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Grundlagen

Ausgangslage und Zielsetzung

Die Standortstruktur des Einzelhandels in einer Stadt ist nicht nur entscheidend fir die Ver-
sorgungsqualitat der ortlichen Bevodlkerung, sondern es bestimmt auch die stadtebaulichen
und nutzungsbezogenen Gegebenheiten innerhalb der Stadt. Darlber hinaus pragt die
Standortstruktur des Einzelhandels die rdumlich-funktionalen Verflechtungen und somit die
Mobilitdts- und Kaufkraftstrome im Einzugsgebiet. Es sind intensive Kundenstrome auszu-
machen, die sowohl vom Wohnort, als auch vom Arbeitsplatzstandort aus zu den Versor-
gungsstandorten reichen und auch zwischen einzelnen Versorgungsstandorten entstehen.
Insgesamt zahlt der Einzelhandel damit zu den Wirtschaftsbereichen einer Stadt und ihres
Umlandes, dessen raumliche Ordnung nicht nur die stadtebauliche Struktur entscheidend
bestimmt, sondern indirekt auch eine Reihe weiterer raumrelevanter Bereiche pragt wie bei-
spielsweise das Verkehrsaufkommen.

Will man die Entwicklung der Standortstruktur im Einzelhandel aufgrund ihrer erheblichen
raumstrukturellen und stadtebaulichen Bedeutung nicht ausschlieRlich dem freien Spiel der
Marktkrafte Uberlassen, sondern eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erreichen, so ist eine entsprechende Steuerung durch die Bauleitplanung erforderlich und
angezeigt (vgl. § 1 BauGB). Vor dem Hintergrund hat die Stadt Tirschenreuth eine Markt-
und Strukturuntersuchung zum Einzelhandel und die Erstellung eines Einzelhandelskonzep-
tes beauftragt. Dabei sollen Fragen zur kinftigen rdumlichen und sortimentsbezogenen Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt geklart und ein dementsprechendes Entwicklungskonzept
erarbeitet werden.

Ermittlung der Grundlagen (Bestandsaufnahme)

Zunachst wurden anhand von sekundarstatistischen Quellen, Planen und vorliegenden Un-
terlagen die Standortrahmenbedingungen zur ca. 9.150 Einwohner umfassenden Stadt Tir-
schenreuth und die daraus resultierenden Voraussetzungen fiir die kinftige Einzelhandels-
entwicklung aufgenommen. Hierbei wurden raumstrukturelle, wirtschaftliche, demographi-
sche, einzelhandelsbezogene und stadtebauliche Aspekte aufgegriffen.

Anhand einer vollstandigen Kartierung des Einzelhandelsbestandes (Standort, Betriebsform,
Verkaufsflache und Sortiment) erfolgte die Aufnahme der aktuellen Bestandsdaten zum Ein-
zelhandelsangebot der Stadt Tirschenreuth. Zudem wurde ein Fragebogen an Betriebsinha-
ber verteilt, um deren aktuelle wirtschaftliche Situation sowie deren Einschatzung zu den
Standortgegebenheiten in der Stadt Tirschenreuth zu erfassen.
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Fir die Ermittlung des Einkaufsverhaltens und der rdumlichen Versorgungsbeziehungen auf
der Nachfrageseite erfolgte eine schriftliche Haushaltsbefragung in der Stadt Tirschenreuth.
Um Kaufkraftstrome Uber die Stadtgrenzen hinaus abzubilden und fiir eine Darstellung des
Einzugsbereichs wurde eine telefonische Haushaltsbefragung auch in den Umlandgemein-
den der Stadt Tirschenreuth durchgefuhrt.

Analyse und Bewertung der Ausgangssituation

Der zweite Arbeitsschritt umfasste die Analyse, Bewertung und Darstellung der ermittelten
Grundlagen, wobei entsprechend der Aufgabenstellung folgende Themenkomplexe betrach-
tet wurden:

® raumstrukturelle wirtschaftliche und demographische Rahmenbedingungen,

® einzelhandelsbezogene und stadtebauliche Rahmenbedingungen der Stadt Tirschen-
reuth,

® Einzelhandelsangebot und Versorgungsstandorte in der Stadt Tirschenreuth,
®  Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere der Innenstadt),
B Situation der Einzelhandler in der Stadt Tirschenreuth,

® Einkaufsverhalten und Einkaufsorientierung der Bevolkerung in der Stadt Tirschenreuth
und in deren Marktgebiet,

® Versorgungsfunktion der Stadt Tirschenreuth fiir die umliegenden Kommunen und Kauf-
kraftbindung der eigenen Bevdlkerung sowie

B Starken und Schwachen zum Einzelhandelsangebot in der Stadt Tirschenreuth aus Sicht
der Verbraucher.

Die Ergebnisse dieser Analyseinhalte mindeten in ein strategisches Fazit zur Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt Tirschenreuth. Unter Einbeziehung von Trends im Einzelhandel
(Angebots- und Nachfrageseite) sowie der strategischen Anforderungen wurden Leitlinien
zur kunftigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Tirschenreuth definiert. Anschlieend wur-
de ein Standort- und Sortimentskonzept (Sortimentsliste) zur planerischen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung erarbeitet.

Methodik

Die Aufgabenstellung erforderte die Erhebung primarstatistischer Grunddaten zum Stand-
ortmuster des Einzelhandels in der Stadt Tirschenreuth und dem sortimentspezifischen
Nachfragevolumen sowie dem raumlichen Einkaufsverhalten der Bevolkerung. Sekundarsta-
tistische Daten, die im Rahmen der Analyse verwendet wurden, umfassen einerseits Daten
(Statistiken, Plane) der Stadt Tirschenreuth selbst, unterschiedliche allgemeine Daten und

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 9
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Indikatoren des Bayerischen Landesamtes flr Statistik und Datenverarbeitung sowie speziell
handelsbezogene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung. Wesentliche Daten-
quellen waren hierbei neben der amtlichen Statistik die Daten einschlagiger Markifor-
schungsinstitute (BBE, EHI, GfK) aus dem Bereich der Handelsforschung.

A 2.1 Angebotsanalyse

Fur die Ermittlung des Einzelhandelsbestandes und der Angebotssituation wurde im Ju-
li/August 2010 eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen in der Stadt Tirschenreuth
durchgefuhrt. Sie stellt eine wesentliche Grundlage fir die Analyse und Bewertung der struk-
turellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes der Stadt Tirschenreuth dar. Dies gilt insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund der Charakterisierung raumlicher Agglomerationen des
Einzelhandels in der Stadt Tirschenreuth und der Analyse der Nahversorgungssituation. Die
Erhebung erfolgte durch eine flichendeckende Begehung, bei der die einzelnen Einzelhan-
delsunternehmen anhand eines standardisierten Kartierbogens individuell erfasst wurden.
Hierbei wurden neben dem Standort des jeweiligen Unternehmens auch die Verkaufsflachen
differenziert nach einzelnen Warengruppen sowie der Betriebstyp ermittelt. Darliber hinaus
wurden folgende weitere Angaben zum jeweiligen Einzelbetrieb erfasst:

® Schaufenster, Schaufenstergestaltung und Sicht in den Verkaufsraum
® Zustand des Gebaudes, Aulienauftritt, Eingangssituation,
® | adengestaltung/Warenprasentation,

® Zielgruppen/Qualitatsorientierung, Wettbewerbsfahigkeit.

Insgesamt wurden in der Stadt Tirschenreuth 109 Einzelhandelsbetriebe kartiert und dabei
eine Gesamtverkaufsflache von 37.945 m? erfasst.

A 2.2 Nachfrageanalyse

Neben der Bestandserhebung auf der Angebotsseite ist die Ermittlung der Nachfragesituati-
on der zweite Grundbaustein, um Aussagen zur aktuellen Situation und zu den Perspektiven
der zukunftigen Entwicklung treffen zu kdnnen. Ergénzend zu den Einkaufsgewohnheiten
und der Einkaufsorientierung der Tirschenreuther Blrgerinnen und Birger wurde hierfir
auch die Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung erfasst. Diese Angaben sind erforder-
lich, um die einzelhandelsbezogene Anziehungskraft der Stadt Tirschenreuth zu ermitteln.
Darlber hinaus sind sie Grundlage fiir die Berechnung von Kaufkraftbindungs- und -abfluss-
quoten sowie fir die Berechnung der sortimentsbezogenen Einzelhandelszentralitat' der
Stadt Tirschenreuth.

' Definition siehe Anhang.
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Haushaltsbefragung in der Stadt Tirschenreuth

Die Haushaltsbefragung in der Stadt Tirschenreuth diente der Ermittlung einzelhandelsrele-
vanter Aspekte auf der Nachfrageseite. Um sowohl Kunden als auch Nicht-Kunden zu erfas-
sen, wurde die Befragung als Haushaltsbefragung bei der Wohnbevoélkerung angelegt. Dabei
ist eine ca. 30 %-ige Haushaltsstichprobe in die Befragung einbezogen worden, was ca.
1.200 zu befragenden Haushalten entsprach. Die schriftliche Haushaltsbefragung im Stadt-
gebiet der Stadt Tirschenreuth wurde im September und Oktober 2011 durchgefiihrt. Inhaltli-
che Aspekte der Befragung waren:

® Einkaufshaufigkeit und Wahl der Einkaufsstandorte
® Einkaufsorientierung und deren Veranderung

® Beurteilung der Stadtmitte sowie der Themen Verkehr und Parken

Tabelle 1: Strukturdaten zum Untersuchungssample der Haushaltsbefragung in der
Stadt Tirschenreuth

HaushaltsgroRe Anzahl Anteil in %
Einzelperson 82 16,5
2 Personen 184 36,9
3 Personen 75 15,1
4 Personen 97 19,5
5 Personen 39 7,8
mehr als 5 Personen 14 2,8
keine Angabe 7 1,4
‘gesamt a8 100
Altersstruktur der Befragten Anzahl Anteil in %
unter 15 Jahre 2 0,4
15 bis unter 25 Jahre 5 1,0
25 bis unter 35 Jahre 40 8,0
35 bis unter 45 Jahre 104 20,9
45 bis unter 55 Jahre 137 27,5
55 bis unter 65 Jahre 100 20,1
65 bis unter 75 Jahre 79 15,9
75 Jahre und alter 24 4.8
keine Angabe 7 1,4
‘gesamt 98 100
Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Von den 1.200 ausgesendeten Fragebdgen konnten insgesamt 498 ausgeflillte Riickantwor-
ten (Rucklaufquote 41,5 %) datentechnisch verarbeitet werden. Das Untersuchungssample
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reprasentiert damit gemessen an der Zahl der Haushalte eine Stichprobengréfie von ca.
13 % und gemessen an der Einwohnerzahl eine Stichprobengréfe von ca. 14,8 %.

Tabelle 1 zeigt die strukturelle Zusammensetzung des Untersuchungssamples der Haus-
haltsbefragung in der Stadt Tirschenreuth. Mit der auf Basis des Auswahlansatzes herge-
stellten stadtrdumlichen Differenzierung sowie der Struktur des Samples nach Haushaltszu-
sammensetzung und Altersstruktur liegt eine ausreichende Reprasentativitat vor.

Haushaltsbefragung im Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth

Erganzend zur schriftlichen Haushaltsbefragung in der Stadt Tirschenreuth wurde eine tele-
fonische Haushaltsbefragung in denjenigen Umlandkommunen der Stadt Tirschenreuth
durchgefuhrt, die zum erweiterten Marktgebiet gerechnet werden kdnnen.

Tabelle 2: Strukturdaten zum Untersuchungssample der Haushaltsbefragung im
Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth

Untersuchungsgemeinden Anzahl Anteil in %
Béarnau 50 9,1

Falkenberg 50 9,1
Krummennaab 50 9,1

Leonberg 50 9,1

Mahring 50 9,1

Mitterteich 50 9,1
Neualbenreuth 50 9,1

PloRberg 50 9,1

Reuth 50 9,1

Wiesau 50 9,1
Windischeschenbach 50 9,1
‘gesamt =0 10
Altersstruktur der Befragten Anzahl Anteil in %

15 bis unter 25 Jahre 31 5,6

25 bis unter 35 Jahre 81 14,7

35 bis unter 45 Jahre 110 20,0

45 bis unter 55 Jahre 107 19,5

55 bis unter 65 Jahre 63 11,5

65 bis unter 75 Jahre 90 16,4

75 Jahre und alter 19 3,5

keine Angabe 49 8,9
‘gesamt 80 100
Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Die Haushaltsbefragung in den Umlandgemeinden diente der Ermittlung der rédumlichen Ver-
sorgungsorientierung im Marktgebiet. Folgende Themenbereiche waren Inhalt des Fragebo-
gens

® Einkaufshaufigkeit in der Stadt Tirschenreuth und deren Veranderung sowie

® Intensitat der sortimentspezifischen Einkaufsorientierung auf die Stadt Tirschenreuth

Hierflr wurden im September 2010 insgesamt 550 telefonische Interviews in elf Gemeinden
aus dem Umland der Stadt Tirschenreuth durchgefiihrt. Die Befragung diente ausschlieflich
der Erfassung der Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung bezogen auf die Stadt Tir-
schenreuth. Anhand der Befragungsergebnisse wurde das Marktgebiet der Stadt Tirschen-
reuth bestimmt und nach Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitat differenziert. Zudem
wurden aufbauend auf die Befragungsergebnisse die Berechnung der Kaufkraftzuflisse vor-
genommen.

Tabelle 2 zeigt die strukturelle Zusammensetzung des Untersuchungssamples der telefoni-
schen Umlandbefragung nach Gemeinden und Altersstruktur der Befragten.

A 2.3 Unternehmerbefragung

Fur eine Abrundung der Ergebnisse zur aktuellen Situation des Einzelhandels in der Stadt
Tirschenreuth wurde im Zuge der Einzelhandelskartierung eine Unternehmerbefragung
durchgefiihrt. Sie war Voraussetzung daflir, die aktuelle betriebliche Situation der ansassi-
gen Einzelhandler als planungsrelevante Rahmenbedingung einbeziehen zu kénnen. The-
menbereiche der Befragung waren:

® Angaben zum Unternehmen und Inhaber,

® Zufriedenheit mit den Standortgegebenheiten,

B Wettbewerbssituation und Standortumfeld,

®  Geschéaftsentwicklung und Bestandsfestigkeit sowie

® Stadt- und Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Tirschenreuth.

Insgesamt nahmen 37 Einzelhandelsbetriebe an der Unternehmerbefragung teil. Das ent-

spricht 33,9 % aller in Tirschenreuth ansassigen Einzelhandelsbetriebe. Ca. drei Viertel der
befragten Unternehmer haben ihren Geschéaftsstandort in der Stadtmitte.
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B Rahmenbedingungen der Stadt Tirschenreuth

Zu den einzelhandelsrelevanten raumlichen Grundlagen der Stadt Tirschenreuth zahlen eine
Reihe unterschiedlicher raumstruktureller und sozio6konomischer Faktoren, die weitgehend
permanent oder zumindest langfristig die Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt im Bereich
Einzelhandel beeinflussen. Sie pragen dabei nicht nur den grundlegenden raumstrukturellen
Charakter der Stadt, sondern sie stellen auch Ubergeordnete Standortfaktoren dar, die die
Position, die Wettbewerbsfahigkeit und nicht zuletzt auch die Versorgungsfunktion der Stadt
im regionalen Kontext und damit letztlich die raumliche Ausdehnung ihres Marktgebietes
bestimmen.

Wahrend die raumstrukturellen und soziobkonomischen Rahmenbedingungen die Entwick-
lungsmoglichkeiten beeinflussen, sind Zielaussagen zur gewlinschten raumlichen und ver-
sorgungsfunktionalen Entwicklung Gegenstand der raumordnerischen Rahmenbedingungen.
So sind sowohl im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) als auch im Regional-
plan der Region Oberpfalz-Nord (6) Zielaussagen zur Einzelhandelsentwicklung enthalten.
Zusammen mit den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) spannen die
raumordnerischen Ziele und Grundsatze den Rahmen einer nachhaltigen raumlichen Einzel-
handelsentwicklung der Stadt Tirschenreuth auf. Sie sind damit auch Grundlage fir die
kommunale Bauleitplanung und die Formulierung einer kommunalen Entwicklungsstrategie.

Nachfolgend werden zunachst die raumstrukturellen und sozio6konomischen Rahmenbedin-
gungen dargestellt (vgl. Kap. B 1 und Kap. B 2). Anschliel3end werden die Zielaussagen aus
den Raumordnungsplanen dargestellt (vgl. Kap. B 3) und es wird die Ausgangssituation in
der Stadt Tirschenreuth anhand der Flachennutzungsplanung beschrieben (vgl. Kap. B 4).

B 1 Raumstrukturelle Rahmenbedingungen

B 1.1 Raumliche Lage

Die Stadt Tirschenreuth ist Bestandteil des Landkreises Tirschenreuth und befindet sich im
Nordosten des Regierungsbezirks Oberpfalz im Osten des Freistaates Bayern in der Pla-
nungsregion Oberpfalz-Nord (6). Die Stadt Tirschenreuth selbst liegt in der naturraumlichen
Einheit der ,Naab-Wondreb-Senke“ im Bereich der ,zentralen Senke®, die sich von der Stadt
Tirschenreuth weiter nach Westen erstreckt. Im Norden, Osten und Stiden umgibt die natur-
raumliche Haupteinheit Hinterer bzw. Vorderer Oberpfalzer Wald die Stadt.
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Abbildung 1: Rdumliche Lage der Stadt Tirschenreuth

Quelle: www.goyellow.de, Eigene Bearbeitung iq-Projektgesellschaft

Stellt man bei der Beschreibung der raumstrukturellen Gegebenheiten den regionalen und
Uberregionalen Bezug in den Vordergrund, so lassen sich folgende Kernaussagen treffen:

® |Lage im norddstlichen Gebiet der Oberpfalz
® Lage unweit der Tschechischen Republik mit Anbindung zum Grenziibergang Mahring

® Nach Zentrenerreichbarkeit (als Maf fir die Lagegunst von Regionen) und Bevolkerungs-
dichte (als Maf3 fur die rdumliche Konzentration der Raum- und Siedlungsstruktur) liegt
die Stadt Tirschenreuth im Raumtyp ,Peripherraum sehr geringer Dichte®,

Bezogen auf die Siedlungsstruktur liegt die Stadt Tirschenreuth in einem landlichen Land-
kreis (vgl. Karte 1). Innerhalb dieses Raumtyps zahlt der Landkreis Tirschenreuth zu den
Landkreisen mit geringerer Dichte. Gleiches trifft fir den Landkreis Neustadt an der Wald-
naab zu, der sich sudlich befindet. Der Landkreis Wunsiedel i.F. sowie der Landkreis Bay-
reuth, die im Norden bzw. im Westen an den Landkreis Tirschenreuth angrenzen, sind eben-
falls dem Raumtyp ,Landliche Kreise* zuzuordnen. Jedoch sind sie als Kreise mit einer héhe-
ren Dichte charakterisiert.

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 15



B1.2

AV

Einzelhandelsentwicklungskonzept — Stadt Tirschenreuth

Karte 1: Raumstruktur - Siedlungsstrukturelle Gemeindetypen

Quelle: Bundesministerium fiir Bau und Raumordnung. iq-Projektgesellschaft

Diese grundlegenden raumstrukturellen Eigenschaften des Umlandes der Stadt Tirschen-
reuth — seine sehr geringe Bevdlkerungsdichte — sprechen flir eine hohe Zentralitat der Stadt
Tirschenreuth selbst, da sie einen der wenigen héherwertigen Kristallisationspunkte im
Landkreis Tirschenreuth und dem naheren Umland darstellt. Dies gilt auch fir die Stellung
der Stadt Tirschenreuth als erste Anlaufstation fir Kunden aus Tschechien, die den Grenz-
Ubergang bei Mahring nutzen. Dennoch wird aber auch bereits offenkundig, dass der Stadt
Tirschenreuth trotz ihrer regionalen Zentralitat allein schon auf Grund der peripheren Lage
und des geringen Bevdlkerungspotenzials Begrenzungen hinsichtlich einer eigenstandigen
einzelhandelsbezogenen Entwicklung auferlegt sind.

Auch der Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (6) stuft den gesamten Landkreis Tir-
schenreuth als ,Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll*
und damit als strukturschwachen Raum ein.

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit

Um Uberhaupt einen lage- und zentralitatsbedingten Bedeutungsuberschuss flr das Umland
zu erreichen, ist die Erreichbarkeit der Stadt Tirschenreuth durch die unterschiedlichen Ver-
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kehrstrager von wesentlicher Bedeutung. Zudem stellt die Verkehrsanbindung zu héherran-
gigen Zentren und Verdichtungsraumen auch einen wesentlichen Standortfaktor fur Unter-
nehmen und Arbeitskrafte dar.

Die Stadt Tirschenreuth ist regionaler Verkehrsknotenpunkt eines — bezogen auf die Stadt
Tirschenreuth — sternférmig angelegten Stralennetzes in Nordostbayern. An die benachbar-
ten zentralen Orte Neustadt a.d.Waldnaab bzw. Weiden i.d.OPf. sowie Mitterteich ist die
Stadt Uber die Bundesstrale B15 angebunden. Die Staatsstrallen 2173 und 2174 stellen die
Verbindung zum zentralen Ort Barnau sowie zum touristisch gepragten Ort Neualbenreuth
her.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung wird ganz wesentlich durch die

® Bundesautobahn A93: Hof-Regensburg

hergestellt, die am einfachsten Uber die Staatsstral’e 2167 zur Anschlussstelle Falkenberg
(Entfernung 13 km) oder Uber die Bundesstralte 15 und Staatsstrafle 2181 zur Anschluss-
stelle Windischeschenbach (Entfernung 17 km) erreicht werden kann.

Gerade im Vergleich zu den benachbarten zentralen Orten Mitterteich und Neustadt a.d.
Waldnaab, die unmittelbar an der Uberregionalen Verkehrsachse A93 liegen, besitzt die
Stadt Tirschenreuth dementsprechend starke Einschrankungen in ihrer Uberregionalen Er-
reichbarkeit.

Weiterhin stellt die

® Bundesstrale B15: Teilstlick Mitterteich—Tirschenreuth—Neustadt a.d.Waldnaab

eine wichtige regionale VerkehrserschlieBung dar. Sie verbindet als wichtige Verkehrsachse
die drei zentralen Orte.

Staatsstralen

Weitere Bedeutung fiir die Erreichbarkeit der Stadt Tirschenreuth vor allem in éstlicher Rich-
tung besitzen die Staatsstrallen

® St 2167: Anschlussstelle Falkenberg—Tirschenreuth—Mahring—Landesgrenze

® St 2173: Tirschenreuth-Barnau-Landesgrenze

® St 2174: Tirschenreuth—Neualbenreuth—-Landesgrenze

Die Verkehrsverbindung Richtung Osten (und damit auch der Einzugsbereich der Stadt Tir-

schenreuth in ostlicher Richtung) wird durch die Grenzlage und die auf einzelne Grenziiber-
gange beschrankte Mdglichkeiten des Grenzibertritts stark eingeschrankt.
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Es bestehen folgende Grenzibergange:

B299: Waldsassen - Svaty KFiz/Heiligenkreuz
Grenziibergang ohne Einschrankungen nutzbar
Entfernung zum Grenziibergang 22,1 km bzw. 22 Min

A6: Waidhaus-Autobahn - Rozvadov/Rollhaupt
Grenziibergang ohne Einschrankungen nutzbar
Entfernung zum Grenziibergang 50,8 km bzw. 52 Min

St 2167: Mahring - Broumov/Promenhof
Grenziibergang ohne Einschrankungen nutzbar
Entfernung zum Grenzibergang 18,4 km bzw. 18 Min

St 2173: Barnau - Pavliv Studenec/Paulusbrunn
gesperrt fur Lkw mit mehr als 3,5t
Entfernung zum Grenzibergang 14,7 km bzw. 18 Min

B 14: Waidhaus - Rozvadoc/RoRhaupt
gesperrt fur Lkw groer als 12 t
Entfernung zum Grenzibergang 50,4 km bzw. 52 Min

. Pkw-Reisezeit

. Pkw-Reisezeit

. Pkw-Reisezeit

. Pkw-Reisezeit

. Pkw-Reisezeit

Karte 2: Pkw-Erreichbarkeit der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung.

iq-Projektgesellschaft

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

18



AV

Einzelhandelsentwicklungskonzept — Stadt Tirschenreuth

Besitzt die Stadt Tirschenreuth bereits eine periphere Lage bezogen auf die Uberregionalen
Verkehrsachsen im Strallenverkehr, so ist die Stadt vom schienengebundenen Personen-
und Guterverkehr vollkommen abgekoppelt. Der nachstgelegene Bahnhalt im Personenver-
kehr befindet sich in der Stadt Wiesau in 19 km Entfernung zur Stadt Tirschenreuth und ist
mit dem Pkw in ca. 22 Min. erreichbar. Eine direkte OPNV-Verbindung nach Wiesau existiert
mehrmals am Tag. Weitere Haltepunkte im Schienenverkehr befinden sich erst in grélRerer
Entfernung in den Stadten Neustadt a.d.Waldnaab und Weiden i.d.OPf. Im Vergleich zu kon-
kurrierenden Standorten resultiert aus der fehlenden Anbindung an das Schienennetz ein
erheblicher Standortnachteil beim Standortfaktor ,Erreichbarkeit®.

Die Erreichbarkeit der Stadt Tirschenreuth nach Fahrzeit-Isochronen (vgl. Karte 2) verdeut-
licht, dass nur eine kleine Anzahl von Umlandkommunen (Mitterteich und Leonberg) die
Stadt Tirschenreuth innerhalb von 10 Minuten erreichen kann. Innerhalb von 20 Minuten er-
reichen aber alle unmittelbar angrenzenden Gemeinden die Stadt Tirschenreuth. Andere
grolkere Stadte wie Neustadt a.d.Waldnaab, Weiden i.d.OPf. Wunsiedel, Selb und Cheb
(Tschechien) liegen dagegen erst innerhalb der 30 Minuten Isochrone.

Karte 3: Erreichbarkeitsvorteile der Stadt Tirschenreuth (Individualverkehr)

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung. iq-Projektgesellschaft
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Im regionalen Wettbewerb lassen sich Erreichbarkeitsvorteile bezogen auf die Stadt Tir-
schenreuth nicht fur alle Kommunen innerhalb der 20 Minuten Isochrone ausmachen (vgl.
Karte 3). Insgesamt sind lediglich fir die vier Kommunen Mahring, Barnau, PlI6Rberg und
Falkenberg, die groftenteils slidlich der Stadt Tirschenreuth liegen, Erreichbarkeitsvorteile
bezogen auf die Stadt Tirschenreuth festzustellen. Die Kommunen ndrdlich der Stadt Tir-
schenreuth weisen dagegen Erreichbarkeitsvorteile nach Waldsassen bzw. Marktredwitz auf.
Die Erreichbarkeitsvorteile der jeweiligen Kommunen nehmen Einfluss auf die Ausdehnung
des Marktgebiets der Stadt Tirschenreuth.

Die Erreichbarkeit der Stadt Tirschenreuth im Individualverkehr bietet gute Ausgangsvoraus-
setzungen, um gegenuber niederrangigen zentralen Orten eine hohe Anziehungskraft aus-
zubilden, andererseits unterstitzt die Verkehrsanbindung auch Sogeffekte, die durch héher-
rangige Zentren ausgeldst werden. Insgesamt leben in den Kommunen, die Erreichbarkeits-
vorteile bezogen auf die Stadt Tirschenreuth aufweisen, ca. 18.650 Einwohner (Stand
31.12.2009).

B 2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

B 2.1 Bevolkerungsstand und -entwicklung

Die Wohnbevdlkerung in der Stadt Tirschenreuth sowie in deren Umland stellt das Nachfra-
gepotenzial fir die stadtischen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen dar. Dement-
sprechend definiert die zu erwartende Entwicklung der Wohnbevolkerung in der Stadt Tir-
schenreuth und in deren Einzugsgebiet ganz entscheidend die klinftigen Mdglichkeiten der
Einzelhandelsentwicklung sowie der Stadtentwicklungsplanung insgesamt.

Der Bevdlkerungsstand der Stadt Tirschenreuth hat sich in den letzten Jahren negativ entwi-
ckelt. Im Zeitraum von 1998 bis 2009 musste die Stadt einen Bevoélkerungsverlust von 6,3 %
hinnehmen. Dies entspricht einer absoluten Abnahme von 618 Einwohnern (vgl. Tab. 3).
Aktuell weist die Stadt Tirschenreuth einen Bevdlkerungsstand von ca. 9.149 Einwohnern
auf.

Auch der Landkreis Tirschenreuth verzeichnete im Zeitraum von 1998 bis 2009 mit einem
Rickgang von 6,5 % einen dhnlich hohen Bevolkerungsverlust. Insgesamt verringerte sich
die Einwohnerzahl des Landkreises um 5.242 Einwohner. Verglichen mit dem Regierungs-
bezirk Oberpfalz und dem Bundesland Bayern ist die Entwicklung in den vergangenen Jah-
ren deutlich unterdurchschnittlich. Der Regierungsbezirk Oberpfalz verzeichnet zum Basis-
jahr 1998 noch eine leicht positive Bevoélkerungsentwicklung, der Bevoélkerungsstand ist aber
seit dem Jahr 2004 ebenfalls von einer leicht ricklaufigen Tendenz gepragt.
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Abbildung 2: Entwicklung des Bevolkerungsstandes 1998 bis 2009

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Die negative Tendenz der Bevdlkerungsentwicklung des Landkreises und der Stadt Tir-
schenreuth wird sich auch in Zukunft weiter fortsetzen, wie das Bayerische Landesamt flir
Statistik und Datenverarbeitung im Zuge einer Status-quo-Analyse (Basis ist das Jahr 2008),
feststellt. Bisher gehen die Bevodlkerungsprognosen fir beide Raumeinheiten von einem
deutlichen Bevélkerungsrickgang aus (vgl. Abb. 3). Bis zum Jahr 2020 ist fir die Stadt Tir-
schenreuth von einer Verringerung des Bevdlkerungsstands um ca. 5 % auszugehen. Im
Jahr 2028 werden fir die Stadt Tirschenreuth ca. 9,1 % weniger Einwohner erwartet als im
Jahr 2008. Fur den Landkreis Tirschenreuth wird mit einem Ruickgang von 8,8 % bis zum
Jahr 2020 bzw. 14,5 % bis zum Jahr 2028 eine noch negativere Entwicklung des Bevdlke-
rungsstands prognostiziert.

Abbildung 3: Bevélkerungsprognose

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Im Vergleich zum gesamten Regierungsbezirk Oberpfalz (-3,2 % bis zum Jahr 2028) und
dem Freistaat Bayern (+0,4 % bis zum Jahr 2028) ist fur die Stadt und den Landkreis Tir-
schenreuth eine deutlich unterdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung zu erwarten.

Damit zeigen sich fir den Einzelhandel in der Stadt Tirschenreuth perspektivisch weiter er-
schwerte Rahmenbedingungen. Neben Veranderungen im Verbraucherverhalten, die bereits
in der Vergangenheit zu einem Ruckgang der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gefuhrt ha-
ben, kommt es zu einem Riickgang der Bevdlkerung sowohl in der Stadt Tirschenreuth, als
auch in deren Umlandgemeinden. Dementsprechend gilt es eine Entwicklungsstrategie flr
die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Tirschenreuth zu definieren, die auch der zukilnfti-
gen Verringerung des Nachfragepotenzials im Einzugs- und Marktgebiet der Stadt Tirschen-
reuth gerecht wird.

Tabelle 3: Altersstruktur der Stadt Tirschenreuth, des Regierungsbezirks Oberpfalz
und des Bundeslandes Bayern im Jahr 2009 (zum 31.12.)

Stadt Tirschenreuth Oberpfalz Bayern
Altersgruppen absolut in % absolut in % absolut in %
bis unter 15 Jahre 1.188 13,0 152.277 14,1 1.760.823 14,1
15 Jahre bis unter 65 Jahre 5.816 63,6 722.273 66,8 8.298.590 66,3
65 Jahre und alter 2.145 23,4 206.867 19,1 2.450.918 19,6
Bevélkerung insgesamt 9.149 100 1.081.417 100 12.510.331 100
Quelle: Bayerisches Landesamt flir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft

In der Verteilung der Bevdlkerung auf die verschiedenen Altersgruppen zeigt sich, dass ak-
tuell ca. 63,6 % der Einwohner im erwerbsfahigen Alter (15 Jahre bis unter 65 Jahre) sind.
Etwas weniger als ein Viertel der Tirschenreuther Bevolkerung ist im Rentenalter (65 Jahre
und alter) und ca. 13 % sind 15 Jahre oder junger. Im Vergleich zu den Werten des Regie-
rungsbezirks Oberpfalz bzw. des Bundeslandes Bayern ist der Anteil der Einwohner im Ren-
tenalter Uberdurchschnittlich hoch. Der Anteil der erwerbsfahigen Personen und Einwohner
unter 15 Jahre liegt dagegen unter dem bayernweiten Durchschnitt (vgl. Tabelle 3). Dies legt
auch fur die kunftige Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft einen im bayeri-
schen Vergleich eher unterdurchschnittlichen Ansatz nahe, da ein vergleichsweise Uber-
durchschnittlich hoher Bevoélkerungsanteil seinen Lebensunterhalt nicht aus aktiver Erwerbs-
tatigkeit, sondern aus der Altersrente der gesetzlichen Rentenversicherung bestreiten wird.

