnisraum. Diese unterschiedlichen Facetten von
Erreichbarkeit bezogen auf den Standort der Innenstadt zu thematisieren ist eine weitere
Aufgabe, die eine kooperative Standortentwicklung erfordert.

Erlebnisqualitat

Ein Beharren auf der Leitfunktion des Einzelhandels fur die Innenstadt und eine darauf aus-
gerichtete, eher konservierende Strategie reicht nicht aus, um den Standort Innenstadt als
gesamtstadtisches Zentrum funktionsfahig zu halten. Vielmehr muss sich der Standort der
Innenstadt wie alle anderen Angebote und Produkte auch, auf ein sich wandelndes Nachfra-
geverhalten einstellen und ein hierfir passendes Angebot schaffen. Betrachtet man vor die-
sem Hintergrund die am Markt erfolgreichen Konzepte, die eine Verbindung zur Einzelhan-
delsnutzung aufweisen, so wird die Verbindung von Einkaufs- und Freizeitaktivitat in der
Standort- und Angebotsentwicklung immer starker. Einkaufsstandorte entwickeln sich neben
der Wohnung und dem Arbeitsort zum dritten wesentlichen Aufenthaltsort. Dementsprechend
legen alle modernen Konzepte — sei es im Bereich der Einkaufszentren oder der Fachmarkit-
zentren — ein besonderes Augenmerk auf die Aufenthaltsqualitdt und die Erlebnisqualitéat am
Standort. Eine Weiterentwicklung der Innenstadt als Freizeitraum fir die unterschiedlichen
Zielgruppen und eine VerknlUpfung der Bereiche Aufenthalt, Spiel und Stadtgestaltung ist
eine wesentliche Dimension der Standortentwicklung, die die Stadt Pfaffenhofen a.d. lim
bereits sehr intensiv und erfolgreich bearbeitet.

F 4.3 Sonderstandorte

In Pfaffenhofen a.d. lim sind neben den bereits definierten Sonderstandorten Gewerbegebiet
Altenstadt und Industriegebiet Nord-Ost, die bereits Besatz mit Handelsbetrieben aus dem
Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente besitzen, weitere Gewerbestandorte vorhan-
den, die ebenfalls aufgrund ihrer verkehrsgiinstigen Lage als Standorte fir nicht-zentren-
relevanten Handel in Frage kdmen. Hierzu zahlen:

¢ das Gewerbegebiet Eberstetten, das bereits eine handelsbezogene Vorpragung aufweist,
allerdings nicht im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente,

e das Mischgebiet an der sudlichen Stadtzufahrt der Minchner Stral3e (B13), das perspek-
tivisch einem Entwicklungsdruck hin zu einem Pkw-orientierten Grundversorgungsstand-
ort ausgesetzt sein dirfte, aber dessen Besatz unter der Zielsetzung einer wohnstandort-
nahen Grundversorgung allenfalls und ausschliel3lich auf Sortimente des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfs beschréankt sein sollte, sowie
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o das Gewerbegebiet Kuglhof, das bisher mit einem Einzelhandelsausschluss besetzt ist,
der beibehalten werden sollte.

Alle drei optionalen Standortbereiche sollen mdglichst keine weitere Einzelhandelsentwick-
lung — auch nicht von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment — aufnehmen, sofern
sich etwaiges Ansiedlungsinteresse auf die bereits bestehenden Standortbereiche Gewerbe-
gebiet Altenstadt und Industriegebiet Nord-Ost lenken lasst. Sollten dort keine Flachen ver-
flgbar sein, kénnen die optionalen Standortbereiche fir eine Handelsnutzung im Bereich der
Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Bedarfs genutzt werden.