B 2.2 Beschiftigtenstand und -entwicklung

Die Beschaftigungsentwicklung (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort) weist
fur die Stadt sowie fur den Landkreis Tirschenreuth unterdurchschnittliche Werte im Ver-
gleich zur Entwicklung in der Oberpfalz und in Bayern auf (vgl. Abb. 4). Die Beschaftigungs-
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entwicklung der vergangenen zwolf Jahre ist fur die Stadt Tirschenreuth und den Landkreis
Tirschenreuth nahezu identisch. Einem leichten Anstieg vor der Jahrtausendwende folgte
eine funfjahrige negative Entwicklung des Beschaftigtenstands, die 2005 ihren Tiefpunkt er-
reichte. Auch im Regierungsbezirk Oberpfalz sowie im Freistaat Bayern ist eine solche nega-
tive Entwicklung zu verzeichnen, wenngleich hier nur von einem leichten Rickgang der Be-
schéaftigtenzahlen zu sprechen ist, der erst im Jahr 2002 einsetzte und lediglich drei Jahre
andauerte. Seit dem Jahr 2005 ist die Entwicklung des Beschaftigtenstands der Stadt sowie
des Landkreises Tirschenreuth ahnlich positiv wie die im Regierungsbezirk Oberpfalz und die
im Freistaat Bayern. Allerdings erfolgte die Erholung des Beschéftigtenstands von einem
Wert, der deutlich unter dem Wert dieser tibergeordneten Raumeinheiten liegt. Wahrend der
aktuelle Beschaftigungsstand in der Oberpfalz und in Bayern das Ausgangsniveau aus dem
Jahr 1998 deutlich Ubersteigt (+7,5 % bzw. +7,1 %), liegt der Wert der Stadt und des Land-
kreises Tirschenreuth noch immer darunter (-2,3 % bzw. -2,4 %).

Abbildung 4: Beschiftigtenentwicklung zwischen 1998 und 2009

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Mit Blick auf die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort
zeigt sich eine ahnliche Entwicklung. Wahrend in Bayern und der Oberpfalz im Verlauf der
letzten zwolf Jahre zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen wurden (+7,7 %), hat die Zahl der
Arbeitsplatze sowohl in der Stadt Tirschenreuth, als auch im Landkreis Tirschenreuth deut-
lich abgenommen (-6,2 % bzw. -6,9 %).

Fur die rdumliche Einkaufsorientierung und dementsprechend fir die Nachfrage im stadti-
schen Einzelhandel ist die Pendlerverflechtung eine wesentliche Einflussgrofie. Etwa 74 %
der 4.060 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt Tirschenreuth wohnen auch
an ihrem Arbeitsort. Die restlichen ca. 26 % (1.063 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte)
werden aus einem positiven Pendlersaldo, den die Stadt Tirschenreuth gegenuber ihrem
Umland aufweist, generiert. In den vergangenen zwolf Jahren gab es einen konstanten An-
stieg der Auspendler, wahrend sich gleichzeitig die Zahl der Einpendler in den Jahren 2000
bis 2005 leicht verringerte, sich dann aber in den folgenden vier Jahren wieder erhéhte. Im
Jahr 2009 standen den 2.521 Einpendlern insgesamt 1.458 Auspendler gegenuber.

Abbildung 5: Pendlerstruktur der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Diese Werte lassen auf intensive wechselseitige Austauschbeziehungen zwischen der Stadt
Tirschenreuth und ihrem Umland schlieRen. Der hohe Pendlersaldo ist Indiz fur die starke
wirtschaftliche Bedeutung, welche die Stadt Tirschenreuth fir die Umlandgemeinden hat.
Insgesamt ist der hohe Einpendleranteil der Stadt Tirschenreuth auch ein positiver Einfluss-
faktor fur die Einzelhandelsentwicklung.

Einpendler, die vor allem aus zentralortlich unterrangigen Kommunen stammen, haben am
Arbeitsort — ohne zusatzlichen Aufwand der Distanziberwindung — Zugang zu einem um-
fangreicheren und attraktiven Einzelhandelsangebot sowohl im Bereich des kurzfristigen
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Bedarfs aber auch im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs. Weiterhin kénnen sie die
Attraktivitat des Tirschenreuther Einzelhandelsangebots mit der Attraktivitat des Angebotes
am eigenen Wohnort vergleichen. Mit dem vorliegenden Pendleriberschuss kann ein ent-
sprechend Uberdurchschnittlicher Anteil der Kaufkraft der Bevolkerung der Umlandkommu-
nen innerhalb der Stadt Tirschenreuth als Einzelhandelsumsatz gebunden.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Tirschenreuth liegt mit einem Jahresdurchschnitt von ca.
5,6 % im Jahr 2010 zwar Uber den vergleichbaren Werten fur Bayern (ca. 4,5 %) doch zu-
gleich unter dem bundesdeutschen Wert von 7,7 % und somit auf einem moderaten Niveau.

B 2.3 Wirtschaftliche Zukunftsaussichten

Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Zukunftschancen der Stadt Tirschenreuth wird auf die
Ergebnisse des Prognos-Zukunftsatlas 2010 zurtickgegriffen (vgl. Abb. 6). Darin werden flr
alle 439 Landkreise in Deutschland anhand vergangenheitsbezogener Daten die Indikatoren
Lwirtschaftliche Starke* und ,wirtschaftliche Dynamik® berechnet und daraus ein Gesamtin-
dex gebildet, der die aktuellen Zukunftschancen widerspiegelt.

Abbildung 6: Wirtschaftliche Zukunftschancen des Landkreises Tirschenreuth

Quelle: Prognos Zukunftsatlas 2010. iq-Projektgesellschaft

Der Landkreis Tirschenreuth rangiert in der Prognos-Bewertung fiir das Jahr 2010 deutsch-
landweit insgesamt auf Rangplatz 203 von 439. Im Vergleich zu den Jahren 2004 und 2007
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hat sich der Landkreis Tirschenreuth in der Gesamtbewertung deutlich verbessert und liegt
heute im Mittelfeld aller deutschen Landkreise. Ihm wird ein ausgeglichener Chancen-Risiko-
Mix zugesprochen.

B 3 Raumordnerische Rahmenbedingungen

Die Stadt Tirschenreuth zahlt nach der landesplanerischen Gebietseinteilung zur Region
Oberpfalz-Nord (6). Diese umfasst die Landkreise Amberg-Sulzbach, Neustadt a.d.Wald-
naab, Schwandorf, Tirschenreuth (ohne die der Region Oberfranken-Ost zugeordnete Ge-
meinde Waldershof) sowie die kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d.OPf. Die raumord-
nerisch relevanten Rahmenbedingungen fiir die zukiinftige Entwicklung der Stadt Tirschen-
reuth sind im bayerischen Landesentwicklungsprogramm (LEP 2006) und dem Regionalplan
der Region Oberpfalz-Nord (6) enthalten.

B 3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006

Eine erste qualitative Aussage zur raumstrukturellen Ausgangssituation liefert die Einord-
nung der Stadt Tirschenreuth innerhalb der Raumstruktur-Karte des LEP in die Gebietskate-
gorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen Mal} gestarkt werden soll,
was bereits auf strukturelle Defizite hinweist (vgl. Abb. 7). Diese Raumkategorie ist im Ver-
gleich zum Ubrigen Landesgebiet von einem unterdurchschnittlichen Entwicklungsstand in
den Bereichen Bevdlkerungsentwicklung, Ausstattung mit Arbeitsplatzen und Héhe der Ein-
kommen gepragt und steht wirtschaftsstrukturellen Anpassungsherausforderungen gegen-
Uber.

Das gesamte Umland der Stadt Tirschenreuth ist ebenfalls als ,Landlicher Teilraum, dessen
Entwicklung im besonderen Mal} gestarkt werden soll“ kategorisiert (vgl. Abb. 7). Stdwest-
lich der Stadt Tirschenreuth — Richtung Weiden i.d.Opf, — schlie3t sich beginnend ab dem
moglichen Mittelzentrum Neustadt a.d.Waldnaab der Stadt- und Umlandbereich des Ober-
zentrums Weiden i.d.OPf. an. Dieser besitzt eine enge eigene, auf das Oberzentrum Weiden
i.d.OPf. bezogene, siedlungsstrukturelle und funktionale Verflechtung. Nordwestlich der
Stadt Tirschenreuth befindet sich ab dem Unterzentrum Waldershof der Stadt- und Umland-
bereich des zentralen Doppelorts Marktredwitz/Wunsiedel (dem Regionalplan Oberfranken-
Ost zugeordnet).

Der Landkreis Tirschenreuth wird von einer in Nord-Sid Richtung verlaufenden Entwick-
lungsachse durchzogen, auf welcher u.a. die Stadte Weiden i.d.OPf. Neustadt a.d.Wald-
naab, Windischeschenbach, Wiesau und Marktredwitz liegen (vgl. Abb. 7). Entwicklungsach-
sen sollen insbesondere zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwick-
lung im Bereich der Siedlungsentwicklung, der Freiraumsicherung und des Infrastrukturaus-
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baus zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und sei-
ner TeilrAume beitragen.

Abbildung 7: Raumstruktur nach dem LEP 2006

Quelle: LEP Bayern 2006. iq-Projektgesellschaft
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Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 ist die Stadt Tirschenreuth als Mittelzentrum
eingestuft.

Konkurrierende bzw. erganzende zentrale Orte, die innerhalb der 20 Minuten Fahrzeit Iso-
chrone der Stadt Tirschenreuth liegen, sind:

®  Mittelzentren Waldsassen/Eger und Marktredwitz/\Wunsiedel,

B Unterzentren Mitterteich, Wiesau, Windischeschenbach

Innerhalb der 30 Minuten Fahrzeit Isochrone befinden sich folgende zentrale Orte:

® Oberzentrum Weiden i.d.OPf.,

® Mittelzentren Waldsassen/Eger, Marktredwitz/WWunsiedel, Selb

® Unterzentren Arzberg, Waldershof, Erbendorf, Neustadt a.d.Waldnaab

Der zentralortliche Rang der Stadt Tirschenreuth als Mittelzentrum sowie die raumstrukturel-
le Lage sind mit einigen Anforderungen verbunden, die im LEP sowie im Regionalplan defi-

niert werden. Fur ein Einzelhandelskonzept sind insbesondere folgende Bestimmungen aus
dem LEP 2006 von strategischer Bedeutung:

Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte

® Die Zentralen Orte sollen so entwickelt werden, dass sie ihre tberortlichen Versorgungs-
aufgaben innerhalb ihres Verflechtungsbereiches dauerhaft erfiillen.

® Die Versorgungseinrichtungen der Zentralen Orte sollen in der Regel in deren Versor-
gungs-und Siedlungskern realisiert werden.

Zentrale Orte — Mittelzentren

® Mittelzentren sollen die Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs versorgen.

® Mittelzentren sollen Uber vielseitige Einkaufsmdglichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie
uber ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot verfligen

Nachhaltige gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen — Handel

® Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelseinrichtungen, insbe-
sondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmitteln, soll
sichergestellt werden.

® Dabei ist die Versorgung moglichst durch eine Vielfalt von Betrieben unterschiedlicher
GroRen anzustreben. Der Erreichbarkeit der Einzelhandelseinrichtungen moglichst auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kommt besondere Bedeutung zu.
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® Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadte,
Ortskerne und Stadtteilzentren durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

® Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und Zent-
ralen Orten héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete Zentrale Orte)
ausgewiesen werden. Die Ausweisung soll in stadtebaulich integrierter Lage mit einer den
ortlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr erfolgen.

® Durch die Ausweisung von Flachen fir die Errichtung und Erweiterung von Einzelhan-
delsgroflprojekten soll die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die verbraucherna-
he Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einrichtungen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Zusammenfassend lassen sich fir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Tirschenreuth
zwei Themenkomplexe mit einem unterschiedlichen rdumlichen Bezug aus den Vorgaben
des LEP 2006 abgrenzen.

B Zum einen soll der Einzelhandel der Stadt so entwickelt werden, dass sich der Bevolke-
rung vielseitige Einkaufsmaoglichkeiten bieten und die Stadt ihre Giberértlichen Versor-
gungsaufgaben entsprechend dem zentraldrtlichen Rang als Mittelzentrum erfullt. Diese
ausstattungsbezogenen Entwicklungserfordernisse werden lediglich dadurch einge-
schrankt, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung durch EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden sollen.

® Zum anderen wird der Innenstadt eine besondere Funktion als Versorgungsstandort in-
nerhalb der Stadt zugesprochen. So soll die Einzelhandelsentwicklung in der Regel in der
Innenstadt stattfinden oder zumindest die Versorgungsfunktion der Innenstadt nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Beide Forderungen aus dem LEP lassen sich im Zuge der stadtischen Einzelhandelsentwick-
lungsplanung haufig nicht widerspruchsfrei in Einklang bringen. Zielkonflikte treten vor allem
dann auf, wenn der Versorgungsstandort Innenstadt flr eine weitere Einzelhandelsentwick-
lung Uber zu wenige oder nur mehr ungeeignete Flachen verfiigt. Aber auch wenn Ansied-
lungsbegehren flir moderne Betriebsformen mit innenstadtrelevantem Sortiment vorliegen,
die sich am Standort Innenstadt nicht sinnvoll realisieren lassen (z.B. groflachiger Elektro-
fachmarkt). Ublicherweise reagieren Kommunen bei derartigen Zielkonflikten mit der Etablie-
rung eines innenstadterganzenden Versorgungsstandortes, haufig im Bereich von Gewerbe-
gebieten an stark frequentierten Stral3en. In der Folge steht die Frage, wie stark sich der
Erganzungsstandort gegeniiber der Innenstadt entwickeln soll, dauerhaft im Vordergrund.
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Planerische Grundlage insbesondere im Hinblick auf die kiunftige Einzelhandelsentwicklung
ist die Abgrenzung des Mittel- und Nahbereichs (vgl. Kapitel XY, Abb. XY). Der Nahbereich
der Stadt Tirschenreuth umfasst neben der Stadt selbst den Markt Mahring und das Bevolke-
rungsvolumen summiert sich auf insgesamt 11.008 Einwohner (Stand 30.6.2010).

B 3.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord sind die zentralen Orte der untersten Kategorie
festgelegt (vgl. Abb. 7). Entsprechende Kleinzentren im Einzugsgebiet der Stadt Tirschen-
reuth sind die Gemeinden Pl6Rberg und Barnau.

Abbildung 8: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans der Region
Oberpfalz—Nord — Planungsregion (6)

Quelle: Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord, Regionalplan (Stand 15. Dezember 2009). iq-Projektgesellschaft

Fur den Mittelbereich / das Mittelzentrum Tirschenreuth werden im Regionalplan dariber
hinaus folgende einzelhandelsrelevante Inhalte genannt:

® Auf eine ausreichende Warenversorgung zur Deckung des kurzfristigen taglichen Bedarfs,
vor allem an Nahrungs- und Genussmitteln, soll insbesondere in den Gemeinden der
Landkreise Neustadt a.d.Waldnaab, Schwandorf und Tirschenreuth hingewirkt werden.
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® Eine ausreichende Warenversorgung zur Deckung des kurzfristigen taglichen Bedarfs, vor
allem an Nahrungs- und Genussmitteln, ist auch in den Orten anzustreben, die nicht als
zentrale Orte eingestuft sind. Viele Orte mit weniger als 500 Einwohnern besitzen keine
Lebensmittelgeschafte oder nur solche Geschafte, in denen nicht der gesamte Grundbe-
darf an Lebensmitteln gedeckt werden kann. Es hat sich herausgestellt, dass besonders
in den Landkreisen Neustadt a.d.Waldnaab, Schwandorf und Tirschenreuth vielerorts die
Ausstattung mit Lebensmittelgeschaften verbesserungsbedurftig ist.

® Im Hinblick auf die allgemeine Tendenz der SchlieBung von kleineren Lebensmittelge-
schaften wird eine Sicherung der Warenversorgung zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur besonders notwendig erachtet. Eine breite Streuung von Handelsbetrieben mittelstan-
discher Pragung ist gerade fir immobile Bevolkerungsgruppen in den strukturschwachen,
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schlecht bedienten landlichen Gebieten sehr wichtig.

Nahbereich und Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhan-
dels

Schopfen EinzelhandelsgroRprojekte im Bereich der Nahversorgung ein zu hohes Mal} der
fur Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs zur Verfliigung stehenden Kaufkraft ab bzw.
entziehen Einzelhandelsgrolprojekte den Innenstadten zu viel der dort im Einzelhandel ge-
bundenen Kaufkraft, kann dies bis zum Verlust der Nahversorgung bzw. zu flachendecken-
den Geschéftsaufgaben in der Innenstadt und damit zu einer erheblichen Beeintrachtigung
zentrumsbildender innerstadtischer Versorgungsstrukturen fuhren.

Abbildung 9: Mittel und Nahbereich der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Regionalplan Oberpfalz Nord (6). iq-Projektgesellschaft

Dementsprechend ist der zentrale landesplanerische Prifmalstab in Bezug auf Einzelhan-
delsgrolprojekte darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Einzel-
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handelsgroRRprojekte der bestehenden Versorgungsstruktur keinen zu gro3en Teil der Kauf-
kraft entziehen. Die Kaufkraft ist dabei die Geldmenge, die von den Einwohnern innerhalb
eines bestimmten Zeitraumes nach allgemeinen Erfahrungsgrundsatzen im Einzelhandel
ausgegeben wird.

Die landesplanerisch verwendete, raumliche Beurteilungsgrundlage flr die maximale Kauf-
kraftabschopfung von Waren zur kurzfristigen, taglichen Bedarfsdeckung durch ein Einzel-
handelsgroRprojekt ist unabhangig von der Betriebsform sowie dem landesplanerischen
Nahbereich bzw. den Siedlungsschwerpunkten ohne Nahbereich das Gemeindegebiet. Der
landesplanerische Nahbereich der Stadt Tirschenreuth umfasst neben der Stadt selbst den
Markt Mahring (vgl. Abb. 9). Insgesamt belauft sich das Bevdlkerungsvolumen im Nahbe-
reich der Stadt Tirschenreuth auf 11.029 Einwohner (Stand 30.06.2010).

Karte 4: Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels — Stadt Tirschen-
reuth

Quelle: Regierung der Oberpfalz, eigene Darstellung. iq-Projektgesellschaft

MalRgeblich fur die maximale Kaufkraftabschépfung eines Einzelhandelsgro3projekts im Be-
reich der innenstadtrelevanten Sortimente von Waren des sonstigen Bedarfs sind die Ver-
sorgungseinrichtungen des Standorts Innenstadt. Entsprechend erfolgt fir alle Einzelhan-
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delsgrofprojekte, soweit in ihnen diese Sortimente angeboten werden, die Bemessung am
Verflechtungsbereich des innerstadtischen bzw. innerdrtlichen Einzelhandels.

Der fir die landesplanerische Beurteilung einer Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten
und damit der Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel im Flachennutzungsplan we-
sentliche Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels der Stadt Tirschenreuth
umfasst neben der Stadt Tirschenreuth selbst die Gemeinden, Neualbenreuth, Mahring, Bar-
nau, PlolRberg, Falkenberg, Mitterteich und Leonberg. Das landesplanerisch angesetzte
Marktvolumen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten umfasst damit insgesamt
ca. 28.200 Einwohner.

Flachennutzungsplanung und funktionale Zentren

Anhand des Flachennutzungsplanes der Stadt Tirschenreuth (vgl. Abb. 10) lassen sich so-
wohl funktionale Zentren innerhalb der Stadt bestimmen als auch Potenzialflachen fir eine
Einzelhandelsnutzung identifizieren.

Abbildung 10: Fldchennutzungsplan der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Stadt Tirschenreuth iq-Projektgesellschaft
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Der nérdliche Siedlungskoérper der Stadt Tirschenreuth ist wesentlich von Wohnbebauung
gepragt. Im Westen ist das Wohngebiet von Gewerbe/Industrie- und Mischgebieten umge-
ben. Das im stdwestlichen Stadtgebiet liegende Wohngebiet wird im Siden und Osten von
Gewerbe/Industriegebiet begrenzt. Mischgebiete, die aktuell als Standorte mit Einzelhan-
delsschwerpunkten genutzt werden, befinden sich in der Stadtmitte (historischer Stadtkern)
sowie entlang der Durchgangsstrale Mitterteicher StraRe und an der Aulkeren Regensburger
Stralte (hier auch im Gewerbe/Industriegebiet).

Anhand der quantitativen Verteilung einzelner Nutzungen innerhalb der Kernstadt Tirschen-
reuth kann festgehalten werden, dass die Innenstadt der Stadt Tirschenreuth nach wie vor
das einzige multifunktionale Zentrum der Stadt mit einer hohen Anziehungskraft und identi-
tatsstiftender Wirkung darstellt. Die Innenstadt verfiigt entsprechend dieser Eigenschaft Gber
ganz besondere Standortpotenziale (Frequentierung und Aufenthaltsqualitat). Anhand der
Verteilung der Leerstande zeigt sich aber auch, dass die Innenstadt am starksten vom all-
gemeinen Nachfragerickgang betroffen ist.

Neben dem multifunktionalen Zentrum ,Innenstadt* bestehen in der Kernstadt Tirschenreuth
einige weitere ,thematische® Zentren, die wahrnehmbar sind und eine héhere Frequentierung
besitzen. Hierzu zahlen ,Bildungszentren an den Standorten der drei Schulen Grundschule,
Hauptschule und Gymnasium, die auch raumlich durch ein entsprechendes Standortumfeld
als thematische Zentren erkennbar sind. Zwei weitere Zentren sind im Bereich Freizeit aus-
zumachen. Zum einen das vergleichsweise grofl3e Areal im Bereich des Freibades sowie das
dort vorhandene Standortumfeld und zum anderen die Freizeitangebote Kino und Disko im
Gewerbegebiet Sud. Das Landratsamt mit seinen integrierten und umliegenden Einrichtun-
gen bildet ein weiteres thematisches Zentrum, das als ,Verwaltungszentrum® charakterisiert
werden kann. Es liegt vergleichsweise nah zur Innenstadt und tragt zur Frequentierung des
Ostlichen Stadtbereichs bei.

Die raumliche Konzentration von Einzelhandelsunternehmen auf3erhalb der Innenstadt fuhrt
zur Ausbildung von drei Versorgungszentren in der Kernstadt Tirschenreuth. Nachdem alle
drei Standorte auch eine Versorgungsfunktion im Bereich der Nahversorgung (kurzfristiger
Bedarf) erflllen, zahlen sie mit zu den am starksten frequentierten funktionalen Zentren in
der Stadt Tirschenreuth.
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Bestandsaufnahme des stadtischen Einzelhandelsangebo-
tes und Analyse der Angebotsstruktur

Einzelhandelsausstattung der Stadt Tirschenreuth

In der Stadt Tirschenreuth existieren diverse Versorgungsstandorte. Zum Zeitpunkt der Ein-
zelhandelskartierung wurde in der Stadt Tirschenreuth folgender Einzelhandelsbestand er-
mittelt:

® 109 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit
® einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 37.945 m? und

® einem Bruttoumsatz im Einzelhandel von insgesamt ca. 74,4 Mio. €.

®  Auf die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel (food) entfallen ca. 6.593 m?
Verkaufsflache bzw. 17,4 % der Gesamtverkaufsflache.

® Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel (non-food) entfallen ca. 31.352 m? Verkaufs-
flache bzw. 82,6 % der Gesamtverkaufsflache.

® Die Gesamtverkaufsflache je Einwohner betragt 4,15 m?
(food: 0,72 m?, non-food: 3,43 m?).

Tabelle 4: Verkaufsflachen und Betriebe in der Stadt Tirschenreuth nach Bedarfsstufe

Bedarfsstufe* VK in m? Anteil in % Anzahl Betriebe* Anteil in %
Uberwiegend kurzfristig 9.540 25,1 43 39,4
Uberwiegend mittelfristig 9.135 241 36 33,0
Uberwiegend langfristig 19.270 50,8 30 27,5
gesamt 37.945 100 109 100

*) Die Betriebe sind entsprechend ihrem Hauptsortiment zugeordnet.

Quelle: Eigene Erhebung (Einzelhandelskartierung 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Tirschenreuth weist (zum Zeitpunkt der Einzelhan-
delskartierung) im Wesentlichen folgende strukturelle Kennzeichen auf:

® 43 der in der Stadt Tirschenreuth situierten Einzelhandelsbetriebe sind entsprechend ihrer
Hauptwarengruppe dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen (vgl. Tab. 4). Dies entspricht ei-
nem Anteil von ca. 39,4 % aller Betriebe im Stadtgebiet. Insgesamt entfallen rund
9.540 m? Verkaufsflache auf den Bereich des kurzfristigen Bedarfs. Der Anteil an der Ge-
samtverkaufsflache betragt damit rund ein Viertel. Die flachenbezogen wesentlichen An-
bieter im Bereich des kurzfristigen Bedarfs stammen aus dem Lebensmitteleinzelhandel
und sind in Tirschenreuth durch die Anbieter E-Center (Verbrauchermarkt), Netto (LM-
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Discounter, zwei Filialen im Stadtgebiet), Aldi, Lidl und Norma (LM-Discounter) sowie Fris-
to (Getrankemarkt) reprasentiert. Im Bereich Drogerie- und Parflimeriewaren dominieren
die Anbieter Muller sowie |hr Platz die ortliche Ausstattung. DarlUber hinaus existiert ein
flachenbezogen deutlich kleinerer Betrieb des Anbieters Schlecker (mittlerweile geschlos-
sen).

Dem mittelfristigen Bedarf sind 36 Einzelhandelsbetriebe zuzuordnen, was einem Anteil
von ca. 33 % aller Betriebe im Stadtgebiet entspricht. Insgesamt werden auf rund 9.135
m? Verkaufsflache Warengruppen dieser Bedarfsstufe angeboten. lhr Verkaufsflachenan-
teil betragt damit 24,1 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Das Angebot im mit-
telfristigen Bedarf wird vom Bekleidungseinzelhandel dominiert. Der flachenbezogen
grofite Einzelhandelsbetrieb ist Modeland Jager + Turba (Fachkaufhaus). Zudem haben
das Waschehaus Wettinger (Fachgeschaft) sowie die Filialisten KIK und NKD (Textil-
Discounter) sowie Vogele und Takko (Fachmarkt) einen Standort im Tirschenreuther
Stadtgebiet. Daneben existieren mit dem Schuhfachmarkt Deichmann sowie dem aus
Sport Experts, Biro & Co sowie Spiel & Spal} bestehenden Maurer-Einkaufs-Center wei-
tere Betriebe mit einer vergleichsweise grofien Verkaufsflache. (Allerdings ist eine Um-
strukturierung des Maurer-Einkaufs-Center beabsichtigt).

30 Einzelhandelsbetriebe und damit 27,5 % aller Einzelhandelsbetriebe bieten auf ihren
Verkaufsflachen vorwiegend Produkte des langfristigen Bedarfs an. Insgesamt entfallen
mit 19.270 m? 50,8 % der Gesamtverkaufsflache auf diese Bedarfsstufe. Mehr als die
Halfte der Verkaufsflache befindet sich dabei in der GleiRner Wohnschau (Mébelhaus).
Weitere Betriebe sind u.a. Bauprofi und Raiffeisenmarkt (Baufachmarkt), die Gartnereien
Helgert und Schopf, rigo Markt (Fachmarkt) sowie die Discounter Pfennigpfeiffer und Se-
cond Hand - Diakonisches Werk.

Tabelle 5: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe nach VerkaufsflichengréBenklassen

VK in m? Anteil in % Anzahl Betriebe Anteil in %
bis unter 50 m? 1.250 3,3 43 39,4
50 m? bis unter 100 m? 1.545 4.1 24 22,0
100 m?2 bis unter 300 m? 2.770 7,3 16 14,7
300 m? bis unter 800 m? 9.540 251 18 16,5
800 m? bis unter 1.500 m? 3.900 10,3 4 3,7
mindestens 1.500 m? 18.940 49,9 4 3,7
gesamt 37.945 100 109 100

Quelle: Eigene Erhebung (Einzelhandelskartierung 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft

® Mehr als drei Viertel (76,1 %) aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Tirschenreuth ver-

fugen Uber eine Verkaufsflache von weniger als 300 m?. Auf diese Betriebe entfallt jedoch
lediglich ein Verkaufsflachenanteil von ca. 14,7 %. Gro¥flachige Betriebe mit tber 800 m?
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Verkaufsflache erreichen dagegen nur einen Anteil von ca. 7,4 % am Gesamtbestand al-
ler Einzelhandelsbetriebe, allerdings umfasst ihr Anteil an der Verkaufsflache eine Gro-
Renordnung von ca. 60 %. Betriebe mit 300 bis 800 m? Verkaufsflache haben einen Anteil
von 16,5 % am Betriebsbestand im Einzelhandel und einen Anteil von ca. 25,1 % an der
Verkaufsflache (vgl. Tab. 5).

Tabelle 6: Verteilung der Verkaufsfldche und der Betriebe nach Betriebsform

VK in m? Anteil in % Anzahl Betriebe Anteil in %
LM-Spezialgeschaft 595 1,6 20 18,3
LM-SB-Laden 140 0,4 1 0,9
Naturkost/Reformhaus 80 0,2 1 0,9
LM-Discounter 3.495 9,2 5 4.6
Verbrauchermarkt 3.100 8,2 1 0,9
Getrankemarkt 535 1,4 4 3,7
Lebensmittelhandels 7.045 205 32 29,4
‘Fachgeschaft | 6115 61 | 50 459
Discounter 2.305 6,1 4 3,7
Fachmarkt 7.635 20,1 1 10,1
Fachkaufhaus 2.220 5,9 1 0,9
Mobelhaus 10.750 28,3 1 0,9
Sonstiges 600 1,6 2 1,8
20629 .
‘Apotheke | 20 03 | 4 37
Sanitatshaus 195 0,5 3 2,8
Tankstellenshop 60 0,2 1 0,9
sonstige Betriebsformen | . 5 10 | & 73
gesamt 37.945 100,0 109 100,0
Quelle: Eigene Erhebung (Einzelhandelskartierung 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

B 29,4 % aller Betriebe zahlen entsprechend ihrer Hauptwarengruppe zum Bereich Le-
bensmitteleinzelhandel. Ihr Verkaufsflachenanteil betragt 20,9 %. Dabei existieren 20 Le-
bensmittel-Spezialgeschafte (Metzgerei, Backerei, Obst und Gemise), deren Verkaufsfla-
chenanteil mit 1,6 % jedoch sehr gering ist. Den grofiten Verkaufsflachenanteil weisen die
funf Lebensmittel-Discounter sowie der Verbrauchermarkt auf. Die Betriebsform Super-
markt existiert nicht in der Stadt Tirschenreuth, wobei dieses Segment durch den ansas-
sigen Verbrauchermarkt (E-Center) abgedeckt wird (vgl. Tab. 6).

B 45,9 % aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Tirschenreuth sind der Betriebsform
Fachgeschéaft zuzuordnen. Hierbei handelt es sich allerdings in der Regel um Anbieter mit
jeweils vergleichsweise geringer Verkaufsflache, die zusammen nur einen Verkaufsfla-
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chenanteil von 16,1 % erreichen. Die elf Fachmarkte in der Stadt Tirschenreuth erreichen
dagegen nur einen Anteil von ca. 10 % an allen Einzelhandelsgeschaften. Ihr Verkaufsfla-
chenanteil belauft sich aber auf ca. 20 %.

B Allein die Verkaufsflache des Mobelhauses stellt mehr als ein Viertel der Gesamtverkaufs-
flache der Stadt Tirschenreuth dar (vgl. Tab. 6).

® Auf die acht Einzelhandelsbetriebe, welche als sonstige Betriebsform klassifiziert sind,
entfallt lediglich 1 % der Gesamtverkaufsflache.