Karte 24: Standortbereich der Sonderstandorte in der Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm
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Quelle: eigener Entwurf. ig-Projektgesellschaft

Sonderstandort Industriegebiet Nord-Ost

Das Industriegebiet Nord-Ost ist derzeit der insgesamt flachenstéarkste Handelsstandort in
Pfaffenhofen a.d. llm und besitzt sowohl bei den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs als
auch bei den Sortimenten des langfristigen Bedarfs das Verkaufsflachenmaximum aller Han-
delsstandorte in Pfaffenhofen a.d. llm. Der Handel profitiert hier vor allem von der sehr guten
autokundenorientierten Erreichbarkeit und von der Uberortlichen Anziehungskraft der grof3-
flachigen Betriebe. Der Standort besitzt zwar verglichen mit der gesamtstadtischen Einzel-
handelsstruktur den Angebotsschwerpunkt vor allem im Bereich des langfristigen Bedarfs
und bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimente, aber insbesondere das Angebot im kurzfris-
tigen Bedarf ist weit Gberdimensioniert, spielt aber fur die Frequentierung des Standortes und
damit fir seine Attraktivitat als Handelsstandort seine wesentliche Rolle. Insgesamt tber-
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nimmt der Standort derzeit eine gesamtstadtische und aufgrund der langfristigen Angebots-
bausteine auch eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion. Grundsatzlich gilt es diesen Handels-
standort, der eine hohe Bedeutung fur die Stadt Pfaffenhofen a.d. llm als regionales Versor-
gungszentrum besitzt, zu sichern, aber nur mehr als Sonderstandort fir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel weiterzuentwickeln und den Uberbesatz im Grundversor-
gungsangebot abzubauen.

Dementsprechend soll der Standort Industriegebiet Nord-Ost im Sinne einer versorgungs-
funktional geordneten Stadtentwicklung, die einzelne Handelsstandorte mit einer spezifi-
schen Versorgungsfunktion entwickeln méchte, zukunftig lediglich als Sonderstandort fur
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gesichert und ggf. auch weiterentwickelt werden. Eine
diesbezugliche Weiterentwicklung wird aufgrund begrenzter zuséatzlicher Entwicklungsfla-
chen und auch -spielraume weniger durch die Neuansiedlung von Betrieben als vielmehr im
Rahmen von Flachenerweiterungen oder Flachensubstitution erfolgen. Derartige Betriebser-
weiterungen am Standort oder Betriebsverlagerungen innerhalb des Standortes sollten fir
Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment zum Erhalt der Funktionsfahigkeit des
Standortes ermdglicht werden.

Hinsichtlich einer Weiterentwicklung fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel oder den nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel lUber den Bestandsschutz hinaus sollte der Standort
restriktiv behandelt werden. Dies gilt auch fur die Erweiterung bestehender Lebensmittel-
markte Uber die Schwelle zur Grof3flachigkeit. Ziel ware es Lebensmittelmarkte (insbesonde-
re LM-Supermarkt), die eine Verkaufsflachenerweiterung vornehmen méchten, an die defi-
nierten Nahversorgungsstandorte zu verlagern, um deren Angebotsbausteine weiter zu
komplettieren und im Gegenzug den Uberbesatz im Industriegebiet Nord-Ost abzubauen.
Zusatzliche Ansiedlungen von zentrenrelevantem Einzelhandel sollten planungsrechtlich —
so weit als entschadigungsfrei moglich — ausgeschlossen werden.

Sonderstandort Gewerbegebiet Nord

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Nord sollte weiterhin lediglich als Ergdnzungsstandort
fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gesichert werden aber bezlglich neuer Einzelhan-
delsansiedlungen restriktiv behandelt werden. Eine Ausnahme hiervon bilden Nachfolgenut-
zungen fir eventuell auftretende Leerstande, wobei hierfir ausschlie8lich nicht-
zentrenrelevante Nutzungen vorzusehen waren. Gerade vor dem Hintergrund des Flachen-
angebotes am Standort Industriegebiet Nord-Ost sollte keine Erweiterung des Sonderstan-
dortes Gewerbegebiet Altenstadt Uber das bereits genehmigte Mal3 hinaus erfolgen, solange
im Industriegebiet Nord-Ost noch Flachenpotenziale vorhanden sind. WettbewerbsmalRige
Anpassungen der Verkaufsflaichen bestehender Betriebe sind davon ausgenommen.
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optionaler Sonderstandort Gewerbegebiet Eberstetten