Bewertung der Verkaufsflachenausstattung

Eine Bewertung der Verkaufsflachenausstattung der Stadt Tirschenreuth anhand eines Ver-
gleichs mit den Bestandsdaten anderer Stadte kann fir sich alleine genommen keine aussa-
gekraftigen Ergebnisse liefern. Ursache hierfir ist, dass die Tragfahigkeit im Einzelhandel,
also die Verkaufsflachenausstattung, die aufgrund der vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft in einer Stadt moglich ist, sowohl von der Bevodlkerungszahl und dem Kaufkraftni-
veau der eigenen Bevolkerung als auch der Bevolkerung im Einzugsgebiet abhangig ist. Ge-
rade das Einzugsgebiet einzelner Stadte weist aber eine individuelle Ausdehnung auf, wo-
raus sich ein stark unterschiedliches Marktpotenzial ergibt. Speziell im landlichen Raum oh-
ne zentraldrtlich hoherrangige Zentren in der Nahe kommt den Mittelzentren eine besonders
starke Versorgungsfunktion flr das Umland zu. Dies schlagt sich letztlich auch in einer ent-
sprechend hohen Verkaufsflachenausstattung nieder. Eine derartige Raumstruktur lasst sich
auch fir die Stadt Tirschenreuth ausmachen. Im Folgenden werden die erhobenen Daten
der Stadt Tirschenreuth mit den Daten anderer, groRerer Mittelzentren gegenubergestellt
(Moosburg an der Isar mit ca. 17.500 Einwohner, Pfaffenhofen an der llm mit ca. 24.000
Einwohner, Eggenfelden mit ca. 12.800 Einwohner), um eine erste Tendenz sowie die Wett-
bewerbsposition aufzuzeigen.

® Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung erreicht die Stadt Tirschenreuth mit 4,15 m?
je Einwohner einen vergleichsweise hohen Wert (Stadt Pfaffenhofen 2,4; Eggenfelden
4,6; Moosburg 1,8). Damit ist die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Tirschenreuth fur
ein Mittelzentrum als Uberdurchschnittlich zu bewerten. Die Stadt nimmt somit eine be-
deutende Versorgungsfunktion auch fur die Kommunen ihres I&andlichen Umlandes wahr.

Die Vergleichswerte nach den einzelnen Hauptwarengruppen erméglichen Aufschlisse Uber
die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Tirschenreuth differenziert nach einzelnen Waren-
gruppen (vgl. Abb. 11).

® Grundsatzlich ist fir die Stadt Tirschenreuth festzustellen, dass die Verkaufsflache je
Einwohner in den einzelnen Hauptwarengruppen durchschnittliche bis Gberdurchschnittli-
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che Werte aufweist. Lediglich die Hauptwarengruppen Blicher, Papier, Schreibwaren und
Sonstiges weisen leicht unterdurchschnittliche Werte auf.

Abbildung 11: Verkaufsflichenausstattung der Stadt Tirschenreuth im Vergleich

Quelle: Eigene Erhebung (Einzelhandelskartierung 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Kurzfristiger Bedarf

® Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist die Verkaufsflache je Einwohner im Vergleich
zu den anderen Mittelzentren leicht iberdurchschnittlich ausgepragt. Ein Grund hierfir ist,
dass mit dem Verbrauchermarkt E-Center ein grof3¢flachiger Anbieter in Tirschenreuth vor-
handen ist. Im Vergleich zu anderen Mittelzentren erweist sich gerade die Betriebsform
Verbrauchermarkt oder SB-Warenhaus als entscheidend fir die Unterschiede in der Ver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner.

® Fir den Bereich Gesundheit und Koérperpflege Iasst sich bezogen auf die Verkaufsflache
je Einwohner ein leicht Gberdurchschnittliches Angebot in der Stadt Tirschenreuth ausma-
chen. Die Hauptanbieter sind dabei das E-Center sowie Miller und |hr Platz.
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® Insgesamt erreicht die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Tirschenreuth im Vergleich
zu den aufgefiihrten Mittelzentren im Bereich des kurzfristigen Bedarfs, gemessen an der
Verkaufsflache je Einwohner, einen Uberdurchschnittlichen Wert. Die Qualitat der Nahver-
sorgung bestimmt sich aber nicht nur aus der absoluten Flachenausstattung, sondern
vielmehr aus der rdumlichen Verteilung der Versorgungsstandorte (siehe Kapitel C5).

Mittelfristiger Bedarfsbereich

® Eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung ist fur die zentrenrelevanten
Hauptwarengruppen des mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe, Sport) auszuma-
chen. Im besonderen Mal3e tragt hierzu das Fachkaufhaus Jager + Turba in der Stadtmit-
te bei.

® Fir die Warengruppe Blicher, Papier, Schreibwaren, ebenfalls dem zentrenrelevanten
Bedarfsstufe zuzuordnen, ist die Flachenausstattung leicht unterdurchschnittlich.

Langfristiger Bedarfsbereich

® Im Bereich Elektrowaren lasst sich bezogen auf die Verkaufsflache je Einwohner ein
durchschnittliches Angebot in der Stadt Tirschenreuth ausmachen.

® Mit 1,3 m? Verkaufsflache je Einwohner ist die Stadt Tirschenreuth Gberdurchschnittlich im
Bereich Hausrat, Einrichtung, Mdbel ausgestattet. Dies ist im Wesentlichen auf das Mo-
belhaus Gleil3ner zurtickzufiihren.

® Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Hauptwarengruppe Bau-, Heimwer-
ker- und Gartenbedarf ist als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Dies ist vor allem
den Vergleichszahlen der Stadt Eggenfelden geschuldet, wo ein grof3er Bau- und Gar-
tenmarkt (Hagebaumarkt) angesiedelt ist.

Insgesamt lassen sich im Stadtevergleich kaum Defizite der Stadt Tirschenreuth nachwei-
sen. Sowohl fiir die zentrenrelevanten Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs-
und Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflege) sowie fiir die zentrenrelevanten Waren-
gruppen des mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sport) lassen sich im
Vergleich zu anderen Mittelzentren durchschnittliche bis leicht Gberdurchschnittliche Werte
feststellen. Eine Ausnahme bildet die Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Papier, fur wel-
che leicht unterdurchschnittliche Werte festzustellen sind. Fur die Verkaufsflachenausstat-
tung der Warengruppen des langfristigen Bedarfs (Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mo6-
bel, Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf) sind auf Basis der Verkaufsflachenausstattung als
Beurteilungskriterium keine Defizite nachzuweisen. Da gerade in den angesprochenen Wa-
rengruppen des langfristigen Bedarfs grof3flachige Fachmarkte das Angebot bestimmen, die
auch ein weites Einzugsgebiet ausbilden, lasst sich fur die Stadt Tirschenreuth ein relativ
weites Marktgebiet erwarten.
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Standortstruktur des Einzelhandels in der Stadt Tirschenreuth

Raumstrukturelle Standortlagen des Einzelhandels

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Tirschenreuth |asst sich in zwei raum- und siedlungs-
strukturell unterschiedliche Standortbereiche gliedern (vgl. Karte 5), die teilweise eine weite-
re interne Unterscheidung erfordern. Im Einzelnen handelt es sich um die Standorte

B Stadtmitte und

® integrierte Standorte mit den Teilbereichen ,Mitterteicher Strale®, ,AuRerere Regensbur-
ger Stralke” sowie ,Streulage”.

Fir die Abgrenzung der Stadtmitte als den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Tirschen-
reuth sind unter einzelhandelsbezogenen Aspekten folgende Kriterien und Anhaltspunkte
maldgeblich:

® Zusammenhangender, dichter Besatz mit Einzelhandelsgeschaften und Dienstleistungs-
anbietern,

® Vielfalt von Nutzungen, Multifunktionalitat (v.a. Einzelhandel, Wohnen, Gastronomie, Ver-
waltung, Kultur),

® historisch gewachsenes Versorgungszentrum (z.B. historischer Stadtkern) inklusive
raumstrukturell passender Erweiterungen,

" qualifizierte Anbindung an den OPNV, anteiliger fuRlaufiger Einzugsbereich, Parkbereiche
im Umfeld des Stadtzentrums und Wegeflihrung von den Parkplatzen ins Stadtzentrum

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

® topographische Barrieren (z.B. Flisse, Hligel) und Verkehrstrassen (z.B. Ringstral3en,
Bahnlinien)

Stadtmitte

Der Tirschenreuther Einzelhandelsstandort ,Stadtmitte* umfasst den historischen Stadtkern
sowie die Bahnhofstralle einschliel3lich der Tirschenreuther Einkaufsoase (TEO). Zentraler
Bestandteil ist der Maximilianplatz, der durch eine hohe allgemeine funktionale Dichte und
eine hohe Einzelhandelsdichte gepragt ist. Zur Standortlage Stadtmitte zahlt ebenso das
Umfeld des Maximilianplatzes. Hierzu zahlen u. a. die Stralenziige Bahnhofstralte, Schmel-
lerstralde und Unnaplatz, die jedoch keine entsprechend hohe funktionale Dichte und hohe
Einzelhandelsdichte mehr aufweisen wie der Maximilianplatz. Lediglich vereinzelt sind Ge-
schafte in den StralRenziigen Koloman-Maurer-Strale, Hoermanngasse, Luitpoldplatz, Leh-
nerstrale, Kochstrale, Stichanstralle, Angermannstralle und Ringstralle verortet. Darliber
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hinaus zahlen die Einzelhandelsbetriebe entlang der in Richtung Westen fuhrenden Bahn-
hofstrale, zu welchen auch die Betriebe im TEO-Einkaufszentrum zu zahlen sind, zur
Standortlage Stadtmitte. Das TEO weist gegeniiber dem historischen Stadtgebiet (Maximi-
lianplatz und Umfeld) sowohl funktionale als auch bauliche Unterschiede auf. Auf Grund des
dichten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes sind der Maximilianplatz und das TEO
als die beiden handelsbezogenen Schwerpunkte der Stadtmitte aufzufassen.

Integrierte Standorte

Als integrierte Standorte werden Bereiche definiert, die im geschlossenen Siedlungsraum
positioniert sind und wesentliche Anteile an Wohnbauflachen in ihrem Einzugsgebiet (Radius
500 m) aufweisen. Als integrierte Standorte lassen sich in der Stadt Tirschenreuth drei Be-
reiche mit einzelhandelsbezogener Versorgungsfunktion nachweisen. Dabei handelt es sich
zum Einen um die im geschlossenen Siedlungsraum verteilten Einzelbetriebe in sogenannter
Streulage, zum Anderen um die im ,Standortareal Mitterteicher Stral’e” sowie im ,Standort-
areal AuRere Regensburger StraRe“ raumlich konzentrierte Betriebe.

Nicht-integrierte Standorte

Als nicht-integriert sind Standorte zu werten, die als rein autokundenorientierte Standorte
keine wesentlichen Wohnbauflachen in ihrem Einzugsgebiet besitzen und in reinen Gewer-
begebieten oder aulierhalb des geschlossenen Siedlungsverbundes positioniert ist. Aul3er-
halb des geschlossenen Siedlungsverbundes existieren in Tirschenreuth keine Einzelhan-
delsgeschéfte. Lediglich das Mdbelhaus Gleiliner ist im Gewerbegebiet situiert und weist
keine anteilige Wohnbevolkerung im zugeordneten fuldlaufigen Einzugsbereich auf.

C 2.2 Verteilung des Einzelhandelsbestandes nach Versorgungsstandorten

Die Verteilung des Einzelhandelsbestandes nach VerkaufsflachengroRenklasse, Betriebs-
form und Verkaufsflachenstruktur auf die einzelnen Versorgungsstandorte der Stadt Tir-
schenreuth zeigt deren aktuelle Versorgungsfunktion.

Fur die Analyse werden — an die spezifische Ausgangssituation in Tirschenreuth angepasst —
die folgenden Standortkategorien unterschieden: zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte,
Versorgungsstandort ,Mitterteicher StraRe®, Versorgungsstandort ,AulRere Regensburger
Stralte” und Streulagen. Unter Streulagen werden alle Einzelhandelsbetriebe innerhalb der
Stadt Tirschenreuth subsummiert, die den anderen drei Versorgungsstandorten nicht zuzu-
ordnen sind. Dies schlie®t auch das im Flachennutzungsplan ausgewiesene Gewerbe- und
Industriegebiet im sidlichen Stadtgebiet ein, in dem sich das Mdébelhaus Glei3ner befindet.
Da einzelbetriebliche Angaben nicht veroffentlichen werden, wird dieser Standort den Streu-
lagen zugeordnet. Eine raumliche Ubersicht der Zuordnung gibt Karte 5.
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Karte 5: Standortlagen des Einzelhandels in der Stadt Tirschenreuth

| v

« “¢* | Standortlagen des Einzelhandels

Karte 6: Einzelhandelsbesatz in der Stadt Tirschenreuth nach Betriebstyp, Verkaufs-
flaichengréBe und Sortiment

Quelle: Eigene Erhebung (Einzelhandelskartierung 2010) und Darstellung. iq-Projektgesellschaft
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Karte 6 gibt einen Uberblick zur raumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe differen-
ziert nach BetriebsgroRe und Bedarfsstufenzugehérigkeit des Sortiments.

Die nachfolgenden Tabellen stellen die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe differenziert
nach GrofRenklasse und Betriebsform fiir die einzelnen Versorgungsstandorte dar sowie die
Aufteilung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache (vgl. Tab. 7, 8 und 9).

Tabelle 7: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe nach VerkaufsflachengréBenklassen
und Versorgungsstandorten

AuBere Regens-

Stadtmitte Mitterteicher Str. burger Str. Streulage
abs./in % abs./in % abs./in % abs. /in %
bis unter 50 m? 29/453 5/31,3 0/0,0 9/36,0
50 m? bis unter 100 m? 21/32,8 1/6,3 0/0,0 2/8,0
100 m? bis unter 300 m? 6/9,4 2/125 2/50,0 6/24,0
300 m? bis unter 800 m? 5/78 5/31,3 2/50,0 6/24,0
800mebisunter 1500me  2/31 163 0/00 1140
mindestens 1.500 m? 1/1,6 2/12,5 0/0,0 1/4,0
gesamt 64 /100 16 /100 4/100 25/100
Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® 64 Betriebe und damit etwa 59 % aller Einzelhandelsbetriebe haben ihren Standort in der
Stadtmitte der Stadt Tirschenreuth. Zusammen verflugen sie Uber rund 27 % (ca.
10.195 m?) der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

® Wahrend in der Stadtmitte Geschafte mit bis zu 100 m? Verkaufsflache dominieren, exis-
tieren an den anderen Standorten tberwiegend Einzelhandelsbetriebe ab 100 m? Ver-
kaufsflache. Dementsprechend unterschiedlich gestaltet sich auch die Betriebsformen-Mix
in den einzelnen Standorten. Wahrend in der Stadtmitte Betriebsformen mit einer gerin-
gen Verkaufsflache (LM-Spezialgeschafte, Fach-/Spezialgeschafte, Apotheken) zu finden
sind, existieren in den anderen Standortlagen vorwiegend Einzelhandelsbetriebe mit gro-
Rerer Verkaufsflache.

® Auf 17,4 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache werden Nahrungs- und Genussmittel
angeboten. Der Angebotsschwerpunkt befindet sich am Versorgungsstandort ,Mittertei-
cher Stralie.

® Unter den zentrenrelevanten Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs nimmt die Waren-
gruppe Bekleidung mit 18 Betrieben und einem Verkaufsflachenanteil von ca. 15,2 % die
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bedeutendste Stellung innerhalb der Stadt Tirschenreuth ein. Innerhalb der Stadtmitte er-
reicht diese Hauptwarengruppe einen Anteil von ca. 38,2 % der dortigen Gesamtverkaufs-
flache.

Tabelle 8: Einzelhandelsbetriebe nach Betriebsform und Versorgungsstandorten

AuBere Regens-

Stadtmitte Mitterteicher Str. burger Str. Streulage

abs./in % abs./in % abs./in % abs. /in %
LM-Spezialgeschaft 11/17,2 4/25,0 0/0,0 5/20,0
LM-SB-Markt 0/0,0 0/0,0 0/0,0 1/4,0
Naturkost/Reformhaus 1/1,6 0/0,0 0/0,0 0/0,0
LM-Discounter 2/3.1 1/6,3 2/50,0 0/0,0
LM-Supermarkt 0/0,0 0/0,0 0/0,0 0/0,0
Verbrauchermarkt 0/0,0 1/6,3 0/0,0 0/0,0
Getrankemarkt 1/1,6 1/6,3 1/25,0 1/4,0
Betriebe des Lebensmit- 15/23,5 71438 3/75,0 71280
telhandels
Fach-/Spezialgeschaft 37 /57,8 3/18,8 0/0,0 10/40,0
Discounter 2/31 1/6,3 0/0,0 1/4,0
Fachmarkt 1/1,6 4/25,0 1/25,0 5/20,0
Fachkaufhaus 1/1,6 0/0,0 0/0,0 0/0,0
Mobelhaus 0/0,0 0/0,0 0/0,0 1/4,0
Sonstiges 1/1,6 0/0,0 0/0,0 1/4,0
Setriebe des [tandels mit 421656 8/50,0 1/250 18/72,0
Apotheke 4/6,3 0/0,0 0/0,0 0/0,0
Sanitatshaus 3/4,7 0/0,0 0/0,0 0/0,0
Tankstellenshop 0/0,0 1/6,3 0/0,0 0/0,0
sonstige Betriebsformen 7/10,9 1/6,3 0/0,0 0/0,0
gesamt 64/100 16 /100 4/100 25/100

Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Im langfristigen Bedarfsbereich weist die Warengruppe Mdbel und Einrichtungsbedarf
eine dominierende Stellung auf. Bezogen auf die Stadt Tirschenreuth verzeichnet sie
27 % der gesamten Verkaufsflache, und hat ihren Schwerpunkt bei Betrieben in Streula-

ge.
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Tabelle 9: Verkaufsflachen der Versorgungsstandorte in Tirschenreuth nach Haupt-

warengruppen

Stadtmitte Mitterteicher Str. Augs:ggesgt?s- Streulage

abs. /in % abs./in % abs. /in % abs. /in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.959/19,2 3.293/32,2 1.008 /60,0 333/21
Drogerie- und Parftimeriewa- 663 /6,5 381/3,7 323/19,3 28/0,2
Apothekerwaren 120/1,2 0/0,0 0/0,0 0/0,0
Zeitung, Zeitschriften 33/0,3 12/0,1 0/0,0 7/0,0
Blumen, Topfpflanzen 33/0,3 0/0,0 0/0,0 385/24
iiberwiegend kurzfristig 2.808/ 27,5 3.685/ 36,0 1.332/79,3 752/4,8
Biicher 68/0,7 50/0,5 0/0,0 169 /1,1
Papier, Schreibwaren 253/25 62/0,6 0/0,0 0/0,0
Bekleidung 3.899/38,2 1.695/16,6 0/0,0 178 /1,1
Schuhe und Lederwaren 281/2,8 430/4,2 0/0,0 19/0,1
Sanitatshauser 195/1,9 0/0,0 0/0,0 0/0,0
Zoobedarf, Tiernahrung 310/3,0 87/0,8 34/2,0 27 10,2
ﬁgfg"y"g;g rfBabybedarf’ 359/35 346 /3,4 0/0,0 60/0,4
gﬁg&?:ciﬁi'ﬁ gpggr?]%'i‘r']‘j 110/ 1,1 579/57 0/0,0 0/0,0
liberwiegend mittelfristig 5.476 / 53,7 3.248/ 31,7 34/2,0 453/2,9
Mobel, Einrichtungsbedarf 406 /4,0 63/0,6 0/0,0 9.780/61,8
?;:;S;agggﬁer’ff;ftmg Por- 539/5,3 97109 9/05 1552/9,8
ElektrogroRgerate 26/0,3 0/0,0 0/0,0 144 /0,9
Elektroartikel 239/2,3 245/2,4 2/0,1 516/3,3
Foto, Optik 351/3,4 0/0,0 0/0,0 0/0,0
Uhren, Schmuck 132/1,3 36/0,3 0/0,0 0/0,0
Baumarktartikel 13/0,1 1.606 /15,7 0/0,0 561/3,5
Gartenartikel 21/0,2 597 /5,8 0/0,0 1.538/9,7
Kfz-Zubehor 30/0,3 173/1,7 0/0,0 0/0,0
Farben, Lacke, Bodenbelage 0/0,0 416 /4,1 0/0,0 535/3,4
iiberwiegend langfristig 1.756 / 17,2 3.233/31,6 11/0,6 14.625/92,4
Aktionsware 155/1,5 7410,7 304 /18,1 0/0,0
gesamt 10.195/100 10.240 /100 1.680/100 15.830/ 100

Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Versorgungsstandort Stadtmitte

® Zur Versorgungslage Stadtmitte gehéren neben den Einzelhandelsbetrieben am Maximi-

lianplatz und dessen naheren Umfeld die Geschafte entlang der Bahnhofstral’e (ohne Ei-
senwaren Bayreuther). Hierzu zahlen die Betriebe in der Tirschenreuther Einkaufsoase
(TEO) sowie Einzelhandelsbetriebe sldlich der Bahnhofstral3e. Dieser Standortbereich
innerhalb der Stadtmitte bietet eine Angebotserganzung in verschiedenen Warengruppen,
die am Maximilianplatz auf Grund der dortigen Gebaudestrukturen, welche lediglich kleine
Verkaufsflachen zulassen, nicht oder lediglich in sehr geringem Umfang unterzubringen
sind (z.B. LM-Discounter).

® In der Stadtmitte sind 64 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Das entspricht 58,7 % aller
Betriebe der Stadt Tirschenreuth. Insgesamt befinden sich hier aber nur etwa ein Viertel
(26,9 % bzw. 10.195 m2) der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Der Verkaufsflachenan-
teil der Stadtmitte ist damit vergleichsweise gering. Diese Ausgangssituation ist auf die
Ausweitung der Verkaufsflache auferhalb der Stadtmitte zurlickzufiihren. In der Regel
fuhrt dies zu einem gesamtstadtischen Bedeutungsverlust der Stadtmitte als Angebots-
standort im Einzelhandel. Fir die Stadt Tirschenreuth trifft dies aber nur in eingeschrank-
tem Malde zu.

® Der deutlich héhere Betriebsanteil im Vergleich zum Verkaufsflachenanteil ist auf die vor-
wiegend kleinflachige Betriebsstruktur zurtickzufiihren. Der Einzelhandelsbestand der
Stadtmitte wird zahlenmaRig von Betrieben mit weniger als 100 m? Verkaufsflache domi-
niert. FUr mehr als drei Viertel bzw. 50 der 64 Einzelhandelsbetriebe in der Stadtmitte trifft
dies zu.

® Entsprechend der kleinflachigen Betriebsgrofienstruktur in der Stadtmitte liegt der
Schwerpunkt bei den Betriebsformen im Bereich der Fachgeschafte und kleinflachigen
LM-Spezialanbieter (Backerei, Metzgerei, Obst und Gemuse).

® Am Maximilianplatz hat die Nahrungs- und Genussmittelbranche ihre Bedeutung gréten-
teils eingebuRt. Lediglich noch knapp 5 % der Verkaufsflache in dieser Branche sind hier
angesiedelt, die sich in LM-Spezialgeschaften (Backer, Metzger) befinden. Diese sind je-
doch nicht in der Lage, eine vollstandige Nahversorgungsfunktion speziell fiir die Wohn-
bevdlkerung der Innenstadt zu erflllen.

® Die Nahversorgungfunktion der Stadtmitte wird durch das Angebot im TEO, westlich des
Maximilianplatzes, an der Bahnhofstral’e gelegen, sichergestellt. Auf einer ehemaligen
Industriebrache konnten Gebaudekdrper geschaffen werden, die ein Einzelhandelsange-
bot auf groRflachiger Verkaufsflache zulassen. Die dort angesiedelten Einzelhandelsbe-
triebe decken mit ihrem Angebot sowohl den kurzfristigen Bedarf (Netto, Norma), als auch
den mittel- bzw. langfristigen Bedarfsbereich (u.a. KIK, Muller, Pfennigpfeiffer) ab. Von der
Frequenz, welche das TEO auf Grund der LM-Discounter im Rahmen seiner Versor-
gungsfunktion im kurzfristigen Bedarf generiert, kdnnen die Geschafte am Maximilianplatz
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nur in eingeschranktem Umfang profitieren. Uber die BahnhofstraRe ist jedoch eine direk-
te Verbindung vom TEO zum Maximilianplatz vorhanden, welche von einigen Kunden im
Zuge von Kopplungskaufen genutzt wird.

® Bzgl. der Branche Drogerie- und Parfumeriewaren ist die Versorgungsfunktion der Stadt-
mitte als gut einzuschatzen. Der Anbieter Muller (TEO), der einen gehobener Drogerie-
markt darstellt, erganzt das flachenbezogen geringere Drogerie- und Parfimerieangebot
am Maximilianplatz. Dieses wird von dem Anbieter |hr Platz, welcher ebenfalls dem geho-
benen Drogeriemarktsegment zuzuordnen ist, bestimmt. Daneben fihren auch andere
Anbieter im TEO Produkte dieser Warengruppe. Weitere Drogeriefachmarkte, die zu den
bevorzugten Betriebsformen dieses Sortimentsbereichs zahlen, existieren in der Stadtmit-
te nicht. Eine Parfimerie ist weder in der Stadtmitte noch in der Gesamtstadt vorhanden,
was eine Licke im Branchen-Mix darstellt.

®  Apotheken sind trotz ihrer Nahversorgungsfunktion ausschlief3lich am Versorgungsstand-
ort Stadtmitte angesiedelt und konzentrieren sich vor allem auf dem Maximilianplatz.

®  Auf mehr als der Halfte der Verkaufsflache der Stadtmitte werden Warengruppen des mit-
telfristigen Bedarfs angeboten. Mit knapp 5.500 m? Verkaufsflache weist die Stadtmitte bei
diesen Warengruppen einen deutlichen Schwerpunkt im Vergleich zu den Gbrigen Versor-
gungsstandorten auf. Der wesentlicher Grund fir diesen Zustand sind die Anbieter im Be-
reich Bekleidung. So entfallt mehr als ein Drittel der Verkaufsflache in der Stadtmitte auf
diese Warengruppe. Die flachenbezogen groften Anbieter sind mit Modeland Jager +
Turba und Waschehaus Wettinger am Maximilianplatz zu finden. Diese werden vom Tex-
til-Discounter KIK (TEO) sowie von kleineren Betrieben entlang der Bahnhofstrale (u.a.
TEO) erganzt.

®  Zudem konzentrieren sich am Maximilianplatz Verkaufsflachen flir den Bereich Sanitats-
bedarf. Diese Warengruppe ist ansonsten an keinem anderen Versorgungsstandort vorzu-
finden. Weiterhin weist die Stadtmitte eine ortliche Flachendominanz fiir die Warengrup-
pen Papier/Schreibwaren (Anbieter im TEO) sowie Zoobedarf/Tiernahrung, reprasentiert
vor allem durch Heimtierbedarf Wolfrum (Bahnhofstrafie), auf.

® Fir weitere Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs wie Schuhe und Lederwaren sowie
fur Sportartikel, -bekleidung, -schuhe und Camping liegt der Angebotsschwerpunkt bezo-
gen auf die Verkaufsflache dagegen aulierhalb der Stadtmitte.

® Im langfristigen Bedarfsbereich erreicht die Stadtmitte in ihrer Verkaufsflachenausstattung
eine untergeordnete Stellung im gesamtstadtischen Kontext. Allerdings gilt es hier eine
Unterscheidung zwischen zentren- und nicht-zentrenrelevanten Hauptwarengruppen zu
treffen. Bei den zentrenrelevanten Hauptwarengruppen Foto und Optik sowie Uhren und
Schmuck befinden sich die Anbieter fast ausnahmslos in der Stadtmitte. Lediglich im
Standortareal ,Mitterteicher Strae” fihren die Filialisten Takko und Végele Schmuck als
Nebensortiment.
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Abbildung 12: Einzelhandelsbetriebe am Versorgungsstandort Stadtmitte

Quelle: Eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

® In der ebenfalls zentrenrelevanten Warengruppe Hausrat, GPK (Glas, Porzellan, Kera-
mik), Geschenkartikel liegt der Schwerpunkt der Verkaufsflache aufierhalb der Stadtmitte.

® Im Bereich Md&bel, Einrichtungsbedarf existieren einige Anbieter in der Stadtmitte, die auf
ihrer Verkaufsflache Haus- und Heimtextilien anbieten. Das Angebot in dieser Waren-
gruppe wird aber insgesamt maf3geblich von einem Anbieter, dem Mdbelhaus Gleifl3ner,
dominiert, das sich im sldlichen Stadtgebiet befindet.
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® Elektroartikel- und grof3gerate befinden sich zum Teil in der Stadtmitte, jedoch existiert
auch hier das auf die Flache bezogen gréfiere Angebot in den Standortlagen auf3erhalb
der Stadtmitte.

Versorgungsstandort ,Mitterteicher Strale*

® Die wenig kompakte raumliche Anordnung der Einzelhandelsbetriebe entlang der Mitter-
teicher StralRe beeintrachtigt die Wahrnehmung dieses Versorgungsstandorts als eine
Angebotseinheit.

® Innerhalb des Versorgungsstandorts ,Mitterteicher Strafe” sind 16 Betriebe (14,7 % aller
Betriebe) angesiedelt, die auf sich mit 10.240 m? 27 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache vereinen. Damit ist die Verkaufsflache vergleichbar mit der des Versorgungsstan-
dorts Stadtmitte, jedoch unterscheiden sich beide Standorte in ihrer Bestandsstruktur
deutlich voneinander. Im Gegensatz zu der kleinflachigen Betriebsstruktur in der Stadtmit-
te (vor allem Maximilianplatz und Umfeld) dominieren am Standort ,Mitterteicher Stralte®
zahlenmaliig vor allem Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 100 m? Verkaufsflache. Fur 10
der 16 Einzelhandelsbetriebe trifft dies zu.

® Der Einzelhandelsbesatz des Versorgungsstandorts ,Mitterteicher Strafle® wird etwa im
gleichen Mal3e durch Betriebsformen des Lebensmittelhandels sowie des Handels mit
Gebrauchsartikeln gepragt. Mit den Angebotsbausteinen LM-Spezialgeschaft, LM-
Discounter, Verbrauchermarkt und Getrankemarkt wird insgesamt ein nahezu vollstandi-
ges Angebot aller Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels erreicht. Lediglich ein
klassischer LM-Supermarkt ist nicht vorhanden.

® Die Verkaufsflache an der Mitterteicher Stral3e verteilt sich zu etwa jeweils einem Drittel
auf die Warengruppen des kurzfristigen, des mittelfristigen und des langfristigen Bedarfs.

® Im Bereich des kurzfristigen Bedarfs nehmen die Einzelhandelsbetriebe an der Mittertei-
cher Stralte im gesamtstadtischen Kontext eine herausragende Stellung ein. In der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel vereinen die hier angesiedelten Betriebe die Half-
te der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich, wobei das Angebot vor allem vom E-
Center (Verbrauchermarkt) dominiert wird.

® Im mittelfristigen Bedarfsbereich konzentriert sich das Angebot vornehmlich auf die Wa-
rengruppe Bekleidung. Jedoch ist die Verkaufsflache im Vergleich zur Stadtmitte deutlich
geringer und zudem von Fachmarkten dominiert, was einen deutlichen strukturellen Un-
terschied zu den Betriebstypen der Bekleidungsanbieter in der Stadtmitte darstellt.

® An der Mitterteicher Stral3e befindet sich das auf die gesamtstadtische Verkaufsflache
bezogen grolte Angebot fir die Warengruppen Schuhe und Lederwaren sowie flr Sport-
artikel, -bekleidung, -schuhe und Camping. Allerdings kdnnte sich das Angebot dieser
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Warengruppen durch die anstehende Umgestaltung des Maurer-Einkaufs-Centers deut-
lich reduzieren.

Abbildung 13: Einzelhandelsbetriebe im Versorgungsstandort ,,Mitterteicher StralBe*

Quelle: Eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

Im Bereich des langfristigen Bedarfs verfugt der Standort ,Mitterteicher StralRe“ Uber eine
starkere Stellung im gesamtstadtischen Kontext als die Stadtmitte. Die Bedeutung bleibt
aber insgesamt relativ gering, da im langfristigen Bedarfsbereich vor allem das Mébelhaus
GleilRner die Angebotsstruktur pragt. Der eindeutige Angebotsschwerpunkt im langfristi-
gen Bedarf liegt am Standort ,Mitterteicher Stralle* auf der Warengruppe Baumarktartikel.

Zu gréReren Uberschneidungen mit dem Versorgungsstandort Stadtmitte kommt es fiir
die Sortimente Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Spielwaren. Geringe Uber-
schneidungen sind flr Warengruppen des langfristigen Bedarfs feststellbar. Vor allem bei
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Baumarktartikel, Gartenartikel, Kfz-Zubehdr,
Farbe, Lacke, Bodenbelage) erganzt das Angebot in der Mitterteicher StraRe den Versor-
gungsstandort Stadtmitte.

Versorgungsstandort ,AuRere Regensburger StraRe*

Im Standortareal ,Auere Regensburger Stralle“ existieren vier Einzelhandelsgeschéafte
(3,7 % aller Einzelhandelsbetriebe) mit einer Verkaufsflache von 1.680 m2. Das entspricht
4.4 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Die Wahrnehmbarkeit des Standortareals als ein ganzheitlicher Standort ist momentan
nicht gegeben. Auf der einen Seite bilden ein LM-Discounter und Drogerie-Fachmarkt ei-
ne Teillage im stdlichen Bereich des Versorgungsstandorts, auf der anderen Seite exis-
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tiert mit einem weiteren LM-Discounter und einem Getrankemarkt eine weitere Teillage im
nordlichen Bereich dieses Gebiets. Das Geb&aude, in dem sich der Getrankemarkt befin-
det, verzeichnet einen grof3en einzelhandelsrelevanten Leerstand. Die Standorte der bei-
den Teillagen liegen etwa 300 bis 400 Meter auseinander.

Abbildung 14: Einzelhandelsbetriebe im Versorgungsstandort ,,AuBBere Regensburger
StraBe”

Quelle: Eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

® Die Angebotsstruktur ist von einer Konzentration auf die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren gekennzeichnet. Bezogen auf die gesamtstadtische Ver-
kaufsflache flir Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spielen die Einzelhandelsbetriebe
an der AuReren Regensburger Stralie eine untergeordnete Rolle. Trotz der im Vergleich
zu den anderen Versorgungsstandorten geringen Verkaufsflache nimmt das Gebiet je-
doch eine wichtige Nahversorgungsfunktion vor allem fiir die Wohnbevélkerung im sudli-
chen Stadtgebiet der Stadt Tirschenreuth ein.

Betriebe in Streulage

® Die Ubrigen Einzelhandelsbetriebe in Tirschenreuth befinden sich innerhalb des geschlos-
senen Siedlungskorpers in Streulage. Einzige Ausnahme bildet hier das Mébelhaus
Gleilner, dessen Standort im sudlichen Stadtgebiet sich etwas aul3erhalb des geschlos-
senen Siedlungskoérpers befindet. In Streulage treten keine Agglomerationen von mehre-
ren Betrieben auf, die als Versorgungsstandort definiert werden kdnnten.

® Insgesamt befinden sich 25 Einzelhandelsbetriebe der Stadt Tirschenreuth (ca. 22,9 %)
und 15.830 m? Verkaufsflache in Streulagen. Das entspricht 41,7 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache.

® |n Streulage sind alle Verkaufsflachengrofienklassen vertreten. Die meisten der Einzel-
handelsbetriebe, namlich 72 %, handeln mit Gebrauchsartikeln. Geschéfte, die eine
wohnstandortnahe Grundversorgungsfunktion wahrnehmen, sind mit 28 % deutlich in der
Unterzahl.

® Die meisten der Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels sind kleinflachige LM-
Spezialgeschafte, weswegen die Verkaufsflache fir Warengruppen des kurzfristigen Be-
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darfs sich lediglich auf 4,8 % belauft. Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs
werden auf 2,9 % der Verkaufsflache angeboten.

Abbildung 15: Einzelhandelsbetriebe in Streulage

Quelle: Eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

® 92,4 % der Verkaufsflache der Betriebe in Streulage entfallen auf Warengruppen des
langfristigen Bedarfs. Dabei fallt vor allem das Mébelhauses Gleil3ner ins Gewicht. Auch
ohne die Berlcksichtigung des Mdbelhauses entfallt etwa drei Viertel der Verkaufsflache
auf Warengruppen des langfristigen Bedarfs.

Insgesamt zeigt die raumstrukturelle Verteilung der Verkaufsflache innerhalb der Stadt Tir-
schenreuth eine fir Mittelzentren typische Struktur mit einer Funktionsteilung und Angebots-
differenzierung, wobei sich der Facheinzelhandel und damit das leistungsoptimierte Angebot
starker auf die Stadtmitte konzentriert, wahrend das kostenoptimierte Angebot in dezentralen
Versorgungsstandorten (,Mitterteicher StraRe”, ,AuRere Regensburger StraRe*) vorzufinden
ist. Diese typische Struktur unterscheidet sich jedoch in einem Punkt deutlich von der in an-
deren Mittelzentren typischerweise vorzufindenden raumlichen Grundstruktur. So kann durch
die Innenstadterweiterung um den Einzelhandelsstandort TEO auch das kostenoptimierte
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Angebote zentrumsnah angeboten werden, was eine wesentliche Qualitat der Versorgungs-
situation in der Stadt Tirschenreuth darstellt.

C 3 Raumliche und stadtebauliche Struktur der Versorgungsstandorte

Vor dem Hintergrund der zentral6rtlich bestimmten, Gberértlichen Versorgungsfunktion der
Stadt Tirschenreuth als Mittelzentrum ist eine Aufteilung der Versorgungsfunktion zwischen
den Handelsstandorten Innenstadt und integrierten sowie nicht-integrierten Versorgungs-
standorten grundsatzlich zielfiihrend. Dies folgt den stadtebaulichen Gegebenheiten und
flachenbezogenen Mdglichkeiten einer Stadt der GréRe von Tirschenreuth. So kann einer-
seits die Stadtmitte auf Grund ihrer rdumliche Begrenzung und stadtebaulichen Charakteris-
tik das Verkaufsflachenwachstum und die unterschiedlichen Betriebsformen mit ihren grof3-
volumigen Baukdrpern nicht uneingeschrankt aufnehmen. Mit dem TEO existiert bereits ein
zentrumsnaher Einzelhandelsstandort, dessen Gegebenheiten diesen Anforderungen des
Einzelhandels weit entgegenkommen.

Die Standortstruktur der Stadt Tirschenreuth zeigt in den Versorgungsstandorten Stadtmitte,
,Mitterteicher StraRe“ und ,AuBere Regensburger Strale* eine stadtebaulich und funktional
zielfGhrende Aufteilung.

In Streulage befinden sich einige Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen sowohl des kurz-
und mittelfristigen als auch langfristigen Bedarfsbereichs anbieten. Eine Agglomeration von
Betrieben in Streulage existiert nicht.

C 3.1 Versorgungsstandort Stadtmitte

Innerhalb des Versorgungsstandorts Stadtmitte befinden sich die Teillagen Maximilianplatz
und Umfeld sowie das TEO. Der Stadtplatz verfligt tUber einen qualitativ hochwertigen 6ffent-
lichen Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat, der von geschlossener und teilweise kleinteiliger
Randbebauung umgeben ist. Auf Grund dessen besitzt der Stadtplatz eine besondere
Standorteignung fiir gehobenen Einzelhandel und Gastronomie bzw. Au3engastronomie.

Die Teillagen Maximilianplatz und Umfeld sowie TEO sind gekennzeichnet durch jeweils ge-
meinsame Parkflachen, die die Nutzung des Pkws zum Aufsuchen eines weiteren Einzel-
handelsbetriebs in der jeweiligen Teillage nicht nétig macht.

Obwohl der Stadtplatz auf Grund seiner raumlichen Begrenzung und stadtebaulichen Cha-
rakteristik nur in eingeschranktem Umfang nahversorgungsrelevante Aufgaben wahrnehmen
kann, ist durch das Einzelhandelsangebot im TEO die Nahversorgung in fuRlaufiger Erreich-
barkeit zur Stadtmitte gewahrleistet. Den aktuellen Entwicklungen im (Lebensmittel) Einzel-
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handel mit einem anhaltenden Verkaufsflachenwachstum sowie den grof3volumigen Baukor-
pern der unterschiedlichen Betriebstypen kann in der Teillage TEO eher entsprochen werden
als am Marktplatz. Diese beiden Teillagen (Maximilianplatz und Umfeld sowie TEO) inner-
halb des Versorgungsstandorts Stadtmitte erganzen sich daher auf Grund ihrer unterschied-
lichen Betriebstypen und Sortimentsstruktur gut. Ein Kundenaustausch zwischen den beiden
Einzelhandelslagen Maximilianplatz und TEO wird durch die mangelnde Attraktivitat der
Bahnhofsstralle, welche als Verbindungsachse zwischen diesen beiden Einzelhandelslagen
fungiert, gehemmt.

C 3.2 Versorgungsstandort ,,Mitterteicher StraRe*

Das Einzelhandelsangebot an der Mitterteicher Strafte Ubernimmt eine wichtige Versor-
gungsfunktion flr alle Warengruppen der drei Bedarfsstufen (kurzfristig, mittelfristig, langfris-

tig).

Dieser Versorgungsstandort erstreckt sich Uber knapp 600 Meter entlang der Mitterteicher
Stralte. Diese Weitlaufigkeit erschwert die Wahrnehmung des dortigen Einzelhandelsange-
bots als einheitlicher Versorgungsstandort. Zudem ist auf Grund der Distanz zwischen den
jeweiligen Einzelhandelsbetrieben die fuBlaufige Erreichbarkeit eingeschrankt. Auch wegen
der mangelnden Aufenthaltsqualitat ist dieser Versorgungsstandort als vorwiegend autokun-
denorientierter Standort zu klassifizieren. Gemeinsame Parkflachen von mehreren Einzel-
handelsbetrieben existieren lediglich vereinzelt. Auf Grund dessen sind Kopplungskaufe
meist nur in Verbindung mit der Nutzung des Pkw zu bewerkstelligen.

C 3.3 Versorgungsstandort ,Aufere Regensburger StraBe*

An der AuBeren Regensburger StraRe existieren mehrere Einzelhandelsbetriebe mit Nah-
versorgungsfunktion. Allerdings kann diese Versorgungslage auf Grund der Distanz zwi-
schen den jeweiligen Einzelhandelsbetrieben von den Einwohnern momentan nur einge-
schrankt als eine Standortlage wahrgenommen werden.

Die AuRere Regensburger Strale ist eine wichtige DurchgangsstraRe, die zur Bundesstra-
Re 15 fuhrt. Nach der SchlieBung des Drogerie-Fachmarkts Schlecker verfiigen alle dort an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe Uber eigene Parkflachen. Wie in der Mitterteicher Stralle ist
auch hier die Wahrnehmung als einheitlicher Versorgungsstandort durch die Distanz zwi-
schen den einzelnen Einzelhandelsbetrieben erschwert. Zudem ist die Aufenthaltsqualitat an
diesem Versorgungsstandort sehr gering.
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Qualitative Analyse des Einzelhandelsbestands

Im Zuge der Kartierung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Tirschenreuth wurden un-
terschiedliche qualitative Merkmale zum gesamten Einzelhandelsbestand erfasst. Anhand
dieser Merkmale Iasst sich nicht nur das aufiere Erscheinungsbild und die Attraktivitat der
Einzelbetriebe kennzeichnen, sondern in der Summe auch die Attraktivitat der jeweiligen
Standortlage bestimmen.

® Das Vorhandensein eines Schaufensters bietet nicht nur die Mdglichkeit der Warenpra-
sentation, sondern ist vor allem fiir die Stadtmitte ein wesentliches Ausstattungsmerkmal,
das die Aufenthaltsqualitat und die Attraktivitat zum Bummeln bestimmt. Zudem pragen
Schaufenster die Attraktivitat einer Wegeverbindung und sind damit ein wesentlicher Fak-
tor fir den Verlauf und die Intensitat von Passantenstromen. Insgesamt nutzen in Tir-
schenreuth knapp 72 % der Einzelhandelsbetriebe ihre Schaufenster zur Warenprasenta-
tion, lediglich 5,5 % nutzen diese nicht. 23 % der Betriebe haben keine Schaufenster.
Diese sind vornehmlich in den beiden Versorgungsstandorten ,Mitterteicher Stral’e” und
,AuRere Regensburger Stralke“ sowie in Streulagen zu finden. In der Stadtmitte verfiigen
90,6 % der Einzelhandelsbetriebe tber ein Schaufenster. Am Maximilianplatz und in des-
sen Umfeld besitzen mit Ausnahme eines Geschafts alle Einzelhandelsbetriebe Schau-
fenster. Als problematisch sind diejenigen Betriebe einzustufen, die zwar Uber ein Schau-
fenster verfligen, dieses aber nicht im Sinne einer Angebotsprasentation nutzen und da-
mit entsprechend negative Konsequenzen fur die AuRenwahrnehmung des 6ffentlichen
Raumes haben. Fir die Stadtmitte der Stadt Tirschenreuth trifft dies fur nur etwa 3 % der
Betriebe zu.

® Den ersten qualitativen Eindruck von einem Einzelhandelsgeschaft erhalt ein Passant und
potenzieller Kunde iber den auBeren Gebaudezustand. In Tirschenreuth kénnen etwa
69 % aller Gebaude mit Einzelhandelsbesatz ihnrem auleren Erscheinungsbild nach als
,gut® oder ,sehr gut“ bewertet werden. In der Stadtmitte trifft dies fir drei Viertel aller Ge-
baude mit Einzelhandelsbesatz zu, wobei vor allem die Gebaude direkt am Maximilian-
platz und im TEO nahezu ausschlieBlich als ,gut oder ,sehr gut® zu bewerten sind. Gro-
Rere Defizite sind entlang der Bahnhofstral’e sowie teilweise im weiteren Umfeld des Ma-
ximilianplatzes festzustellen, wo der Gebaudezustand nur als ,teils/teils“ bewertet werden
kann. Teilweise beeinflussen diese Betriebe die Wahrnehmung des 6ffentlichen Raumes
und die Aufenthaltsqualitat in der Tirschenreuther Stadtmitte negativ. Gebaude mit Ein-
zelhandelsbesatz in verbesserungswirdigem Zustand sind weiterhin in Streulagen zu fin-
den. Der Gebaudezustand an den Versorgungsstandorten ,Mitterteicher Stral3e* und JAu-
Rere Regensburger StralRe® ist Uberwiegend als ,gut® bis ,sehr gut® zu bewerten.

® Neben dem Gebaudezustand ist insbesondere auch der AuBenauftritt eines Einzelhan-
delsbetriebes und seine Werbewirksamkeit entscheidend, um potenzielle Kunden anzu-
sprechen. Nur etwa 5 % der Betriebe in Tirschenreuth haben einen weniger einladenden
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Aulerauftritt. In der Stadtmitte verfigen knapp 47 % der Betriebe Uber einen tatsachlich
einladenden AuRenauftritt, wahrend dieser fir mehr als die Halfte der Geschafte in der In-
nenstadt als ,teils/teils“ zu bezeichnen ist. In der Tirschenreuther Stadtmitte gibt es ledig-
lich eine geringe Anzahl an Betrieben, die sich weniger einladend prasentieren. Diese
Tatsache ist positiv hervorzuheben.

® Die Schaufenstergestaltung pragt noch deutlicher als der Gebaudezustand und der Au-
Renauftritt den auBeren Eindruck des Einzelhandelsbetriebes. Insgesamt sind in Tirschen-
reuth deutlich mehr als die Halfte der Schaufenster standardmafig gestaltet, mehr als ein
Drittel ist ,,gut” bis ,sehr gut” gestaltet. In der Stadtmitte ist dieser Wert deutlich héher
(40,7 %), wenngleich auch hier der Grof3teil der Schaufenster (47,5 %) standardmaRig
gestaltet ist. Verbesserungspotenzial offenbart sich fiir etwa ein Zehntel der Geschafte in
der Stadtmitte.

® Ein Aspekt, der zum Abbau von Eintritts-Barrieren bei einem Einzelhandelsgeschaft bei-
tragt, ist die Moglichkeit der Sicht durch das Schaufenster in den Verkaufsraum. Dem
potenziellen Kunden bietet sich die Moglichkeit vor Eintritt in das Geschaft bereits einen
Eindruck davon zu erhalten, was ihn erwartet. Dies steigert bei attraktiver Schaufenster-
und Ladengestaltung die Motivation eines potenziellen Kunden, das Geschaft zu betreten.
Gleichzeitig werden Informationen Uber das Angebot und die Ladengestaltung nach au-
Ren transportiert. Wahrend gesamtstadtisch bei knapp 60 % der Geschafte zumindest
teilweise die Sicht in den Verkaufsraum moglich ist, bietet sich in der Stadtmitte bei knapp
drei Viertel der Betriebe die Mdglichkeit, zumindest teilweise in den Verkaufsraum zu bli-
cken. Jedoch existieren auch einige Betriebe, bei denen keine Einsicht in den Verkaufs-
raum moglich ist. Diese sind in allen Versorgungsstandorten zu finden, auch in der Stadt-
mitte.

® Ein weiterer Faktor, um Eintritts-Barrieren potenzieller Kunden abzubauen, ist die Gestal-
tung der Eingangssituation des Geschaftes, die haufig vernachlassigt wird. Mehr als die
Halfte der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Tirschenreuth verfiigen Uber eine Uber-
durchschnittlich einladende Eingangssituation. In der Stadtmitte trifft dies flr rund 61 %
der Geschafte zu. Jedoch sind diesbezlglich vor allem entlang der Bahnhofstralie sowie
teilweise im weiteren Umfeld des Maximilianplatzes (u. a. Deschplatz) Abstriche zu ma-
chen.

® Die Ladengestaltung im Inneren des Geschéftes entspricht bei vier Finftel der Tirschen-
reuther Einzelhandelsbetriebe dem aktuellen Standard. In der Stadtmitte ist dies bei mehr
als drei Viertel der Geschéfte der Fall. Betriebe, deren Ladengestaltung als ,gehoben” be-
zeichnet werden kann, sind vor allem in der Stadtmitte verteilt, jedoch nicht sudlich der
BahnhofstraRe zu finden. In den Versorgungsstandorten ,Mitterteicher Strale“ und ,Aule-
re Regensburger Strae” ist die Ladengestaltung der Einzelhandelsbetriebe ausschliel3-
lich als standardmafig zu bezeichnen. Beziglich der Ladengestaltung hebt sich die
Stadtmitte damit nicht eindeutig positiv von den anderen Standortlagen ab. Im Vergleich
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zu anderen Standortlagen ist der Anteil von Geschaften mit gehobener Ladengestaltung
hoéher. Jedoch befindet sich mehr als die Halfte aller Betriebe, deren Ladengestaltung als
modernisierungsbedurftig eingestuft werden kann, in der Stadtmitte. Dies entspricht etwa
11 % der Betriebe in der Stadtmitte.

® Die Zielgruppenausrichtung ist ein Indikator fir die Hochwertigkeit des Warenangebotes
in den einzelnen Geschaften. Die Stadtmitte der Stadt Tirschenreuth verflgt Gber deutlich
mehr Einzelhandelsbetriebe, die mit einem ,gehobenen® Angebot ihre Zielgruppe anspre-
chen. Der Anteil dieser Geschéfte liegt in der Stadtmitte deutlich Gber dem entsprechen-
den Wert flr die Gbrigen Versorgungsstandorte. Anhand der Ergebnisse werden auch die
unterschiedlichen Schwerpunkte zwischen den Betrieben am Maximilianplatz sowie des-
sen Umfeld und den Geschéften in und um das TEO deutlich. Wahrend am Maximilian-
platz sowie dessen Umfeld in keinem der Ladenlokale die discountorientierte Zielgruppe
angesprochen wird, ist dies bei den Betrieben im TEO durchaus der Fall. Neben diesen
Betrieben existieren dort zudem Geschéfte, die mit ihrer ,gehobenen® Qualitatsorientie-
rung der Produkte eine andere Zielgruppe ansprechen. Diese Geschafte befinden sich
unmittelbar an der Bahnhofstral3e, wahrend discountorientierte Einzelhandelsbetriebe sich
im rickwartigen Gebaudekomplex des TEO befinden. Zudem existieren weitere discount-
orientierten Anbieter in den Versorgungsstandorten ,Mitterteicher Strale“, ,Aulere Re-
gensburger Stralle“ sowie in Streulagen. Diese unterschiedliche Zielgruppenausrichtung
stellt aber lediglich eine Momentaufnahme dar und kann planungsrechtlich nicht gesichert
werden, da die Kommune zwar die Moglichkeit hat, Sortimente an einem Standort festzu-
legen, nicht aber Qualitaten.

® Die Einschatzung der Wettbewerbsfahigkeit des Betriebes stellt eine zusammenfassen-
de Charakterisierung dar, die das Angebot, die Ausrichtung und die Betriebsform bertick-
sichtigt. Sie bildet einen zusammenfassenden Indikator, der die Attraktivitat des jeweiligen
Geschéftes aus Kundensicht ausdruckt. Der BewertungsmafRstab richtet sich dabei nicht
nach dem in der Stadt Tirschenreuth vorhandenen Angebotsumfang und der Angebots-
qualitat. Fur die zukunftige Entwicklung ist der Anteil der Geschéfte in den einzelnen
Standortlagen wesentlich, denen eine ,eher niedrige” oder ,niedrige® Wettbewerbsfahig-
keit zugesprochen wird, da diese im marktwirtschaftlichen Selektionsprozess am starksten
bedroht sind. Hierbei zeigt sich, dass die Wettbewerbsfahigkeit von relativ wenigen Be-
trieben in Tirschenreuth als eher niedrig eingestuft werden kann. Einige dieser Betriebe
befinden sich im historischen Stadtkern (Maximilianplatz und Umfeld).

Insgesamt zeigt sich, dass die Stadtmitte der Stadt Tirschenreuth sowohl was die Bausub-
stanz und Gestaltung als auch was den Aulienauftritt und Marktauftritt der Einzelhandelsbe-
triebe betrifft relativ gut aufgestellt ist. Dies kann jedoch nicht dartiber hinwegtauschen, dass
innerhalb der Stadtmitte Gebiete existieren, in denen Defizite vorhanden sind. Dies trifft bei-
spielsweise fur die Bahnhofstralle zu, die als Verbindungsachse zwischen Maximilianplatz
und dem TEO fungiert. Weiterhin hat die Stadtmitte einige Leerstande zu verzeichnen, die
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hauptsachlich im norddstlichen (Dammstrale) sowie sudlichen Bereich des historischen
Stadtkerns vorzufinden sind. Die Gebaude entlang der Dammestralde, in welchen sich neben
einzelhandelsrelevante Leerstande sowie Leerstanden, die fir sonstige Nutzungen (Dienst-
leistungen) geeignet waren, verschiedene Dienstleitungsbetriebe befinden, weisen groéften-
teils einen schlechten Zustand auf. Einzelhandelsbesatz existiert hier nicht. Weiterhin existie-
ren im historischen Stadtkern, stdlich der Bahnhofstralle, vereinzelt Leerstdnde. Eine Kon-
zentration befindet sich am sidlichen Ende des Maximilianplatzes.

Der Betriebsformenwandel hat in Tirschenreuth bisher sowohl an den Versorgungsstandor-
ten, ,Mitterteicher StraBe und ,AulRere Regensburger StraRe“, als auch innerhalb des Ver-
sorgungsstandorts Stadtmitte zwischen den beiden Teillagen Maximilianplatz und TEO statt-
gefunden. Diese Entwicklung hat auf der einen Seite zu einer abnehmenden Nutzungsdichte
in der Stadtmitte geflihrt, auf der anderen Seite konnte das Revitalisierungspotenzial zent-
rumsnah realisiert werden. Dementsprechend kommt der raumlichen Steuerung der weiteren
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Tirschenreuth besondere Bedeutung zu, damit die
durchaus erwiinschten wettbewerblichen Wirkungen nicht zu einer stadtebaulichen Unver-
traglichkeit fuhren.

Die weitere Einzelhandelsentwicklung ist vor diesem Hintergrund kilinftig so zu steuern, dass
Wettbewerbswirkungen im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung auch zur Wei-
terentwicklung der Stadtmitte und der integrierten Standorte beitragen. Es gilt, ansiedlungs-
willige Unternehmen an die stadtebaulich geeigneten Standorte zu lenken, um den Wettbe-
werb an diesen Standorten zu erhdhen.

Situation der Nahversorgung

Die Struktur und raumliche Verteilung der Nahversorgungsstandorte besitzt einen besonde-
ren Stellenwert im Rahmen der kommunalen Einzelhandelsplanung und der kommunalen
Daseinsvorsorge. So sollte die Versorgung der Birgerinnen und Birger mit Gitern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs in rdumlicher Nahe zum Konsumenten
angeboten werden, um Verkehr zu vermeiden und um die Versorgung nicht mobiler oder
eingeschrankt mobiler Bevolkerungsgruppen zu gewahrleisten. Zu den Gitern des kurzfristi-
gen Bedarfs werden insbesondere die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel einschlieRlich Apothekerwaren gezahlt. Erganzt wer-
den diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebote (vgl. Tab. 10).

Zur Einschatzung der Nahversorgungssituation wird fiir gewdhnlich die Verkaufsflachenaus-
stattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben dieser rein
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quantitativen Betrachtung gilt es aber zudem mit der Erreichbarkeit und dem Betriebsformen-
Mix auch raumliche und strukturelle Aspekte zu bertcksichtigen.

Tabelle 10: Angebotsbausteine einer wohnstandortnahen Grundversorgung

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

Getranke

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Grundausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Papier
Blumen, Zoo

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseburo

Zusatzausstattung

Quelle: Eigene Zusammenstellung. iq-Projektgesellschaft

In der Stadt Tirschenreuth belauft sich die Angebotsausstattung im Bereich der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel auf insgesamt ca. 6.600 m? Verkaufsflache, was einem Wert
von 0,72 m? Verkaufsflache je Einwohner entspricht. Damit liegt die Ausstattung fir diese
Warengruppe oberhalb des Referenzwertes fir vergleichbare Mittelzentren, der 0,66 m? Ver-
kaufsflache je Einwohner betragt. Dies lasst zunachst keine quantitativen Ausstattungsdefizi-
te erwarten.

Die Angebotsstruktur ist durch das Vorhandensein eines nahezu vollstdndigen Betriebsfor-
men-Mix bestehend aus einem Verbrauchermarkt (E-Center), funf LM-Discountern (zwei
Norma, Netto, Aldi, Lidl) und vier Getrankemarkten (davon ein Garagenverkauf) sowie einer
Vielzahl an Spezialgeschaften als fir ein Mittelzentrum sehr gut zu bewerten (vgl. Karte 7).
Lediglich ein klassischer LM-Supermarkt ist nicht in der Stadt Tirschenreuth angesiedelt.
Aulerdem fehlt die Betriebsform ,SB-Warenhaus®, die allerdings fir eine Stadt der GroRe
von Tirschenreuth zumindest in der klassischen Variante mit Gber 5.000 m? Verkaufsflache
auch nicht typisch ist. Erganzend zur der rein quantitativen Betrachtung der Grundversor-
gungsausstattung bemisst sich deren Funktion als tatsachliche Nahversorgung speziell an
der raumlichen Verteilung der Standorte. Dabei wird deren fulllaufige Erreichbarkeit als Be-
wertungsmalistab herangezogen. Als kritische Zeit/Weg-Schwelle flir FulRgangerdistanzen
gilt eine Entfernung von ca. 500 m.
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Karte 7: Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt Tirschenreuth

| | Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Eigene Darstellung. iq-Projektgesellschaft

Karte 8 gibt einen Uberblick Uber die Nahversorgungssituation in Tirschenreuth. Um die
grundversorgungsrelevanten Betriebe (LM-SB-Markt, LM-Discounter, Verbrauchermarkt)
wurde ein so genannter Versorgungsradius von 500 Metern gelegt, innerhalb dessen die
Bevdlkerung zumindest planerisch betrachtet Uber eine ausreichende Nahversorgung ver-
fugt. Zu bertcksichtigen ist dabei allerdings, dass sich die Angebotstiefe und -breite der ein-
zelnen Betriebstypen unterscheidet. So bieten Verbrauchermarkte bis zu 40.000 Artikel an,
wahrend LM-Discounter je nach Betreiber lediglich 1.200 (Lidl) bzw. nur ca. 800 Artikel (z.B.
Aldi) anbieten.

® Der Maximilianplatz verfugt Gber keinen Grundbaustein des nahversorgungsrelevanten
Lebensmitteleinzelhandels (LM-Supermarkt oder LM-Discounter). Vor allem existieren
hier viele LM-Spezialgeschéafte, die bei der Nahversorgung eine sehr untergeordnete Rol-
le spielen. Die Nahversorgungsfunktion in der Stadtmitte ibernehmen vor allem die LM-
Discounter Netto und Norma, die ihren Standort im TEO und damit in fu3laufiger Erreich-
barkeit zum Maximilianplatz haben.

®  Auch die Anbieter E-Center (Verbrauchermarkt) und Lidl (LM-Discounter), beide in der
Mitterteicher Strale gelegen, konnen als tatsdchliche Nahversorgungsstandorte charakte-
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risiert werden, da sie einen fulRlaufigen Einzugsbereich ausbilden, in dem sich Wohnbe-
bauung befindet.

® Die LM-Discounter Aldi und Netto im sldlichen Stadtgebiet (AuRere Regensburger Stra-
Re) sind ebenfalls als wohnstandortnahe Grundversorgungsstandorte zu werten, wenn-
gleich innerhalb ihres fuRlaufigen Einzugsbereichs weniger Wohnbevdlkerung existiert als
bei den beiden vorgenannten Betrieben.

Karte 8: Nahversorgung in der Stadt Tirschenreuth

| FuBlaufiges Einzugsgebiet

Quelle: Eigene Darstellung. iq-Projektgesellschaft

®  Mit dem Edeka aktiv-markt (LM-SB-Markt) im norddstlichen Stadtgebiet existiert ein Nah-
versorger mit lediglich etwa 100 m? Verkaufsflache flr Lebensmittel. Trotz dieser geringen
Grofie hat dieser eine hohe Bedeutung fir die Nahversorgung des norddstlichen Stadtge-
biets, da es sich bei dem Edeka aktiv-markt um den einzigen Anbieter handelt, der dort
angesiedelt ist, und keine anderen Anbieter einen fulllaufigen Einzugsbereich ausbilden,
der in dieses Stadtgebiet hineinreicht.

® Insgesamt befinden sich alle Standorte der Lebensmittelanbieter in integrierten Lagen und
Ubernehmen in unterschiedlichem Umfang eine Nahversorgungsfunktion fiir Wohngebiete
in den verschiedenen Stadtteilen, wobei sie neben der dortigen Wohnbevoélkerung auch
autokundenorientierte Grundversorgungsstandorte darstellen.

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 62



C6

AV

Einzelhandelsentwicklungskonzept — Stadt Tirschenreuth

Die raumliche Verteilung der Nahversorger in der Stadt Tirschenreuth gewahrleistet eine
fast vollstandige wohnstandortnahe Grundversorgung flir die Einwohner. Es existiert eine
Vielzahl von Uberschneidungsbereichen der Versorgungsradien der einzelnen Anbieter.
Defizite sind auf Grund der geringen m? Verkaufsflache fur Lebensmittel im nordéstlichen
Stadtgebiet feststellbar.

Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung

Im Zuge der Kartierung des Einzelhandelsbestandes wurde ein Fragebogen an alle Einzel-

handler verteilt. Von 37 der insgesamt 109 Einzelhandelsgeschéafte liegen Ergebnisse zur

Unternehmerbefragung vor. Das sind etwa ein Drittel aller Betriebe. Dabei handelt es sich

um folgendes Untersuchungssample in der Stadt Tirschenreuth:

62,2 % der Betriebe des Untersuchungssamples sind Hauptniederlassungen. 27 % der
Betriebe des Untersuchungssamples sind Zweigniederlassungen bzw. Filialbetriebe oder
Franchisenehmer. 10,8 % machten hierzu keine Angabe.

64,9 % der Betriebe des Untersuchungssamples werden im Haupterwerb gefihrt. 8,1 %
der Betriebe des Untersuchungssamples werden im Nebenerwerb gefihrt, 27 % machten
hierzu keine Angabe.

75,7 % der Betriebe des Untersuchungssamples haben ihren Standort in der Stadtmitte
der Stadt Tirschenreuth.

Eigentumsverhaltnisse und Standortzufriedenheit

64,9 % der antwortenden Einzelhandler nutzen Verkaufsraume, die gemietet oder ge-
pachtet sind. Dementsprechend umfassen die betrieblichen Kosten bei der Gberwiegen-
den Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe auch Kosten flr Miete/Pacht, die durch die Ge-
schaftstatigkeit erwirtschaftet werden missen. In eigenen Raumlichkeiten befindet sich
knapp ein Drittel der antwortenden Einzelhandler. Entsprechend entfallen deren betriebli-
chen Kosten fir Miete/Pacht.