Das Gewerbegebiet Eberstetten zeigt bisher nahezu keinen Besatz im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Warengruppen und erfllt noch keine Versorgungsfunktion als Sonder-
standort. Verglichen mit den definierten Nahversorgungsstandorten weist es vielmehr eine
deutliche Uberdimensionierung mit Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Sortiment
auf. Lage- und topographiebedingt ist der Standort weitgehend ohne Bezug zu direkt zuge-
ordneten Wohnbauflachen und kann so kaum eine ful3laufig erreichbare Nahversorgungs-
funktion im eigentlichen Sinne Ubernehmen. Er fungiert vielmehr als autokundenorientierter
Versorgungsstandort, der auf Grund seiner Erreichbarkeit und der Betriebsform SB-
Warenhaus ein Uberértliches Einzugsgebiet ausbildet. Somit tréagt der Standort zwar deutlich
zur Stabilisierung des Uberértlichen Marktgebietes der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm bei, dies
bleibt aber im 6rtlichen Kontext nicht ohne negative Konsequenzen. So gefahrdet der Stand-
ort sowohl die Entwicklung der Nahversorgungsfunktion der definierten Nahversorgungs-
standorte als auch die Nahversorgungsfunktion der Innenstadt, was beispielsweise an der
Ansiedlung des Anbieters rossmann deutlich wird, wahrend ein Drogeriemarkt in der Innen-
stadt fehlt. Auch bei weiteren zentrenrelevanten Sortimenten bindet der Fachmarktbesatz am
Standort Eberstetten Entwicklungspotenzial, das anschlieRend der Innenstadt nicht mehr zur
Verfiigung steht. Dies ist kontraproduktiv zu den Zielen der Handelsentwicklung der Stadt
Pfaffenhofen a.d. Iim.

Vor diesem Hintergrund gilt es, den Standort Gewerbegebiet Eberstetten kiinftig allenfalls als
Erganzungsstandort fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu betrachten. Der Flachen-
nutzungsplan weist am Gewerbegebiet Eberstetten noch weitere unbebaute Flachen auf. Mit
den am Standort bereits vorhandenen Anbietern aus dem Bereich des kurzfristigen Bedarfs
(LM-Discounter Aldi und Kaufland SB-Warenhaus) generiert der Standort eine Frequenz und
auch eine Nachfrage aus dem Umland, die ihn auch weiterhin flr fachmarktorientierte An-
siedlungen attraktiv machen. Jede weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevantem Sortiment oder zentrenrelevantem Sortiment sollte — auch auf den
umliegenden Flachen und sofern entschadigungsfrei moglich — planungsrechtlich ausge-
schlossen sein. Zudem sollte auch keine weitere funktionale Anreicherung des Standortes
mit Dienstleistung oder Gastronomie erfolgen.

optionaler Sonderstandort Gewerbegebiet Miinchner Stral3e

Das Gewerbegebiet Minchner StralRe verfligt lagebedingt tber Standorteigenschaften, die
einen handelsbezogenen Entwicklungsdruck erzeugen. Der Standort ist an eine tberdrtliche
Verkehrsachse angebunden und perspektivisch wird sich seine Erreichbarkeit mit der Reali-
sierung der Stidumgehung weiter verbessern. Mit dem BayWa Areal ist dort eine potenzielle
Entwicklungsflache von tiber 10.000 m? gegeben, die unter den Ublichen Marktmechanismen
und unter den Standortkriterien der Expansionsabteilungen der Lebensmittelanbieter rasch in
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den Fokus der Standortentwicklung riickt. Ublicherweise wird dort dann ein Pkw-orientierter
Grundversorgungsstandort mit LM-Supermarkt, LM-Discounter, Drogeriemarkt und ergén-
zenden Fachmarkten konzipiert, der so dimensioniert wird, dass er eine moéglichst stadtweite
Versorgungsfunktion erfiillt und auch Nachfrage aus den sidlichen Umlandkommunen bin-
det. Hiermit wiirde erneut ein ahnlicher Entwicklungspfad beschritten, wie dies im Gewerbe-
gebiet Eberstetten der Fall war. In einer derartigen Ausrichtung hétte der Standort dann auch
ahnliche Konsequenzen im ortlichen Kontext und stinde im Widerspruch zu den Zielen der
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim.

Er wirde die definierten Nahversorgungsstandorte — allen voran den Standort Schroben-
hausener Stral3e — im Bestand gefahrden und auch die Realisierung eines integrierten Nah-
versorgungsstandortes 0Ostlich der Bahnlinie in Zuordnung zum Wohngebiet sudlich der
Moosburger StrafRe ausschliel3en. Nach der Platzierung eines Angebotes im Lebensmittelbe-
reich ware der Standort auch fur weitere Fachmarktanbieter aus dem Bereich der zentrenre-
levanten Sortimente attraktiv, deren Ansiedlung in Konkurrenz zur Innenstadtentwicklung
stehen wuirde.

Nachdem eine derartige Versorgungsfunktion nicht im Einklang mit den Zielsetzungen zur
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim steht, ist eine etwaige Einzelhan-
delsentwicklung im Bereich des Gewerbegebietes Minchner Stral3e allenfalls im Sinne eines
Sonderstandortes zu empfehlen. Jede Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment oder zentrenrelevantem Sortiment sollte — auch auf den um-
liegenden Flachen und sofern entschadigungsfrei méglich — planungsrechtlich ausgeschlos-
sen sein.

optionaler Sonderstandort Gewerbegebiet Kuglhof

Das Gewerbegebiet Kuglhof ist bisher ohne Besatz im Einzelhandel, verfiigt aber Gber die
groRten Flachenreserven. Sofern ein Flachenbedarf vorliegt, der an den Ubrigen Sonder-
standorten nicht gedeckt werden kann, ware das Gewerbegebiet Kuglhof ebenfalls ein
Standort, der nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel aufnehmen kénnte. Abgesehen vom Sor-
timent Mobel ist hierfir allerdings derzeit kein Bedarf erkennbar, der nicht auch an anderer
Stelle bedient werden kdnnte.

ig-Projektgesellschaft | Department fir Geographie | Luisenstrafle 37 | 80333 Minchen 150



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm

iq-ProjektgeseI[sc%/

Anhang

sonstige Angaben

- Gebaude

Flurstuck
Gewasser
- Bahntrasse
Einzelt

twicklung:
Pfaffenhofen a.d. lim

iq-Projoktgeselisc

nnnnnnnnnnnnn

haft

1 - Nutzung

Info-

Flurstuck
Gewasser
- Bahntrasse
Einzelt

sonstige Angaben

a~ - Gebaude

und Beratungsstellen

twicklung:
Pfaffenhofen a.d. lim

hart

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | Luisenstrale 37 | 80333 Miinchen

151



iq-ProjektgeseI[sc%/

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm

g5 W 2 W
& g o ]
o c
- 8 .uw 5 i
= o I3
Z E & £ 2 &
5 c sl==<_ . £ z £ o | 5= . £
b 2 v % 3 8 o 2 i = o o ox 3 2 © H
2 5 5= 8 &35 1 I B $ 2358 &35 - S
5 c ® ¥ ° E - 3 E a c ® 7 9 F 2 £ < ¢
o 2 = 1} 85,8 § o 5 P 3 | ol |E8.% &
. S .M e 5 B & 8= ] mmwM 2 ) M ® 5 & & = 2) [ 5554 3
g m L m MMmmm m w S O w O m ..m .m..m.mn
2 FH HE 2 i H
N o “ £5 E5iZ = ] @ 25 538
;B8 5 i & °" | 3833 3 : B g [ it
-
.
Fom N Fom

152

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | Luisenstrale 37 | 80333 Miinchen



iq-ProjektgeseI[sc%/

E8 Korperpfiege/Fitness/\Wellness

Nutzung

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm

153

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | Luisenstrale 37 | 80333 Miinchen



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm iq-Projektgeseﬂschm

1 - Nutzung

Geld- und Briefverkehr

sonstige Angaben
o~ - Gebaude
Flurstiick
Gewésser

- Bahntrasse

Eil Ttwi gs}
Pfaffenhofen a.d. lim

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Munchen 154



iq-ProjektgeseI[sc%/

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm

Beherbergung

g
3

]
&

'
W e

4

155

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | Luisenstrale 37 | 80333 Miinchen