Der Grolteil der antwortenden Einzelhandler ist zufrieden mit seinem jetzigen Standort.
70,3 % wurden bei einer Betriebsneugriindung ihren derzeitigen Standort erneut wahlen.
Bei 29,7 % der Befragten herrscht Unzufriedenheit Gber ihre Standortbedingungen.

Die Einzelhandler versprechen sich an anderen Standorten insbesondere mehr Passan-
tenaufkommen sowie eine verbesserte Parkplatzsituation. Zudem wirden einige der ant-
wortenden Einzelhandler andere Standorte wegen dem Vorhandensein von Magnetbe-
trieben, einem groReren Einzugsgebiet, einer besseren Erreichbarkeit sowie einer besse-
ren Aufenthaltsqualitat wahlen.

Mehr als ein Drittel der Einzelhandler, die mit ihrem Standort unzufrieden sind, wiirden
ihren Alternativstandort au3erhalb der Stadt Tirschenreuth wahlen. Ein bevorzugter Alter-
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nativstandort innerhalb der Stadt Tirschenreuth kristallisiert sich nicht heraus. Weder der
Maximilianplatz noch das TEO werden hier auffallig haufig genannt.

® Die antwortenden Einzelhandler beurteilen die verschiedenen Standortbedingungen ihres
Betriebes sehr unterschiedlich (vgl. Abb. 16). Zufrieden sind die Einzelhandler mit der
Flachenausstattung, dem Zustand des Verkaufsraums sowie der Schaufenstergestaltung.
Als noch zufriedenstellend werden die Zuliefermdglichkeiten, der Zustand des Gebaudes
und die fuBlaufige Erreichbarkeit eingeschatzt.

Abbildung 16: Beurteilung der Standortbedingungen in der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Betriebsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Die Zufriedenheit mit den Standortkosten/Miethdhe ist dagegen weniger groR, liegt aber
deutlich héher als die Zufriedenheit mit Standortumfeld oder Passantenaufkommen. Auch
die Kooperation der Einzelhandler untereinander sowie die Zusammenarbeit mit der Stadt
Tirschenreuth halten die meisten der antwortenden Einzelhandler fir verbesserungswiir-
dig. Verbesserungspotenzial wird zudem bei den Parkmdglichkeiten fir Kunden gesehen.

® Vor allem die Einzelhandler aus der Stadtmitte schatzen die Parkplatzsituation sowie die
Zuliefermoglichkeiten schlechter ein als der Gesamtdurchschnitt aller antwortenden Ein-
zelhandler. Auch die Kooperation mit der Stadt Tirschenreuth ist in ihren Augen schlech-
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ter. Dagegen bewerten sie die Schaufenstergestaltung positiver als der Gesamtdurch-
schnitt aller antwortenden Einzelhandler.

® Insgesamt ist festzustellen, dass keine der ausgewahlten Standortbedingungen von den
antwortenden Einzelhandlern im Durchschnitt mit ,weniger zufrieden® bzw. ,unzufrieden®
eingestuft wird.

Aus Sicht der befragten Einzelhandler ergeben sich diverse Ansatzpunkte zur Profilierung
der Stadt Tirschenreuth als Einkaufsstandort. Jedoch machte lediglich knapp die Halfte der
37 antwortenden Einzelhandler hierzu Angaben.

Tabelle 11: Handlungsfelder zur Profilierung der Stadt Tirschenreuth als Einkaufs-

standort

Handlungsfeld absolut Anteil an allen Befragten (in %)
Parkmdglichkeiten verbessern 5 13,5

Ansiedlung von Fachgeschéften statt ,Billigmarkten® 4 10,8
Beherbergungsangebot verbessern 4 10,8
Gastronomieangebot verbessern 3 8,1

OPNV-Anbindung verbessern 3 8,1

Schaffung von Arbeitsplatzen 3 8,1
Quelle: Eigene Erhebung (Betriebsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Am haufigsten (funf Nennungen) wird eine Verbesserung der Parkplatzsituation am Maximi-
lianplatz gefordert. Jeweils vier Einzelhandler fordern die verstarkte Ansiedlung von Fachge-
schaften an Stelle von Einzelhandelsbetrieben mit discountorientiertem Qualitatsniveau so-
wie die Verbesserung des Ubernachtungsangebots in der Stadt Tirschenreuth. Die Verbes-
serung des Gastronomieangebotes sowie die Anbindung an den Offentlichen Personennah-
verkehr werden von jeweils drei Einzelhandlern als zukinftige Handlungsfelder fir die Stadt
Tirschenreuth identifiziert.

Weiterhin wurden die Einzelhandler dazu befragt, in welchen Bereichen die Zusammenarbeit
zwischen Stadt, Handel und Gastronomie verbessert werden koénnte. Hierzu gab es nur sehr
wenige Verbesserungsvorschlage. Einzelne Befragte nennen u.a. gemeinsame Aktionen von
Stadtmarketing und TIR-Info Runde oder ein gemeinsames Werbekonzept.

Bestandsfestigkeit

Neben den Standortbedingungen stellt die Bestandsfestigkeit der Einzelhandelsbetriebe eine
entscheidende GroRe fir die Innenstadt als Einkaufsstandort dar.

® Insgesamt sehen 91,9 % der antwortenden Einzelhandler ihren Betrieb als bestandsfest
fur die nachsten funf Jahre (vgl. Abb. 17). Mehr als die Halfte der Geschafte sieht sich mit
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einer stagnierenden, knapp mehr als ein Viertel mit einer ricklaufigen Entwicklung kon-
frontiert. 13,5 %der antwortenden Einzelhandler geben an, wachsende Entwicklungsper-
spektiven zu haben. Als ,bedroht” oder sogar ,stark bedroht® stufen 8,1 % der antworten-
den Einzelhandler ihren Betrieb ein.

Abbildung 17: Bestandsfestigkeit der Einzelhandelsbetriebe in Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Betriebsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Fir etwas mehr als zwei Drittel der antwortenden Einzelhandler zeichnen sich Problembe-
reiche ab, die den Fortbestand oder die Weiterentwicklung ihres Betriebs in Tirschenreuth
gefahrden. Als bedeutendste Problembereiche werden die Entwicklung des Standorts/
Standortumfelds sowie Absatzprobleme/Nachfrageriickgang genannt. Daneben werden
der Wettbewerb innerhalb der Stadt, die Branchenentwicklung sowie die Ertragslage und
Parkplatzprobleme als problematisch fiir die Erhaltung des Betriebes gesehen.

® Ein wichtiger Faktor fir die Bestandsfestigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist das Alter
der Inhaber/Betreiber der Geschafte und daraus resultierend die Fragestellung, ob heute
bereits eine Nachfolgeregelung getroffen wurde, die den Fortbestand des Geschafts si-
cherstellt. Bei knapp einem Flnftel der antwortenden Einzelhandler steht innerhalb der
nachsten funf Jahre eine Unternehmernachfolge an, die Nachfolgeregelung ist bei diesen
Betrieben bereits bei rund 71 % geklart.

Abbildung 18: Ertragsentwicklung der Einzelhandelsbetriebe in Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Betriebsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 66



AV

Einzelhandelsentwicklungskonzept — Stadt Tirschenreuth

Betriebliche Entwicklung

® 19,5 % der antwortenden Einzelhandler geben an, eine zunehmende bis deutlich zuneh-
mende Ertragsentwicklung in den vergangenen funf Jahren verzeichnet zu haben (vgl.
Abb. 18). Die Halfte verweist auf stagnierende Ertrage. 27,8 % der antwortenden Einzel-
handler mussten ricklaufige, 2,8 % existenzgefahrdende Ertrdge hinnehmen.

Entwicklung des Standortes

® Die Entwicklung der Stadt Tirschenreuth als Einkaufsstadt in den vergangenen zehn Jah-
ren wird insgesamt leicht positiv bewertet (vgl. Abb. 19). Einem Anteil von 27 % der ant-
wortenden Einzelhandler, welche eine gute oder sehr gute Entwicklung beobachten, steht
ein Anteil von 10,8 % gegenuber, der eine schlechte oder sehr schlechte Entwicklung der
Stadt Tirschenreuth wahrnimmt. Der lberwiegende Anteil ist jedoch unentschieden und
sieht sowohl positive als auch negative Entwicklungen im vergangenen Jahrzehnt.

Abbildung 19: Entwicklung ausgewdéhlter Standortlagen

Quelle: Eigene Erhebung (Betriebsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Fuirihr direktes Standortumfeld bewerten 40,5 % der antwortenden Einzelhandler die
Entwicklung als gut bis sehr gut. Auf der anderen Seite stellt mehr als ein Drittel eine
schlechte Entwicklung ihres direkten Standortumfelds in den letzten zehn Jahren fest.
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Nachfrageverhalten

Aktuelles Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth

Als aktuelles Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth wird der Raum bezeichnet, dessen Bevdl-
kerung aktuell zum Einkauf in der Stadt Tirschenreuth neigt. Die GroRe des Marktgebietes
fur den Einzelhandel der Stadt Tirschenreuth wird von einer Reihe unterschiedlicher Fakto-
ren beeinflusst. Im Wesentlichen zahlen hierzu:

® Struktur und raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes innerhalb des Stadtgebie-
tes der Stadt Tirschenreuth,

® Branchen-Mix und Sogkraft ansassiger (grof3flachiger) Einzelhandelsbetriebe,

® | age zu anderen zentralen Orten sowie Nahe zu Konkurrenzorten,

® Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten,

® Verteilung der Bevoélkerung im Raum und Mobilitat der Bevoélkerung im Raum,

® Pendlerverflechtungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

® topographische Bedingungen, Verkehrsinfrastruktur und Erreichbarkeit.

Unter Bericksichtigung der oben genannten Faktoren wurde das Marktgebiet der Stadt Tir-

schenreuth bestimmt. Fur eine Verifizierung der Abgrenzung wurde innerhalb eines groReren
raumlichen Umgriffs eine Haushaltsbefragung durchgefihrt.

Um die unterschiedliche Intensitat der Kundenbindung im Marktgebiet zum Ausdruck zu
bringen, wird das aktuelle Marktgebiet in unterschiedliche Zonen unterteilt (vgl. Karte 9):

® Zone 1 umfasst die Stadt Tirschenreuth selbst und ist als Kernbereich zu verstehen, in-
nerhalb dessen eine deutliche Orientierung der Verbraucher auf das Einzelhandelsange-
bot in der Stadt Tirschenreuth vorliegt.

B Zone 2 umfasst die Kommunen im Umland der Stadt Tirschenreuth, die Gber alle Sorti-
mente betrachtet eine Uberwiegende Orientierung der Verbraucher auf die Stadt Tirschen-
reuth aufweisen.

® Zone 3 umfasst die Kommunen im Umland der Stadt Tirschenreuth, die aufgrund der
raumlichen Distanz oder der Nahe zu alternativen Versorgungsstandorten eine mafige
ausgepragte Einkauforientierung der Wohnbevdlkerung auf die Stadt Tirschenreuth besit-
zen.

®  AuBerhalb der Zonen 1 bis 3 befinden sich die Kommunen, welche aufgrund der raumli-
chen Distanz oder der Nahe zu alternativen Versorgungsstandorten eine sehr schwach
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ausgepragte Einkaufsorientierung der Wohnbevélkerung auf die Stadt Tirschenreuth be-
sitzen.

Karte 9: Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth nach Zonen

Quelle: Eigene Erhebung (Umlandbefragung Tirschenreuth 2010) und Darstellung. iq-Projektgesellschaft

Das dargestellte Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth entspricht der Ist-Situation. Demnach
umfasst das Marktgebiet derzeit ca. 28.000 Einwohner.

Tabelle 12: Einwohnerverteilung im einzelhandelsbezogenen Marktgebiet der Stadt

Tirschenreuth
Zonen Einwohner (31.12.2009)
Zone 1
9.149
Tirschenreuth
Zone 2
6.102
Barnau, Falkenberg, Mahring
Zone 3
12.815
Leonberg, Mitterteich, Neualbenreuth, Pl6Rberg
Zonen 1 bis 3 28.066
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Obwohl die Stadt Tirschenreuth als Mittelzentrum eine wichtige Versorgungsfunktion fur die
umliegenden Kommunen besitzt, fallt die Kaufkraftbindung in Tirschenreuth der Gemeinden
der Zone 2 und 3 mit Werten zwischen 44 % und 51 % im kurzfristigen Bedarfsbereich relativ
gering aus. Die Zonierung ist Resultat der Beriicksichtigung weiterer Sortimente und anderer
Einflussfaktoren wie z.B. Erreichbarkeitsvorteile gegenliber anderen zentralen Orten sowie

das Einzelhandelsangebot innerhalb der jeweiligen Kommune.

Wettbewerbssituation im Marktgebiet

Innerhalb des Mittelbereichs der Stadt Tirschenreuth verfugt lediglich Mitterteich Uber ein
ausreichendes Angebot im Lebensmittelmitteleinzelhandel. Auf Grund dessen ist eine weni-
ger stark ausgepragte Einkaufsorientierung fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
zu erwarten. Innerhalb des Mittelbereichs der Stadt Tirschenreuth verfigen keine weiteren
Kommunen Uber eine derartige Ausstattung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels.

Tabelle 13: Ausstattung benachbarter Kommunen mit Anbietern des Lebensmittelein-

zelhandels
m [o} m @@m X U > . U Z Z ~ o (0]
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= Barnau X
88
28 Falkenberg X
e 2 . .
% g Mitterteich X X X X
Pl6Rberg X
Wiesau X X
Weiden - - X - - XX XX XX XX . X
i.d.OPf. XX XX XX XX
Waldsassen X X X X
Marktredwitz X X X XX X X X X
Neustadt x X x X
a.d.Waldnaab
Waunsiedel X X X X X X
Erbendorf X X X
Windisch- X x X
eschenbach

Quelle: Eigene Erhebung. iq-Projektgesellschaft

Aulerhalb des Mittelbereichs der Stadt Tirschenreuth nimmt das Oberzentrum Weiden
i.d.OPf. eine herausragende Stellung ein. Der zentrale Doppelort Marktredwitz/Wunsiedel ist
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ebenfalls mit zahlreichen Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ausgestattet. U.a. befin-
det sich hier ein Kaufland. In den weiteren Mittelzentren Waldsassen und Neustadt
a.d.Waldnaab befinden sich jeweils vier Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe. Auch die Unter-
zentren Erbendorf und Windischeschenbach verfligen Gber ein Nahversorgungsangebot. Die
Ausstattung der einzelnen Kommunen mit den unterschiedlichen Anbietern der gangigen
Betriebsformen LM-Discounter, LM-Supermarkt, Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus zeigt
Tabelle 13.

Einkaufsintensitat und Einkaufsstattenwahl

Die Intensitat der Kundenbindung in der Stadt Tirschenreuth bzw. deren Einkaufsintensitat
an den jeweiligen Handelsstandorten in der Stadt Tirschenreuth wird durch die Haufigkeit
des Besuchs zum Ausdruck gebracht.

Einwohner der Stadt Tirschenreuth

Nachdem die Tirschenreuther Blirgerinnen und Blrger fir Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs ein gutes Angebot in der eigenen Stadt vorfinden, besteht keine Notwendigkeit, die-
se Warengruppen in anderen Stadten einzukaufen. Dementsprechend erreicht auch die Ein-
kaufshaufigkeit der Tirschenreuther Bevdlkerung in der eigenen Stadt einen vergleichsweise
hohen Wert (vgl. Abb. 20).

Abbildung 20: Einkaufshé&ufigkeit der Wohnbevélkerung

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Die Uberwiegende Mehrheit, nadmlich 88,3 % der der Befragten, hat innerhalb der letzten
Woche in der Stadt Tirschenreuth eingekauft. Lediglich bei 6,7 % der Befragten war der
lag ein Einkauf in Tirschenreuth Gber zwei Wochen zurtick.

Der Groldteil der Befragten, namlich mehr als zwei Drittel, besuchten bei Ihrem letzten Ein-
kauf in Tirschenreuth Einzelhandelsbetriebe an der Mitterteicher Stral’e (vgl. Tab. 14). Das
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TEO wurde von knapp jedem Vierten der Befragten beim Einkauf besucht. Lediglich 18 %
geben an, bei ihrem letzten Einkauf Geschafte am Maximilianplatz aufgesucht zu haben.

Tabelle 14: Ort des letzten Einkaufs

Standort Anteil in %
Mitterteicher Strale 67,5
TEO 39,2
sonstiger Standort 30,3
Stadtplatz (Maximilianplatz) 18,1

Hinweis:  Mehrfachnennungen méglich.
* Einkauf mit mehr als 30 € Tagesausgaben.

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Insgesamt geben etwa vier FUnftel der Befragten an, beim letzten Einkauf den Maximilian-
platz nicht aufgesucht zu haben (vgl. Tab. 15). Lediglich ca. 18 % haben bei ihrem letzten
Einkauf den Maximilianplatz aufgesucht. Es fallt auf, dass insgesamt relativ wenige Einwoh-

ner einen Einkauf am Stadtplatz mit Erledigungen an anderen Versorgungsstandorten ver-
binden.

Tabelle 15: Besuchte Versorgungsstandorte beim letzten Einkauf*

Standorte Anzahl Anteil in %
Stadtplatz 90 18,1
Stadiplatz + Mitterteicher Strake % 52
Stadtplatz + TEO 15 3,0
Stadtplatz + TEO + Mitterteicher Stralle 15 3,0

nur Stadtplatz 11 2,2
Stadtplatz + sonstiger Standort 9 1,8
Stadtplatz + TEO + Mitterteicher Stral’e + sonstiger Standort 8 1,6
Stadtplatz + Mitterteicher Stralle + sonstiger Standort 3 0,6
Stadtplatz + TEO + sonstiger Standort 3 0,6

ohne Stadtplatz 402 80,7

nur Mitterteicher Strae 152 305
Mitterteicher Stralke + TEO 73 14,7

nur sonstiger Standort 60 12,0

nur TEO 49 9,8
Mitterteicher StralRe + sonstiger Standort 36 7,2
Mitterteicher Stra3e + TEO + sonstiger Standort 23 4,6

TEO + sonstiger Standort 9 1,8

* Einkauf mit mehr als 30 € Tagesausgaben
Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Deutlich haufiger als den Stadtplatz suchen die Tirschenreuther Blirgerinnen und Blrger die
anderen Versorgungslagen auf. Vor allem das Einzelhandelsangebot in der Mitterteicher
StralRe ist von groRRer Bedeutung, welches 31 % der Befragten aufsuchen, ohne einen dorti-
gen Einkauf mit einer Besorgung in anderen Versorgungslagen zu verbinden. Knapp 15 %
der Befragten haben bei ihrem letzten Einkauf sowohl die Geschafte an der Mitterteicher
Stralde als auch die im TEO aufgesucht. An sonstigen Standorten kaufen 12 % der Befragten
ein. Dabei handelt es sich um die Einzelhandelsbetriebe in Streulage sowie um die Betriebe
an der AuReren Regensburger Strae. AusschlieRlich im TEO kaufen ca. 10 % der Tirschen-
reuther Einwohner ein.

Die Besuchshaufigkeit des Tirschenreuther Stadtplatzes (Maximilianplatz) unterscheidet sich
deutlich von der Besuchsfrequenz der Versorgungslagen ,Mitterteicher StralRe® und TEO
(vgl. Abb. 21).

Abbildung 21: Besuchshaufigkeit verschiedener Versorgungslagen in der Stadt Tir-
schenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Wahrend die Einzelhandelsbetriebe im TEO und der Mitterteicher Stral’e von ca. 81 bzw.
77 % der Befragten mindestens einmal pro Woche besucht werden, kaufen lediglich ca.
35 % der Befragten in Geschaften am Maximilianplatz mindestens einmal pro Woche ein.
Entsprechend hoch ist die Anzahl derer, die ca. einmal im Monat und seltener Geschéfte
am Stadtplatz aufsuchen. Knapp 12 % der Befragten nutzen die Einkaufsmaoglichkeiten an
der Mitterteicher Strafde viermal und haufiger pro Woche was damit den Wert fiir das TEO
(ca. 10 %) Ubersteigt.

® Die Einzelhandelsbetriebe an der ,Mitterteicher Stral’e” lbernehmen eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion u. a. fir Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs, da hier der Anteil der
Tirschenreuther Bevolkerung, der mehrmals in der Woche einkauft, am hdchsten ist.
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Einkaufsorientierung und Veranderung des Einkaufsverhaltens

Auf Basis der Ergebnisse der schriftichen Haushaltsbefragung in der Stadt Tirschenreuth
sowie der telefonischen Haushaltsbefragung in den Umlandgemeinden ist die Einkaufsorien-
tierung der jeweiligen Einwohner in den Untersuchungsgemeinden dargestellt. Daraus wer-
den die wesentlichen Konkurrenzstandorte deutlich, in die Kaufkraft der Tirschenreuther Be-
volkerung abflieft.

Einwohner der Gemeinden im Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth

In den vergangenen funf Jahren hat sich die Einkaufsorientierung der Einwohner aus den
Umlandkommunen in Bezug auf die Stadt Tirschenreuth unterschiedlich entwickelt (vgl. Abb.
22).

Abbildung 22: Entwicklung der Einkaufsorientierung im Marktgebiet im Vergleich zu
vor fiinf Jahren

Quelle: Eigene Erhebung (Telefonische Umlandbefragung 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Vor allem Einwohner aus den 6stlich von Tirschenreuth gelegenen Gemeinden Mahring
und Neualbenreuth nutzen heute das Einzelhandelsangebot in der Stadt Tirschenreuth 6f-
ter als vor funf Jahren. Gleiches gilt fir Barnau, wobei hier der Anteil derer, die noch nie in
Tirschenreuth eingekauft habe, am hdchsten ist. Bei den Gbrigen Kommunen im Marktge-
biet halt sich der Anteil derer, die haufiger bzw. seltener in Tirschenreuth einkaufen in et-
wa die Waage. Meist ist hier jedoch eine Tendenz zu selteneren Einkaufen in der Stadt
Tirschenreuth festzustellen.
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Einwohner der Stadt Tirschenreuth

Erganzend zur Bestimmung der Kaufkraftbindung wird auf Basis der Ergebnisse aus der
Haushaltsbefragung die raumliche Einkaufsorientierung der Tirschenreuther Wohnbevdlke-
rung dargestellt. Daraus werden die wesentlichen Konkurrenzstandorte deutlich, in die Kauf-
kraft der Tirschenreuther Bevolkerung abflief3t. Die nachfolgende Abbildung 23 zeigt das
Ergebnis zur grundsatzlichen raumlichen Einkaufsorientierung tber alle Warengruppen. Eine
nach einzelnen Warengruppen differenzierte Darstellung befindet sich im Anhang.

Abbildung 23: Einkaufsorientierung der Tirschenreuther Bevélkerung

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Vor allem das Oberzentrum Weiden i.d.OPf. wird vom Uberwiegenden Teil der Tirschen-
reuther Bevolkerung zum Einkaufen aufgesucht. Auch das Mittelzentrum Marktredwitz
sowie das Oberzentrum Regensburg sind fir vergleichsweise viele der Tirschenreuther
Einwohner wichtige Orte fur ihre Einkaufe. Diese Stadte konkurrieren um die Kaufkraft der
Tirschenreuther Bevolkerung.

® Obwohl in Tirschenreuth nahezu alle Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels exis-
tieren, kaufen viele Einwohner zu einem vergleichsweise hohen Anteil Waren des kurzfris-
tigen Bedarfs auch in Weiden i.d.OPf. ein. In gleichem Male gilt dies auch flir die Waren-
gruppe Drogeriewaren. Von etwas weniger als einem Funftel werden Schnittblumen und
Apothekerwaren in Weiden i.d.OPf. eingekauft. Auf Grund des Fehlens eines Parflimerie-
geschafts in der Stadt Tirschenreuth weichen ca. 43 % der Befragten bei der Besorgung
von Parfumeriewaren auf Weiden i.d.OPf. aus.

®  Auch fur die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs ist bei den Tirschenreuther Ein-
wohnern eine starke Orientierung in das Oberzentrum Weiden i.d.OPf. festzustellen. In
besonderem Male trifft dies flr die Warengruppe Bekleidung zu, aber auch Schuhe und
Lederwaren sowie Sportartikel und -bekleidung kaufen mehr als die Halfte der Befragten
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in Weiden i.d.OPf. ein. Zudem tbernehmen auch die Stadte Marktredwitz und Regens-
burg eine Versorgungsfunktion fir diese genannten Warengruppen, vor allem bei der Wa-
rengruppe Bekleidung. Fur die Gbrigen Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs ist die
Stadt Weiden i.d.OPf. fur weniger als ca. 40 % der Tirschenreuther Burgerinnen und Bir-
ger ein alternativer Einkaufsstandort.

® Elektrohaushaltsgerate sowie Unterhaltungselektronik, IT, Telekommunikation, Leuchten
und Baumarktartikel, die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs darstellen,
werden von mehr als der Halfte der Tirschenreuther Einwohner auch in Weiden i.d.OPf.
eingekauft. Knapp die Halfte der Tirschenreuther Blrgerinnen und Biirger sucht diesen
Ort zum Kauf von Gartengeraten, -artikeln und Pflanzen auf. Auch das Mittelzentrum
Marktredwitz spielt bei der Versorgung mit diesen Warengruppen eine Rolle. Dies ist auf
das Fehlen entsprechender Anbieter in der Stadt Tirschenreuth zurtickzufihren bzw. der
hohe Anteil weist darauf hin, dass die Konsumenten das Angebot in Tirschenreuth als
insgesamt zu gering erachten und deshalb einen Standort mit héherer ,Anbieter- und Fla-
chenkompetenz® und dementsprechend umfangreicheren Auswahl- und Vergleichsmog-
lichkeiten aufsuchen. Die Einkaufsorientierung nach Weiden i.d.OPf. ist bei den anderen
Warengruppen des langfristigen Bedarfs nicht derart stark, aber insgesamt auch als rela-
tiv ausgepragt zu bezeichnen.

Die unterschiedliche Bedeutung der konkurrierenden Versorgungsstandorte im Umland der
Stadt Tirschenreuth zeigt sich nicht nur anhand der Einkaufsorientierung, sondern wird auch
durch die Einkaufsintensitat deutlich (vgl. Abb. 24).

Abbildung 24: Einkaufsintensitédt auBerhalb der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Der Anteil der Wohnbevdlkerung, die regelmaflig mindestens wochentlich in zentralen
Orten aufderhalb der Stadt Tirschenreuth einkauft und diese dementsprechend als Grund-
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versorgungsstandorte nutzt, ist insgesamt sehr gering. Lediglich die Stadt Weiden i.d.OPf.
ist hier von nennenswerter Bedeutung.

® Vor allem das Oberzentrum Weiden i.d.OPf. hat eine beachtliche Versorgungsfunktion
nachdem dort mehr als zwei Funftel der Tirschenreuther Bevolkerung mindestens einmal
im Monat und knapp 80 % mindestens einmal im halben Jahr einkaufen. In Marktredwitz
versorgen sich ca. 17 % der Tirschenreuther Einwohner mindestens monatlich. Ebenfalls
knapp 17 % der Burgerinnen und Birger suchen verschiedene Orte in Tschechien
(Eger/Cheb und andere Orte) in diesem Besuchsrhythmus auf.

® Mindestens eine halbjahrliche und damit eine regelmafige Einkaufsbeziehung pflegen
etwa 46 % nach Marktredwitz und knapp ein Viertel nach Regensburg. Auch das Nach-
barland Tschechien (Eger/Cheb und andere Orte) wird von knapp einem Viertel der Tir-
schenreuther Blrgerinnen und Birger in diesem Turnus aufgesucht.

Abbildung 25: Entwicklung der Einkaufsorientierung im Vergleich zu vor fiinf Jahren

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Veranderungen im Einkaufsverhalten der Kunden zeigen die Akzeptanz des Angebotes in
der Stadt Tirschenreuth (vgl. Abb. 25). Sie sind aber auch ein Indiz dafir, inwiefern das An-
gebot in Tirschenreuth konkurrenzfahig ist gegentiber dem Angebot an den konkurrierenden
Einkaufsstandorten, die von der Tirschenreuth Wohnbevolkerung aufgesucht werden. Neben
der starkeren Hinwendung der Verbraucher zu modernen Betriebsformen wie Fachmarkten
sind insbesondere die Aspekte ,Umfang des Angebotes* bzw. ,vielfaltige Auswahl” entschei-
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dende Aspekte, die gerade bei Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs die Einkaufsori-
entierung beeinflussen.

® Fur Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs Iasst sich, im Vergleich zu anderen Ein-
kaufsorten, ein insgesamt konkurrenzfahiges Angebot ableiten. Vor allem fiir Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren trifft dies zu. Diese Warengruppen werden heute
deutlich haufiger in Tirschenreuth eingekauft, als dies noch vor funf Jahren der Fall war.

® Ein deutlicher Positionsverlust der Stadt Tirschenreuth als Einkaufsstandort lasst sich
dagegen flr alle Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs ausmachen. Vor allem Beklei-
dung und Sportartikel werden seltener in Tirschenreuth eingekauft als noch vor fiinf Jah-
ren. Insgesamt haben 10 % noch nie Sportartikel in Tirschenreuth eingekauft.

® Bei Warengruppen, die der langfristigen Bedarfsstufe zuzuordnen sind, erledigen die
meisten der Befragten etwa gleich haufig ihre Einkdufe in Tirschenreuth. Jedoch ist auch
hier ein Positionsverlust zu erkennen, da die Zahl der Einwohner, die heute seltener bzw.
noch nie in Tirschenreuth diese Warengruppen eingekauft hat, Gberwiegt.

Die raumliche Entwicklung der Einkaufsorientierung zeigt die konkurrierenden Standorte, an
die heute mehr Kaufkraft abfliet als vor funf Jahren. Die in Abbildung 26 dargestellten An-
teilswerte beziehen sich dabei nicht auf die Gruppe der Personen, die heute haufiger als vor
funf Jahren in Nachbarstadten einkaufen, sondern auf die Gesamtheit aller Befragten.

Abbildung 26: Raumlich differenzierte Entwicklung der Einkaufsorientierung

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Vor allem im Oberzentrum Weiden i.d.OPf. kaufen heute die Tirschenreuther Einwohner
haufiger als noch vor funf Jahren ein. 28,7 % der Befragten geben dies an.

® Weitere Stadte, in denen nennenswerte Anteile der Tirschenreuther Wohnbevélkerung
heute haufiger als vor finf Jahren einkaufen, sind Marktredwitz und Regensburg.
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Bewertung des Einzelhandelsangebots und der Stadtmitte

Im Rahmen des regionalen und 6rtlichen Standortwettbewerbs kommt der Zufriedenheit der
Tirschenreuther Bevolkerung mit dem Einzelhandelsangebot der Stadt Tirschenreuth bzw.
dem Angebot einzelner Versorgungsstandorte der Stadt Tirschenreuther eine entscheidende
Bedeutung zu. Vor diesem Hintergrund wurden die Befragten im Zuge der Haushaltsbefra-
gung in Tirschenreuth u.a. gebeten, persdnliche Einschatzungen sowie Verbesserungsmag-
lichkeiten fur den Tirschenreuther Einzelhandel anzugeben. Daraus werden Schwachen aus
Verbrauchersicht deutlich, die zu Kaufkraftabflissen in benachbarte Kommunen fuhren kon-
nen. Bei derartigen Angaben gilt es aber stets zu berlcksichtigen, dass die Verbesserungs-
vorschlage als Winsche zu interpretieren sind, die nachfolgend nur dargestellt aber nicht
hinsichtlich ihrer 6konomischen Realisierbarkeit oder ihrer stadtentwicklungsbezogenen
Sinnhaftigkeit beurteilt werden.

Bewertung der Tirschenreuther Stadtmitte

® Besonders positiv heben die befragten Einwohner das saubere und gepflegte Erschei-
nungsbild der Stadtmitte hervor (vgl. Abb. 27). Sie stimmen weitgehend damit tberein,
dass Tirschenreuth eine attraktive Stadtmitte und ein ansprechendes gastronomische An-
gebot sowie Freisitzbereiche hat. Zudem bestatigen sie, dass die Stadtmitte das Zentrum
des o6ffentlichen Lebens ist. Eine deutlich schlechtere Beurteilung geben die befragten
Einwohner fir die Attraktivitat des Einzelhandels in der Stadtmitte ab. Dieser Aspekt wird
bei der Bewertung der Tirschenreuther Stadtmitte am negativsten eingeschatzt. Auch Iadt
die Stadtmitte weniger zu einem langeren Aufenthalt bzw. zum Bummeln ein und dient
eher weniger als wichtiger Treffpunkt. Trotz der negativen Beurteilung der drei vorgenann-
ten Aspekte wird insgesamt die Entwicklung der Stadtmitte in den letzten flnf Jahren als
leicht positiv gesehen.

Handlungsfelder zur Profilierung der Stadt Tirschenreuth als Einkaufsstandort bzw. des Ein-
zelhandels in Tirschenreuth werden besonders in der Vielfalt der Geschafte sowie in der
Parkplatzsituation am Marktplatz gesehen (vgl. Tab. 16). Auch gestalterische Aspekte am
Maximilianplatz sowie eine Veranderung des Gastronomieangebotes werden von einigen der
Befragten als Handlungsfelder genannt.
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Abbildung 27: Bewertung der Stadtmitte der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft

Tabelle 16: Handlungsfelder zur Profilierung der Stadt Tirschenreuth als Einkaufs-

standort
Handlungsfelder Anftreai;?enna(lil:l;l/o)Be-
Vielfalt an Geschaften 43,6
Parkplatzsituation am Marktplatz 12,7
Gestaltung des Marktplatzes 9,8
Gastronomieangebot 7,8
hochwertige Geschafte 3,0
Offnungszeiten 2,8
Beratungsqualitat in den Geschéaften 2,2
keine Billigladen 2,0
OPNV 1,6
Ubernachtungsangebot 1,2

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Bezulglich der Vielfalt der Geschéafte wunscht sich etwa ein Funftel aller Befragten zusatz-
liche Fachgeschafte mit dem Sortiment Bekleidung (vgl. Tab. 17). Oft werden hier ein-
schlagige Filialunternehmen genannt. Zudem wird eine Ausweitung des Angebots im Be-
reich Sport gewlnscht. Etwa 9 % aller Befragten weisen explizit auf einen fehlenden Nah-
versorgungsbetrieb am Maximilianplatz hin.

Neben der mangelnden Auswahl an Fachgeschéaften sehen knapp 13 % aller Befragten
Verbesserungsbedarf bezlglich der Parkplatzsituation am Maximilianplatz.

Bei der Gestaltung des Maximilianplatzes monieren 3 % der Befragten die Eisenpfosten,
die auch das Einparken am Marktplatz erschweren. Zudem wiinschen sich Einige eine
Verkehrsberuhigung speziell am oberen Marktplatz.

Bezulglich einer Veranderung des Gastronomieangebotes verweisen viele der Befragten
auf das Fehlen attraktiver einheimischer Gastronomiebetriebe.

Tabelle 17: Handlungsfelder zur Profilierung der Stadt Tirschenreuth als Einkaufs-

standort — Vielfalt an Geschéften

Gewiinschtes Fachgeschaft mit dem Anteil an allen Befrag-
Sortiment... ten (in %)
Bekleidung 20,5

Sport 9,8
Lebensmittel am Marktplatz 9,2

Bau-, Gartenmarkt 6,8

Elektro 5,6
Spielwaren 3,4

Schuhe 3,0
Feinkost/Fisch 1,8
Parflimerie 1,4

Fahrrad 1,2

Bicher 1,0

mehrere Sortimente (Kaufhaus) 1,0

Sonstige 6,6

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Erreichbarkeit und Verkehrssituation der Tirschenreuther Stadtmitte

Knapp 92 % der Befragten nutzen regelmafig inren Pkw fir ihren Einkauf in Tirschen-
reuth. Daneben gehen 43 % der Befragten regelmaflig zu Fuld zum Einkaufen. Etwas we-
niger als ein Viertel nutzt das Fahrrad. Angebote des Offentlichen Personennahverkehrs
(Bus) spielen so gut wie keine Rolle.
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® 89 % der Befragten geben an, dass ihnen fur ihre Einkaufe immer ein Pkw in ihrem Haus-
halt zur Verfigung steht. 6 % verfigen nur gelegentlich, etwa 4 % nur ausnahmsweise
oder nie Uber ein Auto.

Tabelle 18: Verkehrsmittelwahl fiir den Einkauf in der Stadt Tirschenreuth

Verkehrsmittel Anteil in %
Pkw 91,6
zu Fuly 43,4
Fahrrad 24,3
Bus 1,8
sonstige Verkehrsmittel 1,0

Hinweis:  Mehrfachnennungen méglich.

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Die Befragten bewerten Aspekte zum motorisierten Individualverkehr recht unterschied-
lich. Wahrend sie die Zufahrtsmaoglichkeiten zur Stadtmitte als gut einschatzen, sehen sie
die allgemeine Verkehrssituation in der Stadtmitte leicht negativ. Vor allem mit der Ver-
fugbarkeit von Parkplatzen sind die Befragten weniger zufrieden.

Abbildung 28: Bewertung der Verkehrssituation in der Stadtmitte (Maximilianplatz)
der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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® Bezuglich des nichtmotorisierten Individualverkehrs und des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs zeigt sich eine gemischte Einschatzung der aktuellen Situation. Hier stechen
keine Aspekte besonders positiv oder negativ hervor. Leicht positiv werden die Attraktivi-
tat und Sicherheit der Rad- und FuRwegeverbindungen in die Stadtmitte bewertet. Die
Verfugbarkeit von Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader wird insgesamt als teils/teils einge-
schatzt. Busverbindungen in die Stadtmitte werden lediglich leicht positiv bewertet.

®  Als gut empfinden die Befragten die Aufenthaltsqualitat in der Stadtmitte, woraus sich als
Konsequenz eine grélere Unzufriedenheit mit der Parkplatzsituation ergibt. Verkehrsge-
rechte Stadtplatze besitzen in der Regel keine hohe Aufenthaltsqualitat, wohingegen
Stadtplatze mit einer hohen Aufenthaltsqualitat Einbulien hinsichtlich ihrer Verkehrssitua-
tionen in der Regel hinnehmen mussen.

® Zwei Drittel der Antwortenden geben an, Probleme zu haben, einen Parkplatz in der
Stadtmitte zu finden.

® Dies liegt vor allem daran, dass die meisten der Befragten (ca. 82 %) bei einem Besuch
der Stadtmitte in Tirschenreuth zuerst nach Parkméglichkeiten direkt im Parkbereich Ma-
ximilianplatz suchen. Lediglich jeweils 4 % parken vorwiegend an den Platzen oder Sei-
tenstra®en in der Nahe des Maximilianplatzes. Den GroRparkplatz nutzen nur 2 % der Be-
fragten, die die Stadtmitte mit dem Pkw aufsuchen.

Tabelle 19: Genutzte Parkbereiche bei einem Besuch der Stadtmitte (Maximilianplatz)

Parkbereich Anteil in %
Maximilianplatz 81,5
Platze um Maximilianplatz 4,2
Seitenstrallen am Maximilianplatz 3,8
GrofRparkplatz 2,0
sonstige Parkbereiche 4.6
keine Angabe 5,2
‘gesamt 1000
Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Markt- und Potenzialanalyse

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung in % beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials der Tirschenreuther
Bevolkerung, der zum Erhebungszeitpunkt tatsachlich in der Stadt Tirschenreuth als Einzel-
handelsumsatz gebunden wird. Die Berechnung ist branchenbezogen oder brancheniber-
greifend maoglich. Die hier vorgenommenen Berechnungen zur Kaufkraftbindung basieren auf
den Ergebnissen der Haushaltsbefragung in der Stadt Tirschenreuth.

Abbildung 29: Kaufkraftbindung des Einzelhandels innerhalb der Stadt Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Im Durchschnitt Gber alle Branchen werden ca. 66,2 % der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft der Tirschenreuther Blrgerinnen und Burger (Wohnbevélkerung) durch den Tirschen-
reuther Einzelhandel gebunden. Die Aufteilung nach einzelnen Sortimenten zeigt die oben-
stehende Ubersicht (vgl. Abb. 29).
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Die Stadt Tirschenreuth erreicht eine Bindungsquote von ca. 66,2 %, was fir ein Mittelzent-
rum in der beschriebenen Standortlage etwas unterhalb des Ublichen Rahmens liegt. Das
wesentliche Potenzial fiir eine Steigerung der Kaufkraftbindung liegt vor allem in den Bran-
chen, die bisher erst vergleichsweise niedrigere Bindungsquoten erreichen (vgl. Abb. 29).

® Die Bindungsquote flir alle Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs erreichen zusam-
mengenommen ca. 87,8 %. Dieser Wert liegt etwas unter dem Niveau, das fur ein Mittel-
zentrum anzustreben ist und deutet auf punktuelle Ausstattungsdefizite oder eine starke
regionale Konkurrenzsituation hin. Im Fall der Stadt Tirschenreuth ist der nur leicht unter-
durchschnittliche Wert auf das Fehlen einzelner Betriebsformen bzw. Anbieter zurlickzu-
fuhren. So besitzt die Stadt weder einen klassischen Supermarkt noch ein SB-
Warenhaus. Grundsatzlich geht man aber ohnehin davon aus, dass in den Branchen des
kurzfristigen Bedarfs Bindungsquoten von mehr als 90-95 % nicht erreicht werden kén-
nen. Die Kaufkraftbindung in den einzelnen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist
vor diesem Hintergrund angemessen, aber zumindest in Teilen auch noch steigerungsfa-
hig.

® Fir die Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs liegt die Bindungsquote bei
rund 48 %. Dieser Wert ist flir Mittelzentren nicht untiblich, da die Verbraucher fiir den
Kauf von Waren aus diesen Bedarfsstufen langere Anfahrtswege in Kauf nehmen und ge-
rade im Vergleich zu den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs verhaltnismaRig dis-
tanzunempfindlich sind. So riicken bei Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs insbe-
sondere die mit Tirschenreuth konkurrierenden Einkaufsstandorte Marktredwitz, Weiden
i.d.OPf. und Regensburg starker ins Blickfeld der Tirschenreuther Bevolkerung. Die gerin-
ge Bindungsquote ist dabei auch Ausdruck dafiir, dass in der Stadt Tirschenreuth in ein-
zelnen Branchen im Vergleich zu den groReren Angebotsstandorten Weiden i.d.OPf. und
Marktredwitz zu wenige Anbieter vorhanden sind. Somit wird das Angebot in Tirschen-
reuth von den Verbrauchern nicht als so umfangreich, differenziert und attraktiv wahrge-
nommen, als dass der Besuch gleich- oder héherrangiger Zentren auf breiter Basis entfal-
len kénnte.

®  Auch mit Blick auf die Arbeitsorientierung der Tirschenreuther Wohnbevélkerung sind
Kaufkraftabfllisse vor allem nach Marktredwitz, Weiden i.d.OPf. und Regensburg festzu-
stellen.

® Vor allem die Warengruppen Sportartikel, und -bekleidung sowie Spielwaren, Hobby, Ba-
byartikel, die beide der mittelfristigen Bedarfsstufe zuzuordnen sind, erreichen deutlich un-
terdurchschnittliche Werte. Auch fur das Sortiment Unterhaltungselektronik, IT, Telekom-
munikation, Leuchten (langfristiger Bedarf) Iasst sich als Folge der Angebotsliicken in Tir-
schenreuth nur eine geringe Kaufkraftbindung feststellen. Eine im Vergleich dazu Uber-
durchschnittliche Kaufkraftbindung wird dagegen bei der Warengruppe Schreibwaren er-
reicht, bei der einerseits das drtliche Angebot weitgehend vollstandig ist und andererseits
eine héhere Distanzempfindlichkeit auf Seiten der Kunden vorliegt.
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® Das Internet als Vertriebsweg ist fur die einzelnen Warengruppen in unterschiedlichem
Male von Bedeutung (vgl. Tab. 20). Regelmafig kaufen im Internet knapp 42 % der Be-
fragten Tirschenreuther Burger ein. Gerade Bucher und Bekleidung werden mit etwa 31 %
bzw. ca. 25 % von einem vergleichsweise hohen Anteil der Tirschenreuther Wohnbeval-
kerung regelmafig Uber das Internet bezogen. Gleiches gilt auch fir Elektroartikel und
Apothekerwaren, die von jeweils etwa einem Flnftel der Tirschenreuther Birgerinnen und
Blrger regelmaRig Uber das Internet erworben werden.

Tabelle 20: Einkauf iiber das Internet — am h&aufigsten nachgefragte Warengruppen

Warengruppe Anteil der Befragten in %
Buicher 30,8
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 246
Unterhaltungselektronik, IT, Telekommunikation, Leuchten 20,8
Apothekerwaren 19,4
Sportartikel, Sportbekleidung, Outdoor, Camping 18,3
Spielwaren, Hobby, Babyartikel 17,7
Schuhe (ohne Sportschuhe) und Lederwaren 15,7
Foto, Optik 15,5
Elektrohaushaltsgerate 15,3
Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Durch den Bezug der Waren uber das Internet mindert sich das Umsatzpotenzial, das aus
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel in der Stadt Tir-
schenreuth zur Verfligung steht.

Kaufkraftstrome

Fur die Darstellung der Kaufkraftstrome werden die Kaufkraftbewegungen zwischen der
Stadt Tirschenreuth und ihrem Umland betrachtet. Hierbei werden sowohl die Kaufkraftzu-
fliusse als auch die Kaufkraftabfliisse dargestellt (vgl. Abb. 30). Diffuse Zuflisse werden als
sogenannte Streuumsatze mit einbezogen. Sie sind fiir die Stadt Tirschenreuth nicht als un-
erheblich einzustufen und speisen sich unter anderem aus den Ausgaben tschechischer Ta-
gesgaste in Tirschenreuth. Grundlage der Bestimmung der Kaufkraftstrome sind die Anga-
ben zur einzelhandelsbezogenen Kaufkraft der GfK Nirnberg in Verbindung mit den Ergeb-
nissen der Haushaltsbefragungen, die sowohl in der Stadt Tirschenreuth als auch im Umland
durchgefiihrt wurden.

® Das Nachfragepotenzial der Tirschenreuther Bevolkerung bzw. deren Kaufkraft flir den
Einzelhandel liegt zum Stand fir das Jahr 2010 bei ca. 43,2 Mio. €.
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® Kaufkraftabflisse aus der Stadt Tirschenreuth von ca. 14,6 Mio. € verringern dieses
Nachfragepotenzial entsprechend, so dass die in der Stadt Tirschenreuth als Einzelhan-
delsumsatz verbleibende Kaufkraft der Tirschenreuther Bevdlkerung einen Wert von ca.
28,6 Mio. € erreicht.

Abbildung 30: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstréme

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragungen 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Die Kaufkraftzufliisse und damit die Ausgaben im Einzelhandel in der Stadt Tirschenreuth
durch Personen, die nicht in der Stadt Tirschenreuth wohnen, belaufen sich insgesamt auf
45,8 Mio. €. Damit Ubersteigen die Kaufkraftzuflisse die Kaufkraftabfliisse um etwa das
Dreifache.

® Die Kaufkraftzufllisse setzen sich aus Zufliissen der Kommunen in Zone 2 in Hohe von
11,4 Mio. € und Zuflissen aus Kommunen der Zone 3 in Héhe von 25,9 Mio. € zusam-
men. Weitere 8,6 Mio. € flielen als sogenannte Streuumsatze ein, die sich aus Kaufkraft
von aullerhalb des Marktgebiets (Zone 1 bis Zone 3) rekrutieren.

®  Aus der Summe des Nachfragepotenzials in der Stadt Tirschenreuth sowie den Kaufkraft-
zuflissen und -abflissen ergibt sich der tatsachlich in Tirschenreuth erzielter Einzelhan-
delsumsatz in H6he von ca. 74,4 Mio. €.

Kaufkraftzuflisse

® Der mit Abstand grofite Anteil der Kaufkraftzufliisse entfallt mit 18,4 Mio. € auf den Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel. Zudem verzeichnen die Sortimentsbereiche Gesund-
heits- und Korperpflege (3,5 Mio. €), Bekleidung (4,2 Mio. €), Einrichtungsbedarf(4,4 Mio.
€), Elektro (2,2 Mio. €) und Baumarktartikel (3,8 Mio. €) ebenfalls noch Kaufkraftzuflisse
in gréflerem Umfang. Auch fir die Bereiche Garten/Pflanzen/Aufienanalgen sowie Haus-
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rat, Glas, Porzellan und Keramik (GPK) sind Kaufkraftzuflisse in einer Grélienordnung
von Uber einer Mio. € festzustellen.

Kaufkraftabflisse

® Die umfangreichsten Kaufkraftabfliisse sind mit 2,3 Mio. € flr die Warengruppe Beklei-
dung festzustellen.

® Weitere Warengruppen, die Kaufkraftabfllisse in einem héheren Male verzeichnen, sind
Nahrungs- und Genussmittel (1,9 Mio. €), Einrichtungsbedarf (1,8 Mio. €) sowie Elektro
(2,2 Mio. €) und Baumarktartikel (1,4 Mio. €).

Abbildung 31: Kaufkraftzufliisse und -abfliisse in Tirschenreuth

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragungen 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Saldierte Kaufkraftstrome

® Ein Blick auf die saldierten Kaufkraftstrome (vgl. Abb. 32) verdeutlicht die hohe Versor-
gungsfunktion der Stadt Tirschenreuth fir die umliegenden Kommunen. Aul3er fir die Wa-
rengruppen Spielwaren sowie Uhren und Schmuck liefern alle Gbrigen saldierten Kauf-
kraftstrome ein positives Ergebnis.
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® Insbesondere der saldierte Wert fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ver-
deutlicht die besondere Bedeutung dieses Sortiments fir den Einzelhandelsumsatz und
die Versorgungsfunktion der Stadt Tirschenreuth.

Abbildung 32: Kaufkraftstrome in Tirschenreuth — Saldierte Zu- und Abfliisse

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragungen 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

® Ebenfalls deutlich positive Salden sind fiir die Warengruppen Gesundheits- und Korper-
pflege (kurzfristiger Bedarf), Bekleidung (mittelfristiger Bedarf), Einrichtungsbedarf, Bau-
marktartikel sowie Garten/Pflanzen/Aul3enanlagen (jeweils langfristiger Bedarf) auszuma-
chen.

® Bei einigen Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs weist der Umfang und die Attraktivi-
tat des Warenangebotes in Tirschenreuth eine geringe Anziehungskraft auf die umliegen-
den Kommunen aus. Fur die Warengruppen Elektro, Schuhe und Lederwaren, Spielwaren
sowie Sportartikel sind die saldierten Zu- und Abflisse beispielsweise nur leicht positiv
bzw. sogar leicht negativ. Die Kaufkraftzuflisse fur diese drei Branchen sind insgesamt
als deutlich unterdurchschnittlich fir ein Mittelzentrum zu bezeichnen.

®  Ausgepragte Kaufkraftzufliisse sind fiir die Warengruppen Einrichtungsbedarf und Bau-
marktartikel auszumachen.
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Warengruppenspezifische Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitat einen
Wert von Uber 100 % einnimmt, fliel3t per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die
die Abflisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kauf-
kraft, die per Saldo nicht durch die Zufllisse kompensiert werden kénnen.

Uber alle Branchen bzw. Warengruppen hinweg erreicht das Mittelzentrum Tirschenreuth
eine Einzelhandelszentralitat von 172,2 %. Ein derartiger Wert ist fur ein Mittelzentrum als
Uberdurchschnittlich einzustufen und belegt

® die bedeutende Stellung der Stadt Tirschenreuth als zentraler Ort fir das Umland,
® die hohe Versorgungsfunktion der Stadt fiir das landlich gepragte Umland sowie

® das Kaufkraftpotenzial der landlich gepragten Umlandgemeinden, die auf die Stadt Tir-
schenreuth orientiert sind.

Abbildung 33: Einzelhandelszentralitat nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragungen 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Ein Mittelzentrum sollte gemaR dieser raumordnerischen Zuordnung neben der Versorgung
der eigenen Bevdlkerung im Bereich des kurzfristigen Bedarfs auch die Versorgung der Be-
volkerung angrenzender Kommunen in Teilen des mittel- und langfristigen Bedarfs gewahr-
leisten. Diese Versorgungsfunktion erflllt die Stadt Tirschenreuth in den meisten Waren-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs. Als unzureichend kann die Versorgung fur die
Warengruppen Spielwaren, Sportartikel sowie Uhren und Schmuck bezeichnet werden. Per
Saldo liegt die Einzelhandelszentralitat deutlich Gber 100 %, so dass insgesamt die Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland die Kaufkraftabflisse aus der Stadt Tirschenreuth bei Weitem
Ubersteigen.

Die Einzelhandelszentralitat fur die einzelnen Warengruppen weist in Tirschenreuth folgende
Eigenschaften auf:

® Die Zentralitatswerte im kurzfristigen Bedarf entsprechen der Versorgungsfunktion eines
Mittelzentrums und driicken den Bedeutungsiberschuss des Einzelhandels in der Stadt
Tirschenreuth fir das dinn besiedelte Umland aus.

® Bei den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs erreicht die Einzelhandelszent-
ralitat teilweise Werte von deutlich tber 150 %. Diese Gré3enordnung ist Ausdruck einer
bedeutenden Versorgungsfunktion der Stadt Tirschenreuth in der betreffenden Waren-
gruppe fir die umliegenden Kommunen. Dagegen sind Werte der Einzelhandelszentralitat
von unter 130 % bei den entsprechenden Warengruppen Ausdruck von Ausstattungsdefi-
ziten in der Stadt Tirschenreuth.

®  Aus den Angaben der Haushaltsbefragung in Tirschenreuth wird deutlich, dass sich die
Werte der Einzelhandelszentralitat fur die einzelnen Warengruppen sehr unterschiedlich
entwickelt haben. Dabei ist in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren und Schreibwaren fir die vergangenen funf Jahre eine zunehmende Ein-
zelhandelszentralitat auszumachen. In allen anderen Warengruppen sind dagegen Ruck-
gange in der Einzelhandelszentralitat zu verzeichnen, die insbesondere die Warengrup-
pen Bekleidung und Sportartikel betreffen.

® Fir die umliegenden Kommunen, vor allem fir Mahring und Barnau, ist in den letzten funf
Jahren eine verstarkte Einkaufsorientierung nach Tirschenreuth festzustellen, die sich
auch in einem Anstieg der Einzelhandelszentralitat niederschlagt.

Zukunftig wird sich die Bedeutung der Stadt Tirschenreuth als Einkaufsort fir die umliegen-
den Gemeinden erhdhen. Ursachen hierfur sind der demographische Wandel sowie der Be-
volkerungsriickgang in der Region was beides zusammen die Tragfahigkeit eines eigenstan-
digen Einzelhandelsangebotes in den Umlandkommunen in Frage stellt. Die Versorgungs-
funktion des Mittelzentrums Tirschenreuth fur das Umland nimmt damit zu.
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Potenzialanalyse

Fir eine Potenzialanalyse ist es zunachst erforderlich, das Nachfragepotenzial im Marktge-

biet der Stadt Tirschenreuth zu bestimmen. Bei der Darstellung des derzeitigen Marktgebie-

tes der Stadt Tirschenreuth wurde bereits auf die EinflussgroRen hingewiesen, die flur die

Ausdehnung des Marktgebietes relevant sind. Die Festlegung des potenziellen Marktgebie-

tes ergibt hierzu keine Anderung.

Tabelle 21: Marktvolumen im Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth

Kaufkraft in Mio. €

Sortimente Zone 1 Zone 2 Zone 3 gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 17,0 11,5 24,0 52,5
Gesundheits- und Kérperpflege 3,2 2,2 4.5 9,9
Blcher 0,8 0,6 1,2 2,5
Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften etc. 0,8 0,6 1,2 2,6
Bekleidung 3,9 2,6 54 11,9
Schuhe, Lederwaren 0,9 0,6 1,3 2,8
I(El\l/lnc'jr;)c;’,[ul-rl]gjs-egﬁcrifHeimtextilien) 3.5 23 4.9 10,7
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 0,7 0,4 0,9 2,0
Elektroartikel und Leuchten

(inkl. Elektrohaushaltsgerate, Unterhaltungselektronik, 3,9 2,6 5,5 11,9
Telekommunikation und Informationstechnologie)

Foto und Optik 0,9 0,6 1,3 2,8
Uhren und Schmuck 0,5 0,3 0,6 1,4
Spielwaren, Hobbys, Babyartikel 1,2 0,8 1,7 3,7
Sportartikel, -bekleidung, -schuhe/Campingartikel 0,9 0,6 1,2 2,7
Saumanspeafsces Soimert
Blumen, Garten, Pflanzen, Au3enanlagen 1,6 1,1 2,2 4.9
Tiernahrung und Haustierzubehor 0,4 0,3 0,6 1,2
insgesamt 43,2 29,3 61,0 133,5

Quelle: GfK Niirnberg und eigene Berechnung.

iq-Projektgesellschaft

Zum aktuellen und potenziellen Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth zéhlen

® Kommunen, fur die Stadt Tirschenreuth Erreichbarkeitsvorteile aufweist,

® Kommunen, die derzeit eine zumindest wahrnehmbare Einkaufsorientierung auf die Stadt

Tirschenreuth aufweisen,

® Kommunen, die als Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels der Stadt

Tirschenreuth definiert sind sowie
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® Kommunen, deren Einzelhandelsangebot nur in eingeschranktem Malfe ausreicht, um die
dortige Wohnbevdlkerung zu versorgen.

Neben der Stadt Tirschenreuth selbst, umfasst das Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth die
Kommunen Mahring, Barnau und Falkenberg (als Zone 2) sowie die Kommunen Mitterteich,
Leonberg, Neualbenreuth und PlofRberg (als Zone 3). Zum Stand 2010 belauft sich die ge-
samte einzelhandelsrelevante Kaufkraft und damit das Marktvolumen im Marktgebiet der
Stadt Tirschenreuth auf 133,5 Mio. €. Die Aufteilung des Marktvolumens auf die unterschied-
lichen Sortimente sowie die derzeitigen Zonen des Marktgebietes zeigt Tabelle 21.

Tabelle 22: Potenzialanalyse fiir das Marktgebiet
Kaufkraft in Mio. €

zusatzliches
zusatzliches EH-Umsatz-

Abschatzung EH-Umsatz- potenzial
Differenz maximal potenzial Prognose fiir
EZH- EH.Umsatz erreichbarer 2010 2028
Umsatz & Markt- EH-Umsatz (Maximal- (Maximal-

2010 volumen 2010 abschatzung)  abschéatzung)
Nahrungs- und Genussmittel 32,5 20,0 35,3 2,9 <01
Gesundheits- und Kérperpflege 6,0 3,9 6,7 0,7 <01
Blicher 1,2 1,3 1,3 0,1 <01
Bekleidung 4,1 7,8 6,2 2,1 1,2
Schuhe, Lederwaren 1,1 1,7 1,5 0,4 0,2
Einrichtungsbedarf 2,8 7,9 6,6 3,9 3.1
Hausrat, Glas, Porzellan 0,8 1,3 1,4 0,6 0,4
Elektro 4,2 7,7 7.7 3,5 24
Foto/Optik 1,1 1,7 1,5 0,4 0,2
Uhren und Schmuck 0,3 1,1 0,7 0,4 0,3
Spielwaren, Hobbys 1,1 2,6 2,4 1,3 0,9
Sanapeae S 51 49 64 13
Garten/Pflanzen/Au3enanlagen 2,6 2,3 3.1 0,6 0,1
Tiernahrung und Haustierzubehor 0,6 0,6 0,8 0,2 0,1
insgesamt 65,8 67,6 84,7 18,9 6,8
alle Angaben ohne Streuumsatze
Quelle: GfK Niirnberg und eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Im Zuge der Potenzialanalyse gilt es nun das Marktvolumen im Marktgebiet der Stadt Tir-
schenreuth dem aktuell erzielten Einzelhandelsumsatz gegenuberzustellen. Dadurch werden
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die nicht in Tirschenreuth gebundenen Umsatzpotenziale differenziert nach einzelnen Sorti-
menten sichtbar. Diese Differenz zwischen dem Einzelhandelsumsatz in Tirschenreuth und
dem Marktvolumen sind als lediglich theoretisch begrindete Maximalabschatzung zu inter-
pretieren, da es in der Realitdt weder zutreffend noch gewilnscht ist, dass das komplette
Marktpotenzial im Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth ausschlie8lich in der Stadt Tirschen-
reuth als Einzelhandelsumsatz wirksam wird. Vielmehr wird ein Teil des Marktpotenzials im-
mer in den einzelnen Kommunen als Einzelhandelsumsatz verbleiben und ein gewisser Teil
auch immer in die umliegenden Mittel- und Oberzentren abflieRen.

Deshalb wird im Zuge der Potenzialanalyse eine ambitionierte, aber fir ein Mittelzentrum
gerechtfertigte Ausschdpfung des Nachfragevolumens im Marktgebiet angesetzt. Fir diese
Abschatzung des maximal erreichbaren Einzelhandelsumsatzes werden fur die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente erreichbare Marktanteile in der GréRenordnung von 90 % in
Zone 1, 70 % in Zone 2 und 50 % in Zone 3 als erreichbar angesetzt. Fir die Sortimente des
mittel- und langfristigen Bedarfs werden erreichbare Marktanteile von ca. 60-70 % in Zone 1,
ca. 55-65 % in Zone 2 und ca. 45-60% in Zone 3 angenommen. Hieraus errechnet sich im
Sinne einer Maximalabschatzung ein realistisches Umsatzpotenzial fur den Tirschenreuther
Einzelhandel aus dem Marktgebiet in Hohe von 84,7 Mio. €, was einer Einzelhandelszentrali-
tat von 196 % entspricht. Diese Marktausschdpfung ist allerdings nur bei einem idealen An-
bieter- und Betriebstypenbesatz zu erzielen und darf nicht als allgemein erreichbares Um-
satzpotenzial interpretiert werden.

In Verbindung mit dem derzeitigen Einzelhandelsumsatz aus dem Marktgebiet ergibt sich
zum heutigen Stand ein zusatzliches Umsatzpotenzial fur den Tirschenreuther Einzelhandel
von 22 Mio. €. Die — absolut betrachtet — héchsten zusatzlichen Umsatzpotenziale sind fiir
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Einrichtungsbedarf, Elektroartikel und Beklei-
dung auszumachen. Dabei gilt es aber stets zu berucksichtigen, dass erst ein weitgehend
vollstandiger Anbieter und Betriebsformen-Mix in den einzelnen Sortimenten dazu in der La-
ge ist, das Nachfragepotenzial entsprechend umfangreich auszuschopfen.

Fir die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung ist neben der Darstellung der aktuel-
len Situation zu den Entwicklungspotenzialen gerade der Blick auf die kunftige Entwicklung
des Marktpotenzials wesentlich. So werden Neuansiedlungen gerade dann den ortlichen
Wettbewerb verscharfen, wenn ein insgesamt geringeres Marktpotenzial zur Verfligung
steht. Vor dem Hintergrund der prognostizierten Bevoélkerungsentwicklung fir die Stadt und
den Landkreis Tirschenreuth ist dies zu erwarten. Unter Berlcksichtigung der prognostizier-
ten ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet der Stadt Tirschenreuth sowie zu
erwartender EinbuRen bei der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird flir das Prognosejahr
2028 im Vergleich zum Jahr 2010 ein Rickgang des Marktvolumens in einer Grof3enordnung
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von 14,5 % angenommen. Dadurch reduziert sich auch die Maximalabschatzung zum zu-
satzlich erreichbaren Einzelhandelsumsatz deutlich von 18,9 Mio. € auf nur mehr 6,6 Mio. €.
Deutliche Riickgange sind dabei gerade fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren festzustellen.

Die Potenzialanalyse zeigt mit Blick auf das Jahr 2028 letztlich nur fur die Sortimente
® Einrichtungsbedarf

® Bekleidung

® Elektroartikel

® Spielwaren, Babyartikel und Hobby

ein offenes Umsatzpotenzial, das eine nennenswerte Weiterentwicklung des Einzelhandels-
bestandes bzw. der Verkaufsflache ermoglicht. Insgesamt wird sich dagegen die ortliche
Wettbewerbssituation mit dem ricklaufigen Marktvolumen deutlich verscharfen. Dement-
sprechend sind die bei geplanten Neuansiedelungen zu erwartenden wettbewerblichen Wir-
kungen gerade auch vor dem Hintergrund ihrer stadtebaulichen Folgen zu beurteilen und zu
bewerten.

Fir eine stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Tirschenreuth wird
vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Bestandsanalyse nachfolgend eine geeignete
Steuerungsstrategie definiert (vgl. Kap. F).
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Entwicklungskonzept fur den Einzelhandel in der Stadt
Tirschenreuth

Entwicklungstrends im Einzelhandel und deren Konsequenzen fir
die stadtische Einzelhandelsentwicklung in Tirschenreuth

Ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Tirschenreuth kann nicht losgelést von den grund-
satzlichen Entwicklungen auf der Angebots- und Nachfrageseite im Einzelhandel formuliert
werden. Sie sind die Triebfeder auch fir den raumstrukturellen Wandel im Einzelhandel. Im
Rahmen eines kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, das sich an stadtentwick-
lungsbezogenen sowie stadtebaulichen Zielsetzungen orientiert, liegt der Betrachtung der
einzelhandelsbezogenen Entwicklungstrends eine dementsprechende Sichtweise zugrunde.
So besteht die kommunale Zielsetzung nicht darin, fir die wahrnehmbaren Entwicklungen
und Trends auf der Angebots- und Nachfrageseite eine passende Stadtplanung vorzuneh-
men. Vielmehr ist die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung Bestandteil der strate-
gischen Stadtplanung und dieser untergeordnet.

Beim Blick auf die Entwicklungstrends auf der Angebots- und Nachfrageseite stehen deshalb
auch die jeweiligen stadtebaulichen Folgen im Vordergrund. Sofern diese einer nachhaltigen
Stadtentwicklung entgegenstehen, ist es Aufgabe der Kommune, im Rahmen ihrer Bauleit-
planung steuernd einzugreifen. Nur so lassen sich gewachsene stadtebauliche Strukturen
zeitgeman weiterentwickeln, die als grundlegender Rahmen flr eine mitteleuropaische bzw.
oberpfalzische Stadt gelten und zusammen mit den darin eingebetteten individuellen Bau-
steinen identitatsstiftend wirken. Ein kommunales Einzelhandelsentwicklungskonzept bildet
hierfur die wesentliche Steuerungsgrundlage und ist zudem auch Grundvoraussetzung fur
eine entsprechende Anpassung der Bauleitplanung.

Im Folgenden werden kurz die wesentlichen Trends im Einzelhandel beschrieben. Aufbau-
end auf der Darstellung der Entwicklungen auf der Angebots- und der Nachfrageseite erfolgt
eine Beschreibung der Konsequenzen dieser Entwicklungstrends fur die Einzelhandels- und
Stadtentwicklung in der Stadt Tirschenreuth. Wesentliche Datenquellen der nachfolgenden
Darstellung (Kap. F 1.1, F 1.2 und F 1.3) sind eigene Erhebungen und Analysen im Zuge der
Bearbeitung unterschiedlicher Aufgabenstellungen im Fachbereich Einzelhandel sowie wei-
tere wissenschaftliche und fachwissenschaftliche Veroffentlichungen sowie Publikationen
und Vortrage einschlagiger Institute und Verbande (z.B. EHI, HDE, DSSW, BBE, ISW, IHK
u.a.).
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F 1.1 Wesentliche Veranderungen auf der Verbraucherseite

Auf der Nachfrageseite sind im Einzelhandel vor allem zwei groRe Themenbereiche mal3-
geblich. Diese betreffen zum einen die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
und damit das monetare Volumen der Nachfrage bzw. des Marktes und zum anderen die
Veranderungen im Einkaufsverhalten und der Einkaufsorientierung bei der Bevdlkerung als
die wesentliche Einflussgréflie flr entsprechende raumrelevante Veranderungen auf der An-
gebotsseite.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft bzw. Marktvolumen

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland hat sich in den letzten Jahren im Vergleich zu den
insgesamt steigenden Konsumausgaben der privaten Haushalte schwacher entwickelt. Ur-
sache hierfir ist ein weiter riicklaufiger Anteil der Ausgaben fiir Einzelhandel (vgl. Abb. 34
und 35) an den gesamten Konsumausgaben privater Haushalte.

Abbildung 34: Struktur der Konsumausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

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

Abbildung 35: Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsumausgaben
Anteil in %
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Quelle: HDE und Statistisches Bundesamt; eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Wesentliche Entwicklungspotenziale flir den Einzelhandel durch die Nachfrageseite, die sich
aus einem erhohten einzelhandelsbezogenen Kaufkraftvolumen speisen missten, sind dem-
entsprechend nicht zu erwarten. Damit ist verbunden, dass jede zusatzliche Angebotsaus-
weitung die haufig schon stark angespannte Wettbewerbssituation weiter verscharfen und
verstarkt Verdrangungsmechanismen in Gang setzen durfte. Diese sind als Bestandteil der
Marktwirtschaft systemimmanent und gewlinscht, ihnen muss aber ein stadtebaulich vertrag-
licher Rahmen gesetzt werden. Ziel ist es hierbei, wettbewerbsbedingte Prozesse von ,Ent-
stehung® auf der einen Seite und ,Niedergang* auf der anderen Seite nicht zu Lasten stadte-
baulich relevanter Standorte zu generieren, sondern fir die Weiterentwicklung an einem
Standort zu nutzen.

Sofern wettbewerbliche Effekte an stadtebaulich relevanten Standorten nicht durch eine Wei-
terentwicklung oder Neuentwicklung stadtebaulich ungeeigneter oder weniger geeigneter
Standorte auftreten, sondern nur durch eine Weiterentwicklung am jeweiligen stadtebaulich
geeigneten Standort, sind sie aus stadtebaulicher Sicht auch nicht als negativ zu werten.

Anderungen im Einkaufsverhalten und der Einkaufsorientierung

Im Einkaufsverhalten und der Einkaufsorientierung lassen sich allgemeine Anderungen fest-
stellen, die mit einer entsprechenden Angebotsentwicklung korrespondieren und damit auch
raumrelevante Veranderungen zur Folge haben bzw. diese manifestieren. Hierzu zahlen:
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® Preisbewusstsein: Nach Angaben des HDE (2008) kaufen mittlerweile nahezu 100 % aller
Verbraucher Artikel aus dem Lebensmittelbereich bei Discountern. Dementsprechend
breitet sich diese Betriebsform mit ihren spezifischen Standortanspriichen weiter aus.
Standortpraferenzen von Lebensmitteldiscountern richten sich bevorzugt auf verkehrsop-
timierte Lagen an Ausfallstralen, haufig auf Standorte am Stadtrand oder innerhalb von
Gewerbegebieten. Dieses betriebswirtschaftlich und damit einzelbetrieblich optimierte
Standortwahlverhalten flihrt ohne eine entsprechende Standortsteuerung zu einem um-
fassenden Wandel des gewachsenen Systems an Nahversorgungsstandorten. Gerade
wohnstandortbezogene, stadtebaulich integrierte Standorte, die sich auch zu Zentren des
offentlichen Lebens entwickelt haben, geraten hierdurch verstarkt unter Druck und zeigen
Niedergangs- und Aufldsungserscheinungen.

® Ausdifferenzierung der Nachfrage: Wahrend der Marktanteil des gehobenen Preisseg-
ments in geringem Male zunimmt und der Marktanteil niedrigpreisiger Produkte stark zu-
nimmt, verzeichnet das mittlere Preissegment einen starken Riickgang. Der haufig ortlich
verankerte, inhabergeflihrte, klein- und mittelstandisch gepragte, traditionelle Facheinzel-
handel gerat dadurch starker unter Druck. Dabei verschaffen sich gerade die Anbieter
niedrigpreisiger Produkte einen Wettbewerbsvorteil durch die Wahl kostengtinstiger Stan-
dorte aul3erhalb der gewachsenen Zentren bzw. der Innenstadt. Hieraus resultieren auf
der einen Seite negative Folgen fir das gewachsene, kleinteilig strukturierte Versor-
gungszentrum Innenstadt. Gerade dieser Standort bestimmt aber die Individualitat und
Wahrnehmung einer Stadt. Auf der anderen Seite entstehen vornehmlich fiir Anbieter aus
dem Discountbereich gesichtslose, austauschbare Versorgungsstandorte mit starkem Be-
satz an uniformen Filialisten.

®  Multioptionalitat: Der einzelne Konsument zeichnet sich in seinem Einkaufsverhalten
durch das unterschiedliche Zusammenspiel von Qualitats- und Genussorientierung einer-
seits sowie zugleich Preisorientierung andererseits aus. Ein und derselbe Kunde bewegt
sich zwischen diesen beiden Angebotspolen hin und her. Er nutzt auf der Anbieterseite
sowohl hochwertige Fachgeschafte als auch Discounter. So geht die urspriinglich ver-
gleichsweise trennscharfe Kategorisierung der Verbraucher nach ihnrem Einkaufsverhalten
verloren und es entstehen sogenannte hybride Kunden, die — je nach Sortiment — sowohl
Billigprodukte als auch Exklusives nachfragen.

® Sinkende Standort- und Unternehmensbindung beim Einkauf (,Standort-Hopping®): Gera-
de durch den Angebotsvergleich der Kunden bei mehreren Anbietern sowie einer ricklau-
fige Distanzempfindlichkeit wird insgesamt mehr Verkehr generiert. Verbraucher wahlen
einerseits nicht mehr ausschliellich den nachstgelegenen Standort und andererseits ver-
gleichen sie auch das Angebot zwischen Anbietern an unterschiedlichen Standorten. Un-
abhangig von 6kologisch, energetisch oder volkswirtschaftlich negativen Effekten ist die-
ser zusatzliche Verkehr auch im haufig bereits stark belasteten stadtischen Verkehrssys-
tem nicht winschenswert. Insbesondere im Sinne einer nachhaltigen — am Leitbild einer
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Stadt der kurzen Wege orientierten — Stadtentwicklung ist dementsprechend eine mog-
lichst verkehrsvermeidende raumliche Verteilung der Versorgungsstandorte zielfiihrend.

® Ausdifferenzierung des Einkaufsverhaltens in die beiden Segmente Erlebniskonsum und
Versorgungseinkauf. Beide Segmente sind mit ganz unterschiedlichen Bedurfnissen nach
der Erreichbarkeit, dem Angebotsumfang sowie dem Standortumfeld verbunden, was ei-
nen entsprechenden Wandel und eine Ausdifferenzierung auch des Angebotes an den
bestehenden Standorten nach sich zieht. Bei der Konzeption von Versorgungsstandorten
und ihrer raumlichen Verteilung kénnen die unterschiedlichen Verbraucherbedurfnisse
steuernd eingesetzt werden.

B Steigende Bedeutung des Erlebniskonsums bei abnehmender Toleranz gegeniiber Defizi
ten im Einkaufsumfeld (z.B. Beeintrachtigungen durch Witterung, soziale Randgruppen,
fehlende Sauberkeit). Die Einkaufsaktivitat wird dabei im Zuge des Erlebniskonsums mit
weiteren Freizeitaktivitdten gekoppelt. Im Vordergrund steht dabei der Besuch gastrono-
mischer Einrichtungen oder kultureller Veranstaltungen. Damit wird vor allem die stadte-
baulich qualitative Weiterentwicklung der Innenstadt und ihrer Aufenthaltsqualitat als dem
stadtischen Standort mit Erlebnisqualitat sowie die Positionierung als Treffpunkt und Ver-
anstaltungsort zu einer vordringlichen Aufgabe auch einer innenstadtorientierten Einzel-
handelsentwicklung.

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

® Hohe Bedeutung des Convenience-Gedankens bzw. von Aufwandsminimierung und Effi-
zienz (One-Stop-Shopping) speziell beim reinen Versorgungseinkauf von Gitern des
kurzfristigen Bedarfs. Im Sinne einer Aufwandsminimierung suchen Verbraucher hierbei
bevorzugt Einkaufsstatten in der ndheren Umgebung auf, um Zeit und Kosten (z.B. Ben-
zinkosten) zu sparen. Dieses rationale Einkaufsverhalten kann flr die Ausbildung einer
wohnstandortnahen Grundversorgung genutzt werden.

Die Veranderungen auf der Nachfrageseite wirken sich auf die Betriebsformenwahl der Ver-
braucher beim Einkauf der unterschiedlichen Sortimente aus und sind damit nicht nur trei-
bende Kraft flr die Entwicklung der unterschiedlichen Betriebsformen im Handel, sondern
auch — als Folge davon — fur die unterschiedliche Entwicklung der jeweiligen Einkaufsstan-
dorte. Es profitieren diejenigen Standorte, die Uber einen entsprechenden Besatz mit Be-
triebsformen verfligen, die von Verbraucherseite bevorzugt werden. Im Bereich des Le-
bensmittelhandels sind dabei nach Angaben des HDE die Discounter, gefolgt von Super-
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markten und den Verbrauchermarkten die Betriebsformen, die haufig aufgesucht werden. Im
Modebereich fihren dagegen Multilabel-Fachgeschéafte die Rangliste der bevorzugten Ge-
schafte an, gefolgt von der Betriebsform Warenhaus und Bekleidungshaus. Textil-Discounter
rangieren dagegen erst auf zehnter Position. Die bevorzugte Einkaufsstatte fir Schuhe ist
dagegen noch das Einzelhandelsfachgeschaft.

Nachdem die Standortwahl der an Bedeutung zunehmenden Betriebsformen Fachmarkt und
Lebensmittel-Discounter haufig zu Gunsten autokundenorientierter Standorte am Stadtrand
oder an AusfallstraRen ausfallt, erleiden sowohl die innerstadtischen Zentren als auch die
integrierten Nahversorgungsstandorte in Wohngebietslagen einen deutlichen und teilweise
vollstandigen Bedeutungsverlust. Dies gilt speziell fir den Lebensmitteleinzelhandel. Hiermit
verbunden sind:

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

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

Diese Folgen stehen explizit nicht im Einklang mit einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

F 1.2 Veranderungen auf der Angebotsseite

Die oben beschriebenen Anderungen auf der Nachfrageseite werden meist durch die Ange-
botsseite induziert und anschlieRend weiter intensiviert. Das Wecken von Bedirfnissen, das
Erkennen von Nachfragewilinschen und eine dementsprechend nachfragegerechte Ange-
botsgestaltung sind eine der Grundlagen fiir eine wettbewerbsfahige Positionierung der An-
bieter. lhre aus dieser Form der Angebotsgestaltung resultierende Standortpraferenz und
Standortwahl besitzt aber auch Folgen fir die Stadtentwicklung und bedingt hdufig einen
stadtstrukturellen Wandel. Vor diesem Hintergrund werden nachfolgend die wesentlichen
raumrelevanten Entwicklungstrends auf der Angebotsseite dargestellt, denen die kommunale
Stadtentwicklungsplanung einen stadtebaulich vertraglichen Rahmen setzten muss.

Flachenwachstum und ricklaufige Flachenproduktivitat

Trotz stagnierender Nachfrage nimmt die Gesamtverkaufsflache weiter zu (vgl. Abb. 36). So
legte nach Abgaben des HDI die Verkaufsflache zwischen 1995 und 2008 in Deutschland um
ca. 26,3 % zu. Im Zeitraum von 1996 bis 2008 stieg dagegen der Einzelhandelsumsatz no-
minal um lediglich 6,2 %, dagegen ist real ein Rlickgang von -5,1 % auszumachen. Eine ins-
gesamt um - 16,1 % abnehmende Flachenproduktivitat im Einzelhandel war damit fir den
Zeitraum von 1995 bis 2008 zwangslaufig die Folge.
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Abbildung 36: Flachenentwicklung im Einzelhandel 1980-2010
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Quelle: BBE, eigene Darstellung. iq-Projektgesellschaft

Nach Angaben des EHI hat sich die durchschnittliche Betriebsgroe im Lebensmitteleinzel-
handel zwischen 1997 und 2007 um fast 70 % erhoéht wahrend die Flachenleistung einen
Ruckgang von fast 32 % zu verzeichnen hatte.

Betriebsformenwandel

Mit der zunehmenden Polarisierung zwischen preis- und qualitats-/serviceorientiertem Ein-
kauf bzw. den veranderten Praferenzen 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. 37).

® Der Umsatzanteil des nicht-filialisierten Fachhandels ist kontinuierlich ricklaufig,
® Kauf- und Warenhauser sowie Supermarkte verlieren Umsatzanteile,
® SB-Warenhauser und Verbrauchermarkte legen zu,

® eine deutliche Zunahme verzeichnen sowohl die Fachmarkte als auch die Discounter, die
mittlerweile eine Vielzahl von Branchen abdecken,

® schlieBlich gewinnt auch der filialisierte Non-Food-Fachhandel hinzu.
Neben dem Betriebsformenwandel innerhalb des klassischen Ladeneinzelhandels lasst sich

auch eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen wie Hersteller-Direktverkauf und
Internethandel feststellen, wodurch der klassische Ladeneinzelhandel substituiert wird und
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somit insgesamt Marktanteile verliert. Dabei wird flr den Internet-Handel in den relevanten
Sortimenten, zu denen insbesondere Biicher, Elektroartikel, Geschenkartikel oder Spielwa-
ren zahlen, ein Marktanteil von ca. 5 % angegeben. An den FOC-Standorten pragen dage-
gen speziell die Sortimente Bekleidung, Schuhe und Sport das Angebot.

Abbildung 37: Verdnderung der Umsatzanteile der Handelsformate von 1993 bis 2005
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Quelle: BBE, eigene Darstellung. iq-Projektgesellschaft
Standortwahl

Hinsichtlich der Standortwahl geht der oben angesprochene Betriebsformenwandel mit ver-
anderte Standortpraferenzen einher, die zu einer verstarkten Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben bzw. zu einer Verkaufsflachenzunahme an nicht-integrierten, autokundenorientier-
ten Standorten fuhrt, insbesondere in Gewerbegebieten. Neben dem zunehmenden Fla-
chenbedarf der grofier dimensionierten Betriebe selbst, stellt vor allem der Stellplatzbedarf
hohe Anforderungen an die Grundstlicksgrofie, die innerhalb gewachsener Lagen zumindest
ebenerdig kaum herstellbar sind. Mit der insgesamt geringeren Flachenleistung der Fach-
markte gegenltber den Fachgeschéaften einerseits und dem andererseits hdheren Flachen-
bedarf der Fachmarkte liegen zudem 6konomische Zwange der Standortwahl vor. So ist die
Betriebsform Fachmarkt fiir vergleichsweise teure Standortlagen, wie sie beispielsweise die
Hauptlagen der Innenstadte darstellen, haufig ungeeignet und auch vor diesem Hintergrund
entstehen entsprechende Standorte an der Peripherie.
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Nach Angaben des HDE verschieben sich aber die Verkaufsflachenanteile seit den 1990er
Jahren auf Kosten der griine Wiese Standorte und der Standorte in nicht-integrierten Lagen
wieder hin zu Gunsten der Innenstadte und integrierten Standorte.

Dimensionierung und Strukturierung

Weitere Entwicklungen auf der Angebotsseite umfassen die Zunahme der betriebswirtschaft-
lich notwendigen Mindestverkaufsflache und damit die Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgroRe (Dimensionierung). Gleichzeitig sinkt die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe, wo-
bei vor allem die inhabergefiihrten Fachgeschafte 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 Grofie eine
besondere Anziehungskraft besitzen, wie dies beispielsweise flir Mobelhauser 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
einem Standort die entsprechende Frequentierung sichern. Sofern eine Kommune kein ent-
sprechendes Sortimentsleitbild definiert hat, sind insbesondere (discountorientierte) Fach-
markte beispielsweise der zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung und Schuhe haufig in
Verbindung mit Lebensmittelmarkten als sogenannte ,Fachmarktstandorte moderner Pra-
gung® vorzufinden. Auch diese Konzeption erfordert eine Flachenverfugbarkeit und stellt auf
eine Autokundenorientierung ab, die an gewachsenen, integrierten Standorten zumindest
nicht kurzfristig herstellbar ist.

F 1.3 Entwicklungstrends im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

Wie in vielen anderen Bereichen des Einzelhandels kénnen auch fiir den Lebensmittelein-
zelhandel ein betriebsspezifisches Flachenwachstum und ein Riickgang der Betriebszahl
(Konzentrationstendenz) nachvollzogen werden (vgl. Abb. 39).

Als Konsequenz dieser beiden Entwicklungen lassen sich strukturelle Verschiebungen zu
Gunsten groRerer Betriebseinheiten ausmachen (vgl. Abb. 38). Fir das Jahr 2007 gibt das
EHI nur mehr eine Anzahl von 55.026 Lebensmittelgeschaften an, die zusammen 28,8 Mio.
m? Verkaufsflache umfassen. Die durchschnittliche Betriebsgréfie im Lebensmitteleinzelhan-
del (insgesamt) ist dabei von ca. 489 m? Verkaufsflache im Jahr 2006 auf 523 m? Verkaufs-
flache im Jahr 2007 weiter angewachsen.
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Abbildung 38: Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: eigener Entwurf nach EHI Handel aktuell, Ausgabe 2007/2008. iq-Projektgesellschaft

Ein Konzentrationsprozess lasst sich aber nicht nur auf Ebene der Einzelbetriebe feststellen,
sondern auch fiir die Anbieter. So werden mehr als 90 % des Marktes im Lebensmittelein-
zelhandel von den sechs gréfiten Anbietern bestimmt. Dabei handelt es sich um einen ins-
gesamt hart umkampften Markt, in dem die verbliebenen Anbieter um Marktanteile ringen.
Gerade dieser Umstand verschafft den Kommunen mit entsprechender Bevolkerungszahl
und damit Marktpotenzial eine sehr gute Stellung gegeniber der Anbieterseite.

Abbildung 39: Durchschnittliche BetriebsgréBe im Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: eigener Entwurf nach EHI Handel aktuell, Ausgabe 2007/2008. iq-Projektgesellschaft

Rickzug aus Wohnlagen und Ausdiinnung des Standortnetzes

Sofern eine kommunale Steuerung der Einzelhandelsentwicklung nicht stattfindet und kein
entsprechendes Rahmenkonzept vorliegt, versuchen die einzelnen Anbieter sich gerade

auch durch die drei Komponenten
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® erreichbarkeitsbezogene Standortvorteile,
® Verkaufsflachengrofe und

® Verbundstandort

Vorteile gegentiber ihren Wettbewerbern zu verschaffen. Speziell im Wettbewerb innerhalb
der gleichen Betriebsform wird im Lebensmitteleinzelhandel versucht, die Flachenflhrer-
schaft herzustellen. Dabei wird versucht, mdglichst eine Maximal-Dimensionierung bezogen
auf das zugeordnete Einzugsgebiet zu realisieren, die keinen Tragfahigkeits-Spielraum mehr
Ubrig lasst, der einem direkten Wettbewerber flr eine spatere Ansiedlung zur Verfigung
steht. Zudem wird die Entwicklung von Verbundstandorten mit Anbietern aus weiteren, ins-
besondere nahversorgungsorientierten Sortimenten betrieben (Drogeriemarkt, Tiernahrung,
Getrankemarkt), um ein umfassendes und mdglichst vollstdndiges Grundversorgungsange-
bot mit starkem Kopplungsangebot bereitzustellen.

Alle drei Komponenten zusammen flhren zur Planung und Entwicklung immer groéRerer
Grundversorgungsstandorte, die einerseits kaum mehr in Wohnlagen zu integrieren sind und
andererseits auch auf eine immer groRere Mantelbevidlkerung angewiesen sind, um tragfahig
zu sein. So entsteht letztlich ein immer weitmaschigeres Standortnetz mit immer starker aus-
gebildeten Knoten, was unter erreichbarkeitsbezogenen Aspekten der Nahversorgung sowie
der stadtebaulichen Weiterentwicklung von gewachsenen Zentren nachteilig ist. Seit mehre-
ren Jahren ist ein Ruckzug von Einzelhandelsbetrieben aus Stadtteilen und Wohngebieten
festzustellen. Die fulllaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung mit Lebensmitteln
und weiteren Waren des kurzfristigen Bedarfs (Zeitschriften, Blumen, Getranke, Drogerie-
und Apothekerwaren) ist oft nicht mehr gegeben. Dadurch geraten auch konsumnahe
Dienstleister wie Friseur, Reinigung, Banken und Sparkassen oder Post unter Druck.

Das wettbewerbliche und 6konomisch ausgerichtete, unternehmerische Standortwahlverhal-
ten, das rein autokundenorientierte Standorte mit umfangreicher Flachenverfigbarkeit be-
vorzugt, liegt in der Regel nicht im Einklang mit den stadtebaulichen Gegebenheiten, Anfor-
derungen und Zielen der Standortkommunen. Gelegentlich lassen sich zumindest integrierte
Standort realisieren, wenn groRflachige Nutzungen wie Gartnereien oder Gewerbebetriebe
aus integrierten Lagen ausgelagert und fur die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums
nachgenutzt werden. Diese Strategie starkt zwar wieder die wohnstandortnahe Grundver-
sorgung, sie tragt aber nicht zur Weiterentwicklung der bereits bestehenden gewachsenen
und multifunktional ausgerichteten Nahversorgungszentren bei, die aber wesentliche Kom-
munikationspunkte und Quartierszentren darstellen.
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GroRenstruktur von Lebensmittelméarkten

Die Zahl der Betreiber von Lebensmittel-Supermarkten und Lebensmittel-Discountern hat
sich in den letzten 20 Jahren auf eine Hand voll leistungsfahiger Anbieter reduziert, die bun-
desweit tatig sind. Inhabergefihrte, kettenunabhangige Geschafte sind kaum noch vorzufin-
den.

Die Entwicklung der BetriebsgrofRen wird sich auf Grund der betriebswirtschaftlichen Aspekte
auch zukunftig in Richtung der groReren Einheiten vollziehen. Derzeit wird die betriebswirt-
schaftlich notwendige Mindestgrofie fir Betriebsformen aus dem Lebensmittelbereich in et-
wa bei folgenden Werten angesetzt:

® SB-Warenhaus ca. 3.500 m? ®  LM-SB-Markt ca. 200 m?
®  Verbrauchermarkt ca. 1.500 m? ®  Getrankemarkt ca. 200 m?
®  LM-Discounter ca. 700 m? ®  Metzger/Backer ca. 30 m?
®  LM-Supermarkt ca. 1.200 m?

Fur die Zukunft wird eine weiter steigende Tendenz erwartet. Allerdings zeigen sich bei ent-
sprechender Standortsteuerung durch die Kommune auch deutlich geringere Betriebsgro-
Ren, die rentabel betrieben werden kdnnen. Dies gelingt sehr gut, sobald ein ausreichendes
Marktpotenzial im Umfeld vorhanden ist, das einzelnen Versorgungsstandorten von Seiten
der Kommune durch ein entsprechend verldssliches Rahmenkonzept mit einem fest definier-
tem Standortsystem und eindeutigen Steuerungsmechanismen zugeordnet wird.

Betriebsformenwandel

Unter Berlcksichtigung der veranderten Verkaufsflachenausstattung haben LM-Supermarkte
und kleine Verbrauchermarkte an Umsatz verloren, LM-Discounter haben dagegen deutlich
zugelegt und verfligen noch Uber weiteres Entwicklungspotenzial (vgl. Abb. 40). Der Umsatz
von grol¥flachigen Verbrauchermarkten im Lebensmitteleinzelhandel ist deutlich zu Unguns-
ten der sonstigen Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte angestiegen (vgl. EHI 2007/2009).

Die unterschiedlichen Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels sind nicht nur von einer
unterschiedlichen Preisorientierung gepragt, sondern auch von einer spezifischen Versor-
gungsfunktion. Die Verbraucher nutzen fiir den rein versorgungsorientierten Grundeinkauf
bevorzugt die preisorientierten Discounter, wahrend mit dem Einkauf in Supermarkten in
starkerem Malde auch qualitative Elemente wie Auswahl, Frische, Warenprasentation, La-
denatmosphare und Service verbunden werden. Beide Betriebsformen kdnnen aber anhand
ihrer Dimensionierung und Strukturierung (geringer Anteil an Nonfood-Verkaufsflache — bis
ca. 15 %) im Grundsatz als nahversorgungsorientiert bezeichnet werden. Dies gilt fur die
Betriebsformen Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus so nicht. Sie besitzen einen Verkaufs-
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flachenanteil im Nonfood-Bereich von tber 20 % und verfigen damit Gber umfangreiche
Verkaufsflache gerade im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Sie stehen damit nicht nur
zu anderen Grund- bzw. Nahversorgungsstandorten im Wettbewerb, sondern auch zum Wa-
renangebot der Innenstadt bzw. der zentralen Versorgungsstandorte.

Abbildung 40: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel
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Im Drogeriehandel als einem weiteren nahversorgungsrelevanten Sortiment ist das Marktge-
schehen ebenfalls von einem umfassenden Betriebsformenwandel gepragt. Der klassische
Facheinzelhandel ist auch in diesem Sortiment stark rucklaufig, wahrend Drogeriefachmarkte

Marktanteile gewinnen.

Standortwahl

Zu den grundlegenden Standortanforderungen der gangigen Betriebsformen des Lebensmit-
teleinzelhandels und insbesondere fiir einen Lebensmittel-Supermarkt zahlen aus Sicht der
Anbieter des Lebensmittelhandels folgende Kriterien:

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

® ausreichende Grundstlicksgrofie mit mindestens 3.500 m? besser aber 5.000 bis
10.000 m?,

® ausreichende Anzahl an Parkplatzen an Fahrstandorten (mindestens 50),
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® Verkaufsflache zwischen 700 m? und 2.000 m? (EDEKA) bzw.
500 m? bis 5.000 m? (REWE).

Die Standortanforderungen fur moderne Betriebsformen des Sortimentes Drogeriewaren
sind je nach Anbieter unterschiedlich. Flr die drei wichtigsten Anbieter lassen sich folgende
Anforderungen an die Verkaufsflache ausmachen:

® Drogeriemarkt Schlecker: 200 m? bis 800 m? Verkaufsflache
® Drogeriemarkt dm: 300 m? bis 800 m? Verkaufsflache

® Drogeriemarkt rossmann: ca. 500 m? Verkaufsflache

Die gewunschten Standortvoraussetzungen auf Seiten der Anbieter verdeutlichen die Prafe-
renz einer Standortwahl zugunsten verkehrsorientierter und damit erreichbarkeitsoptimierter
Standorte mit hoher Flachenverfugbarkeit fur die Realisierung immer groBerer Einheiten. Die
Kommunen sind dementsprechend gefordert, diesem Entwicklungstrend einen stadtebaulich
vertraglichen Rahmen zu setzen.

Konsequenzen fur die kommunale Einzelhandelsentwicklungsplanung

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

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

Die Problematik fir die stadtische Einzelhandelsentwicklung liegt darin, dass fir 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 fur 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 gegeniiber konkurrierenden Kommunen im Umland bei. Gerade wenn —
vor dem Hintergrund eines insgesamt ricklaufigen Nachfragevolumens — ein Ausbau des
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Angebotsumfangs und damit die Sicherung der Standortattraktivitat insgesamt schwierig ist,
wird den Standortpraferenzen der Anbieterseite haufig weit entgegengekommen und Pla-
nungsrecht fir Standorte in autokundenorientierter und haufig nicht-integrierter Lage ge-
schaffen. Dies ist zwar aus der Perspektive der Immobilienentwickler und Betreiber be-
triebswirtschaftlich optimal, 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 verfligen gerade die Mittelzentren im
landlichen Raum (ber eine eher starke Position gegeniber der Anbieterseite. Sie kdnnen
ihre Entwicklungsvorstellungen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
formulieren und auf Grundlage der kommunalen Planungshoheit realisieren. Sie verfligen
damit sowohl Uber die planungsrechtlichen Voraussetzungen als auch Uber ein nachfragesei-
tiges Potenzial das ihnen eine aktive Einzelhandelsentwicklungsplanung nach eigenen Vor-
stellungen ermoglicht.

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

Vollzieht sich der Betriebsformenwandel hin zu einem starkeren Verkaufsflachenanteil der
Filialisten und insbesondere der Fachmarkte bei einem ricklaufigen Verkaufsflachenanteil
der Fachgeschafte und Fachkaufhduser nicht innerhalb der Innenstadt und ihrer unterschied-
lichen Standortlagen bzw der gewachsenen integrierten Nahversorgungsstandorte, sondern
in Form eines Verkaufsflachenriickgangs der Innenstadt als Folge von Betriebsaufgaben bei
gleichzeitig zunehmender Verkaufsflache aulRerhalb der Innenstadt als Folge einer Neuan-
siedlung von Fachmarkten, sind negative stadtebauliche Wirkungen zu erwarten. Diese dru-
cken sich letztlich in einem Riickgang der Handelsfunktion und einer Zunahme der handels-
bezogenen Leerstande gerade 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 und 6ffentlicher Kommunikationsraum einher. Hiervon sind
auch die Gastronomie und personenorientierte Dienstleistungen betroffen. Um eine derartige
Abwartsspirale nicht zu beschreiten und der Innenstadt die Moéglichkeit zu erhalten, sich ge-
mal dem Leitbild einer europadischen Stadt als multifunktionales, wahrnehmungsbezogenes
und identitatspragendes Zentrum weiterzuentwickeln, sind die Kommunen gefordert eine
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorzunehmen. Ziel ist es, die Handelsfunktion als
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Leitfunktion der Innenstadt und als Teilfunktion im gesamten innerstadtischen Bereich zu
starken und weiterzuentwickeln.

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch ein kommunales Entwicklungskonzept

Die Standortpraferenz der meist discountorientierten Fachmarkte sowie der SB-Waren-
hauser ist in der Regel auf Standorte fokussiert, die gut erreichbar sind, eine ausreichende
Flachenverfugbarkeit besitzen, gut einsehbar sind und geringe Standortkosten verursachen.
Nachdem die Summe dieser Standortanforderungen haufig nur auRerhalb der Innenstadt
und aulderhalb der gewachsenen, stadtebaulich integrierten Lagen zu erfiillen ist, besteht
meist eine Diskrepanz zwischen dem einzelbetrieblich bzw. unternehmerisch bevorzugten
Standort derartiger fachmarkt- und 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 zentralértlichen 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 Versorgungsstan-
dorten auch einen Fachmarkt- bzw. Versorgungsstandort in nicht-integrierter Lage umfasst.

Sofern derartige, nicht-integrierte Fachmarkt- bzw. Versorgungsstandorte planungsrechtlich
als Gewerbegebiet ausgewiesen sind, das keinen Einzelhandelsausschluss beinhaltet, kann
eine sortimentspezifische Steuerung der weiteren Einzelhandelsentwicklung nicht bzw. kaum
erfolgen. Da diese Standorte zudem haufig Uber eine umfassende Flachenverfiigbarkeit ver-
fugen, der Einzelhandel meist die einzige, kurzfristig verfugbare oder realisierbare Entwick-
lungsoption darstellt und die Flachen gegenuber der Innenstadt und den integrierten Nahver-
sorgungsstandorten bei den Standortfaktoren Erreichbarkeit, Flachenverfligbarkeit, Einseh-
barkeit und Kosten gerade fiir Fachmarkte und grof¥flachige Lebensmittelbetriebe auleror-
dentlich attraktiv sind, entwickeln sie sich nach und nach zu Uberértlich bedeutsamen Ver-
sorgungsstandorten. Dadurch ziehen sie nicht nur Umsatz, sondern auch Frequenz aus der
Innenstadt und den integrierten Nahversorgungsstandorten ab, mit entsprechend negativen
stadtebaulichen Folgen.

Bei engem Blick ausschlieBlich auf den Erhalt der gesamtstadtischen Anziehungskraft im
Einzelhandel zeigt diese Entwicklung aber auch durchaus positive Effekte und kann zu einer
Stabilisierung der Einzelhandelszentralitat fuhren. Zudem kénnen grof3flachige Betriebe nur
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selten problemlos innerhalb der Innenstadt realisiert werden. Sofern es sich um Anbieter aus
dem unteren Preissegment handelt, entsprechen diese Anbieter teilweise auch nicht der ge-
wunschten Angebotsstruktur im zentralen Bereich der Innenstadt. Allerdings wachst die ortli-
che Verkaufsflache haufig tber ein tragfahiges Volumen hinaus und die Innenstadt und die
Nahversorgungsstandorte werden ohne eine entsprechende sortimentspezifische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung zusatzlich zur bestehenden Konkurrenz am jeweiligen Stand-
ort auch einer verscharften Konkurrenz zwischen den Standorten ausgesetzt. Wegen der
hierdurch ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte im System der stadtischen Versorgungs-
standorte besteht dabei die Gefahr, der Innenstadt eine deutliche Schwachung zuzufiigen,
eine Zunahme der Leerstandsproblematik zu verursachen und die Innenstadt in ihrer Funkti-
onsfahigkeit als multifunktionales Zentrum zu beeintrachtigen. Auch die Bestandsfestigkeit
der Nahversorgungsstandorte wird gefahrdet.

Beide Entwicklungen sind mit einer nachhaltigen kommunalen Einzelhandelsentwicklungs-
planung unvereinbar und widersprechen explizit den libergeordneten stadtebaulichen Zielen
der Stadtebauférderung sowie den landes- und regionalplanerische Zielen. So kommt es
zum einen verstarkt zur Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem Sortiment des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs auerhalb der Innenstadt und zum anderen zur Ansiedlung von
Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels aufierhalb der integrierten Nahversorgungsstan-
dorte.

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

Strategisches Fazit der Bestandsanalyse und Ableitung des kom-
munalen Steuerungsbedarfs flr die Stadt Tirschenreuth

Derzeit lassen sich in der Stadt Tirschenreuth vier Standortbereiche unterscheiden, die zu-
mindest teilweise eine unterschiedliche Struktur im sortimentspezifischen Besatz nach nah-
versorgungsrelevanten  Sortimenten, zentrenrelevanten  Sortimenten und  nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten aufweisen (vgl. Karte 10). Flr eine genauere Erlauterung der
Sortimentstypen siehe Kapitel F4.

Stadtmitte
Der Standortbereich der Innenstadt, der sich aus den beiden raumlichen Bausteinen

® historischer Marktplatz mit seinem Umfeld und

® BahnhofstraRe mit TEO (Tirschenreuther Einkaufs Oase)
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zusammensetzt, ist gepragt von einem Besatz mit nahversorgungsrelevanten und zentrenre-

levanten Sortimenten.

Karte 10: Aktuelle Standortstruktur des Einzelhandels in der Stadt Tirschenreuth

Quelle: eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Mitterteicher Stralle

Eine zur sortimentsbezogenen Angebotsstruktur der Stadtmitte ahnliche Angebotsstruktur ist
auch fur den Standortbereich der Mitterteicher Stralle auszumachen. Zwar wird dieser
Standortbereich auch durch Verkaufsfliche aus dem Bereich der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente gepragt, gerade im Vergleich zum Angebotsspektrum des TEO lassen sich aber
deutliche Uberschneidungen ausmachen. So ist am Standort Mitterteicher StralRe Verkaufs-
flache im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente platziert, die fir eine Erhéhung der An-
gebotsdichte in der Stadtmitte und insbesondere fiir eine bessere Verknlpfung der beiden
innerstadtischen Angebotspole (Marktplatz und TEO) nicht zur Verfigung steht.

AuRere Regensburger StraRe und Gewerbegebiet Siid

Fur die auRere Regensburger Stralde ist der Besatz mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten pragend. Aufgrund seiner integrierten Lage im direkten Anschluss an wesentliche Wohn-
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bauflachen dient der Standort der wohnstandortnahen Grundversorgung. Nachdem am
Standort AuRere Regensburger StraRRe keine zentrenrelevanten Sortimente vorhanden sind,
tritt der Standort auch nicht in Konkurrenz zur Versorgungsfunktion der Stadtmitte.

Das Gewerbegebiet Siud beinhaltet derzeit lediglich das Mébelhaus als Anbieter, dem aber
aufgrund seiner GréRRe eine besondere zentrenbildende Magnetfunktion zukommt. Es steht
im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente, die im Mobelhaus vorhanden sind, in ei-
ner Konkurrenzsituation zur Innenstadt.

Strateqgische Anforderungen

Die Stadt Tirschenreuth hat in der Vergangenheit ein Standortsystem des stadtischen Ein-
zelhandels geschaffen, das in seiner rdumlichen Anordnung als stadtebaulich uneinge-
schrankt geeignet und zukunftsfahig einzustufen ist. Dementsprechend gilt es bei der sich
kiinftig durch den allgemeinen Nachfragertickgang sich verscharfenden Konkurrenzsituation
zunachst die Rahmenbedingungen dafiir zu schaffen, dass die bestehende Standortstruktur
erhalten bleiben kann.

Als Folge des wirtschaftsstrukturellen Wandels und der ricklaufigen Bevolkerungsentwick-
lung verfligt die Stadt Tirschenreuth bereits heute Uber zahlreiche Leerstande, die aus Sicht
der Angebotsseite flr eine Handelsnutzung geeignet waren. Sofern die handelsbezogene
Nachfolgenutzung von Leerstdnden aber neue Versorgungsstandorte schafft, was insbeson-
dere dann der Fall ist, wenn dort Lebensmittelmarkte angesiedelt werden, die als Frequenz-
bringer und Magnetbetrieb wirken, wird die Konkurrenz zwischen den Versorgungsstandor-
ten verscharft. Umsatzumverteilungseffekte von den bestehenden Standorten an den neu
geschaffenen Standort gefahrden das bestehende, stadtebaulich geeignete Standortsystem
in seiner Existenz.

Eine Schwachung des bestehenden 6&rtlichen Standortsystems durch wettbewerbsbedingte
Ausleseprozesse als Folge der Entwicklung neuer Versorgungsstandorte in Tirschenreuth ist
aber explizit nicht Ziel der kommunalen Einzelhandelsentwicklungsplanung. Vielmehr ist eine
Blndelung der Versorgungsfunktion auf wenige aber daflir kompakte Standorte auch fiir sich
genommen mit folgenden Vorteilen verbunden:

® Geringere Verkehrsbelastung durch nutzungsbezogene Entflechtung des Verkehrs.

® Verbesserte Uberortliche Wahrnehmung und Anziehungskraft der Versorgungsstandorte
und Standortverbund fur die AuRendarstellung.

® Verringerung der Verkehrsbelastung im Standortbereich durch weniger Such- sowie Ver-
gleichsverkehr.
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® Verringerter Flachenbedarf durch die gemeinsame Nutzung von Flachen beispielsweise
fur Stellplatze.

® Verbesserte Attraktivitat, wettbewerbsbedingte Branchen am Standort einer einzelhan-
delsbezogenen Nachfolgenutzung zuzufihren.

Neben der stadtebaulichen Problematik, die grundsatzlich aus der Schaffung neuer Han-
delsstandorte resultiert, wird auch die Konkurrenzsituation zwischen den bestehenden Han-
delsstandorten umso mehr verscharft, je stérker sich die angebotenen Sortimente Uber-
schneiden. Eine derartige Wettbewerbsverscharfung zwischen den bestehenden Standorten
ist aber insbesondere aus stadtebaulichen Griinden nicht erwlinscht, wenn sie mit Funkti-
onsverlagerungen und Umsatzumverteilungseffekten zu Lasten der Stadtmitte verbunden ist,
die deren Funktionsfahigkeit in Frage stellen. So basiert die Funktionsfahigkeit einer Innen-
stadt bei aller Multifunktionalitat im Wesentlichen auf dem Einzelhandel als der Leitfunktion
einer Stadtmitte. In Verbindung mit Gastronomie und weiteren Dienstleistungen entsteht eine
Angebotsdichte, die der Innenstadt eine ausreichende Frequentierung sichert, um auch als
kommunikatives Zentrum der Stadt zu funktionieren.

Gerade in der Stadt Tirschenreuth steht mit dem TEO eine geeignete Innenstadterweiterung
zur Verfugung, die moderne Betriebstypen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen
hat. Das TEO Ubernimmt damit eine wesentliche Funktion, um den anhaltenden Betriebsfor-
menwandel in zentraler Lage zu begegnen und stellt damit die Versorgung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten (u.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie) in der Nahe des Stadtplat-
zes sicher. Eine umfassende und damit autarke Versorgungsfunktion der Handelsstandorte
aulerhalb der Stadtmitte ist nicht Ziel der kommunalen Einzelhandelsentwicklungsplanung,
da sie zu einem Verlust der Besuchsanlasse fir die Stadtmitte fihren und die Kopplungsbe-
ziehungen zwischen den Versorgungsstandorten und innerhalb der Innenstadt verringern
wirde. Dementsprechend sollte die Versorgungsfunktion des Standortes Mitterteicher Stralle
nicht in Konkurrenz zur Innenstadt weiterentwickelt werden. Vielmehr besteht die Anforde-
rung darin, die Standorte hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion arbeitsteilig weiterzuentwi-
ckeln. Dabei sollte aber durchaus ein erweiterter Bestandsschutz am Standort Mitterteicher
Stralte gewahrt werden.

Fazit

Eine aktive Steuerung der kunftigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Tirschenreuth ist
notwendig, um die Funktionsfahigkeit der Stadtmitte zu erhalten, die Handelsfunktion auf die
vorhandenen, stadtebaulich geeigneten Standorte zu bindeln und deren Weiterentwicklung
arbeitsteilig hinsichtlich ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion zu organisieren.
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Leitlinien fur die Einzelhandelsentwicklung in Tirschenreuth

Grundlage einer kommunalen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist ein entsprechen-
des Steuerungsleitbild. Hierfur sind einfuhrend die von kommunaler Seite angestrebten Ent-
wicklungsziele zu formulieren, nach denen sich nachfolgend auch die Steuerungsstrategie
richtet. Gerade bei strittigen Fragen in der Einzelhandelsentwicklung bilden die in der kom-
munalen Entwicklungsstrategie formulierten Leitlinien kiinftig die Bewertungsgrundlage.

Inhaltlich gilt es zum einen die Einzelhandelsentwicklung in ihrer Uberdrtlichen Bedeutung zu
thematisieren und die Rolle als Mittelzentrum sowie die Entwicklung im Vergleich zum Um-
land anzusprechen. Zum anderen sind Aussagen zur Stellung der einzelnen Versorgungs-
standorte innerhalb der Stadt Tirschenreuth erforderlich.

Nachfolgend werden die Zielsetzungen und Entwicklungsgrundsatze der kommunalen Ein-
zelhandelsentwicklung der Stadt Tirschenreuth definiert und die damit verbundenen Aspekte
erlautert.

Zielsetzung A
Erhaltung und Starkung der zentral6rtlichen Funktion der Stadt Tirschenreuth

® Das Landesentwicklungsprogramm bzw. der Regionalplan ordnet die Stadte und Ge-
meinden in ein hierarchisches, zentralortliches Gliederungssystem ein. Als Mittelzentrum
kommt der Stadt Tirschenreuth dabei eine entsprechende zentralértliche Versorgungs-
funktion fur ihr Umland zu. Die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Tirschenreuth sowie
die raumliche Anordnung der Versorgungsstandorte sind daher sowohl im &rtlichen als
auch im Uberoértlichen Kontext zu betrachten. Es gilt der tberértlichen Versorgungsfunkti-
on als Mittelzentrum gerecht zu werden und ein Einzelhandelsangebot zu entwickeln, das
eine ausreichend starke Anziehungskraft auf das Marktgebiet austibt. Vor diesem Hinter-
grund gilt es fUr die Stadt Tirschenreuth neben der Weiterentwicklung des Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebotes auch eine Blindelung der Versorgungsfunktion in der In-
nenstadt vorzunehmen sowie die Stadt Tirschenreuth tberértlich bzw. regional entspre-
chend als Einkaufsstandort zu positionieren.

® Die einzelhandelsbezogene Attraktivitat der Stadt Tirschenreuth als Wohnstandort fiir die

eigene Bevolkerung und als Einkaufsstandort fuir die Umlandbevdlkerung definiert sich
entscheidend tber den Umfang, die Vollstandigkeit und die Qualitat des Einzelhandelsan-
gebotes (Verkaufsflachenausstattung, Branchen- und Betriebsformen-Mix) sowie seiner
Erreichbarkeit vom Wohnstandort aus. Ziel fiir die Stadt Tirschenreuth ist es daher, eine
Handelsvielfalt zu erlangen bzw. zu sichern, die den nachfrageseitigen Vorstellungen ent-
spricht. Eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes nach Betriebstypen, Qualita-
ten und Sortimenten ist damit ebenso erwlinscht wie wettbewerbliche Selektionseffekte im
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Einzelhandel, die innerhalb eines stadtebaulich vertraglichen Rahmens stattfinden und so
insgesamt zu einer Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsangebotes in Sinne der
nachfrageseitigen Vorstellungen beitragen.

Zielsetzung B
Sicherung und ggf. Starkung des Standortes Innenstadt in seiner Versorgungsfunk-
tion , seiner Funktionsvielfalt und seiner rdaumlichen Struktur

® Sicherung der stadtebaulichen Struktur der Stadt Tirschenreuth
Die Sicherung und Starkung der Funktionsfahigkeit der Tirschenreuther Innenstadt ist ei-
ne Anforderung die gerade vor dem Hintergrund des rucklaufigen Marktvolumens und der
Zunahme der Leerstande innerhalb der Innenstadt besondere Bedeutung behalt. Die
Identitat der Stadt Tirschenreuth wird sowohl auf Grund der bereits historisch begrindeten
Funktion der heutigen Innenstadt als auch auf Grund der monozentralen Grundkonzeption
der Stadt entscheidend von einer funktionsfahigen Stadtmitte bestimmt.

® Sicherung der Leitfunktion der Innenstadt
Eine entsprechende Aufenthaltsqualitat und funktionale Dichte sind die entscheidenden
Voraussetzungen, um die Funktionsfahigkeit einer Innenstadt zu gewahrleisten. Mit der
Sanierung des Marktplatzes hat die Stadt Tirschenreuth einen Impuls gesetzt, der genutzt
und fortgeflhrt werden soll. Dementsprechend gilt es, die Handelsfunktion als eine der
Leitfunktionen einer Innenstadt auch in der Tirschenreuther Innenstadt zu sichern.

® Sicherung der Multifunktionalitat
Die Innenstadt der Stadt Tirschenreuth besitzt neben dem Einzelhandel eine Reihe weite-
rer Nutzungen (Dienstleistung, Verwaltung, Gastronomie etc.) mit hoher Bedeutung flr die
stadtische aber auch Uberértliche Versorgung der Bevdlkerung. Sie stellt damit sowohl in
ihrer umfassenden Versorgungsfunktion als auch unter siedlungsraumlichen, stadtebauli-
chen sowie identitats- und wahrnehmungsbezogenen Gesichtspunkten das Zentrum der
Stadt dar. Um diese Multifunktionalitat und hervorgehobenen Bedeutung zu sichern, wird
die Innenstadt in ihrer Bedeutung als einzelhandelsbezogener und umfassender Versor-
gungsstandort sowie als multifunktionales Zentrum der Stadt gesichert und weiter ge-
starkt. Hierflir werden u.a auch durch Markte, Veranstaltungen, Events und Marketing-
maflnahmen immer wieder Besuchsanlasse fiir die Innenstadt geschaffen, um sie auch
als Veranstaltungsort und Treffpunkt sowie als Zentrum der Kommunikation zu positionie-
ren.

B Steigerung der Nutzungsdichte
Die raumliche Struktur der Innenstadt wird durch die beiden Bereiche Bahnhofstralle
(TEO) und Maximiliansplatz bestimmt. Insbesondere die Verbindung dieser beiden Berei-
che ist das vordringliche Ziel der Stadt Tirschenreuth. Dabei kommt dem Einzelhandel als
Nutzung zur Erhéhung der Angebotsdichte und damit als verbindende Funktion besonde-
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re Bedeutung zu. Dementsprechend soll der Innenstadt insgesamt ein Nachfragepotenzial
gesichert werden, das fir die Erhéhung der Angebotsdichte genutzt werden kann.

Zielsetzung C
Bundelung der Handelsfunktion auf die bestehenden Standortbereiche

® Bei einem insgesamt ricklaufigen Marktvolumen und damit einer verminderten Tragfahig-
keit von Einzelhandelsnutzungen kommt der Sicherung der bestehenden raumlichen
Strukturen eine besondere stadtebauliche Relevanz zu. Bereits die bestehenden Einzel-
handelsstandorte bieten eine ausreichende Flachenverfligbarkeit. Gleichzeitig erhdhen
Leerstande mit einzelhandelsbezogenem Planungsrecht das Flachenangebot. Auf Grund
der stadtebaulichen Zielsetzung, die Funktionsfahigkeit der bestehenden Versorgungs-
standorte zu erhalten, Potenzial fir die Revitalisierung und Weiterentwicklung zu sichern
und um das Leerstandsrisiko und die daraus folgenden nutzungsstrukturellen Briche
nicht weiter zu verstarken, wird die Handelsfunktion kiinftig ausschlielich auf die beste-
henden Standortbereiche konzentriert. Zielsetzung ist die Weiterentwicklung des beste-
henden raumlichen Standortsystems im Einzelhandel. Hierfir ist es erforderlich, dass
Neuansiedlungen funktional den bestehenden Zentren zugeordnet werden kénnen und so
eine laufende Weiterentwicklung der Zentren und deren Funktionserhalt erfolgt. Im Sinne
einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist es Ziel, die stddtebaulich negativen Prozesse des
Niedergangs eines Zentrums und der Neuentwicklung an anderer Stelle durch die Revita-
lisierung von Zentren zu ersetzen. Es werden keine neuen Standortbereiche durch die
Positionierung zentrengenerierender Betriebsformen geschaffen, wie sie gerade Lebens-
mittelmarkte (LM-Discounter, LM-Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus) darstel-
len. Vielmehr soll das Innenentwicklungspotenzial der bestehenden Versorgungsstandorte
genutzt werden, um deren Funktionsfahigkeit zu erhalten. Dies unterstitzt auch die stad-
tebauliche Zielsetzung der Stadt Tirschenreuth, einen kompakten Siedlungskorper zu er-
halten und einer weiteren Perforation des Siedlungskdrpers entgegenzuwirken.

Zielsetzung D
Entwicklung eines funktional differenzierten Systems an Versorgungsstandorten.

® Komplementaritat der Versorgungsfunktion der Versorgungsstandorte
Als stadtebaulich nachhaltige Entwicklungsstrategie fur den Einzelhandel in der Stadt Tir-
schenreuth wird ein System an Versorgungsstandorten angestrebt, das sich wechselseitig
mdglichst erganzt und nicht bekampft. Ziel ist der Aufbau eines in seiner Versorgungs-
funktion arbeitsteilig organisierten Standortsystems nach dem Prinzip der Komplementari-
tat der Sortimente. So werden letztlich Versorgungsstandorte geschaffen, die sich wech-
selseitig erganzen und nicht kannibalisieren. Damit wird der Wettbewerb zwischen Stan-
dorten substituiert durch den Wettbewerb an einem Standort.
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® Sortimentsbezogene Steuerungsstrategie
Nachdem die Stadt Tirschenreuth planungsrechtlich nur die Méglichkeit hat, Sortimente
im Rahmen der Bauleitplanung fir einzelne Standorte festzulegen, nicht aber Qualitaten
des Warenangebotes, kann keine differenzierte Steuerung des Warenangebotes erfolgen
(beispielsweise nach Zielgruppe oder Discountorientierung). Dementsprechend wird fest-
gelegt, welche Sortimente zuklinftig fiir die unterschiedlichen Standorttypen geeignet sind.
Kern der sortimentsbezogenen Steuerungsstrategie ist die Differenzierung der Sortimente
nach ihrer Zentrenrelevanz sowie ihrer Bedeutung flir die wohnstandortnahe Grundver-
sorgung.

® Ortliche Besonderheiten wie Einzelhandel in Verbindung mit einem Produktionsbetrieb
(z.B. Hatico) sowie bestehende Einzelhandelsbetriebe sollen erhalten bleiben. Dement-
sprechend wird in diesen Fallen ein erweiterter Bestandsschutz eingeraumt.

Zielsetzung E
Beibehaltung und Weiterentwicklung des Grundversorgungsangebotes als Nahver-
sorgungsangebot

® Eine wohnstandortnahe Grundversorgung ist insbesondere unter versorgungsbezogenen
Aspekten ein wichtiger Bestandteil des stadtischen Einzelhandelsangebotes. Fir eine
mdglichst umfassende Abdeckung der Wohngebiete mit Nahversorgungsstandorten in
fuRlaufiger Erreichbarkeit ware eine Vielzahl von entsprechenden Nahversorgungsstan-
dorten erforderlich, die jedoch auf Grund betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten bezlg-
lich Verkaufsflachengrofie und Standortumfeld nicht realisierbar sind. Vielmehr ist mit dem
rucklaufigen Marktvolumen eher eine Auflosung der integrierten Nahversorgungsstandorte
zu befiirchten. Entsprechende Tendenzen zeigen sich beispielsweise im Standortbereich
der aulReren Regensburger Stral3e. Vor diesem Hintergrund ist es Ziel der Stadt Tirschen-
reuth, die bestehenden integrierten Nahversorgungsstandorte so weiterzuentwickeln,
dass sie eine Anziehungskraft entfalten, die zur nachhaltigen Bestandssicherung beitragt.

F 4 Sortimentskonzept

Fur die stadtebaulich gerechtfertigte, planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung ist eine konkret auf die Stadt Tirschenreuth bezogene Sortimentsliste zur Feinsteu-
erung des Einzelhandels definiert. Dabei werden sowohl der Bestand im zentralen Versor-
gungsbereich als auch die stddtebaulichen Entwicklungsvorstellungen berucksichtigt.

Fur die Stadt Tirschenreuth erweist sich fir die oben angegebenen einzelhandelsbezogenen
und stadtebaulichen Entwicklungsziele eine Unterscheidung zwischen den Sortimentskate-
gorien

® zentrenrelevantes Sortiment,
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® nahversorgungsrelevantes Sortiment sowie

® nicht-zentrenrelevantes Sortiment

als zielfihrend fir eine kiinftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Abb. 41).

Abbildung 41: Sortimentskategorien im Einzelhandel der Stadt Tirschenreuth

Innenstadtrelevante
Sortimente

Nahversorgungsrelevante

Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante
Sortimente

Quelle: eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Nachdem nachfolgend nur die Hauptwarengruppen den einzelnen Sortimentskategorien zu-
geordnet sind, befindet sich im Anhang eine ausfuhrliche Auflistung der den jeweiligen
Hauptwarengruppen zugeordneten Sortimente (vgl. Tabelle 23 im Anhang).

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

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

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

® Innenstadtbesucher anziehen
(Kriterium: Frequentierung),

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

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

® haufig im Zusammenhang mit anderen Einrichtungen in der Innenstadt besucht werden
(Kriterium: Kopplungsaffinitat),
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® leicht transportiert werden kénnen (Handtaschensortiment)
(Kriterium: Transportfahigkeit).

Zentrenrelevante Hauptwarengruppen bzw. Sortimente sind in der Stadt Tirschenreuth dem-
entsprechend:

® Schnittblumen

® Drogeriewaren, Parfumeriewaren

®  Apothekerwaren, Sanitatswaren, Orthopadie
® Papier- und Schreibwaren, Blicher

® Bekleidung

® Schuhe, Lederwaren

® Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel

® Spielwaren, Hobby, Babyartikel, Akustik

® Uhren und Schmuck

® Foto, Optik

® Zoobedarf

In der Stadt Tirschenreuth sind Sortimente nahversorgungsrelevant,

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

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

® fur die eine Zuordnung zu Wohnstandorten angestrebt wird
(Kriterium: fuBlaufige Erreichbarkeit),

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

Nahversorgungsrelevante Hauptwarengruppen sind in der Stadt Tirschenreuth dementspre-
chend folgende Warengruppen:

® Nahrungs- und Genussmittel

® Tiernahrung

In der Stadt Tirschenreuth sind Sortimente nicht-zentrenrelevant, die
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® in der Innenstadt derzeit ohne Bedeutung sind und diese nicht pragen
(Kriterium: Relevanz),

® zukinftig kein Entwicklungspotenzial fir die Innenstadt bieten
(Kriterium: Impulsfunktion),

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

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

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind in der Stadt Tirschenreuth demnach folgende Wa-
rengruppen:

® Sportartikel, -gerate, Fahrrader, Camping

® Elektroartikel und Leuchten

® Einrichtungsbedarf

® Baumarktartikel

® Gartenmarktartikel

® Kfz-Handel

Mit der ausfiihrlichen Sortimentsliste fir die Stadt Tirschenreuth (siehe Anhang) ist eine ein-

heitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten an den jeweiligen
Standorttypen gewahrleistet die dem Bestimmtheitsgrundsatz gerecht wird.

Standortkonzept und Steuerungsgrundsatze

Fur die Stadt Tirschenreuth werden vor dem Hintergrund bestehender und planungsrechtlich
gesicherter Einzelhandelsnutzungen sowie vor dem Hintergrund der beabsichtigten sorti-
mentspezifischen Steuerungsstrategie folgende Standortkategorien (vgl. Karte 11) unter-
schieden:

® zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte (neben dem Marktplatz und seinem Umfeld zahit
hierzu auch die Bahnhofstralle im Umfeld des TEO),

® Erganzungsstandort Mitterteicher Stralle,
® Sonderstandort Falkenberger Stralie,

® Erganzungsstandort nérdliche AuBere Regensburger StraRRe und

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 122



AV

Einzelhandelsentwicklungskonzept — Stadt Tirschenreuth

® Sonderstandort stidliche AuRere Regensburger Stralke.

Karte 11: Standortbereiche fiir den Einzelhandel in der Stadt Tirschenreuth

Quelle: eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Fur eine differenzierte planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Tirschenreuth gelten die nachfolgenden Steuerungsgrundsatze, die den einzelnen Ka-
tegorien von Handelsstandorten jeweils eine spezifische Versorgungsfunktion zuweisen und
somit auch deren Eignung fur Planvorhaben bestimmen (vgl. hierzu auch Karte 12).

® Steuerungsgrundsatz 1:
Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment nur noch im Stand-
ortbereich Stadtmitte.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Sor-
timent als Hauptsortiment erfolgt ausschlielich im Standortbereich Stadtmitte. Dies gilt
generell fur alle Vorhaben. Ausnahmen gelten lediglich im Rahmen des erweiterten Be-
standsschutz sowie in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb. So kann der gewerbean-
hangige Verkauf an Endverbraucher zugelassen werden.

Fur Einzelstandorte und/oder Einzelbetriebe des Handwerks oder des produzierenden
Gewerbes sollte der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren aus-

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 123



AV

Einzelhandelsentwicklungskonzept — Stadt Tirschenreuth

nahmsweise zulassig sein. Voraussetzung hierfur ist, dass der Verkauf nach Art und Um-
fang in betrieblichem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung dieser
Guter einschlieRlich Reparatur und Serviceleistungen steht.

® Steuerungsgrundsatz 2
Ansiedlung von zentrengenerierendem Einzelhandel mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortiment im Standortbereich Innenstadt sowie an den Standortbereichen Mit-
terteicher StraBe und nérdliche AuRere Regensburger StraRe

Die Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von gré3eren Betrieben (mehr als 100 m?
Verkaufsflache) mit Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortiment erfolgt
unter der Maligabe, die wohnstandortbezogene Grundversorgung zu sichern bzw. zu ver-
bessern. Davon nicht betroffen sind Laden mit bis zu 100 m? Verkaufsflache im nahver-
sorgungsrelevanten Sortiment, fir die keine Beschrankung auf einen Standortbereich
vorgenommen wird.

Die Ubliche GrofRenordnung der fir die Nahversorgung relevanten Lebensmittelanbieter
liegt bei 800-1.200 m? Verkaufsflache im Falle von Lebensmitteldiscountern und bei
1.500-2.500 m? Verkaufsflache im Falle von Vollsortimentern. Die Angebotspalette dieser
Betriebe umfasst zu einem gewissen Anteil — etwa 10 bis 20 % — zentrenrelevante Rand-
sortimente (u. a. Schreibwaren, Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Bekleidung). Die
Randsortimente kénnen aufgrund der geringen Verkaufsflache aber per se als nicht struk-
turpragend beurteilt werden.

® Steuerungsgrundsatz 3
Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment am Standort-
bereich Innenstadt, an den Standortbereichen Mitterteicher StraBe und nordliche
AuRere Regensburger StraRe sowie an den Standortbereichen Falkenberger Strale
und siidliche AuBere Regensburger StraRe.

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kénnte grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet — so-
fern eine Handelsnutzung anhand des Flachennutzungsplanes méglich ist — zugelassen
werden. Um allerdings eine Aufsplitterung in eine Vielzahl von Handelsstandorten zu ver-
hindern und eine rdumlich ausgewogene Standortstruktur sowie eine ausreichende An-
ziehungskraft einzelner Versorgungsstandorte — im Sinne positiver Agglomerationseffekte
— zu gewabhrleisten, werden auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente raum-
lich gebundelt.

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

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fuhren regelmalig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten
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Randsortimenten definitionsgeman keine Gefahrdung fir die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten negative
Auswirkungen maglich.

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

Karte 12: Steuerungsgrundsiétze fiir den Einzelhandel der Stadt Tirschenreuth

Quelle: eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Fur die einzelnen Handelsstandorte in Tirschenreuth (vgl. Karte 11) bestehen — lGber die An-
wendung der Steuerungsgrundsatze hinaus — unterschiedliche raumliche Entwicklungsvor-
stellungen, die als stadtebaulich winschenswerte Entwicklung anzusehen sind.

zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte

Die Stadtmitte der Stadt Tirschenreuth sollte rdumlich so weiterentwickelt werden, dass die
derzeit bipolare Grundkonzeption mit dem Teo und dem Maximilianplatz als Polen weiter-
entwickelt und der Zwischenabschnitt funktional angereichert wird. Dem Betriebsformenwan-
del konnte durch die Entstehung des TEO zentrumsnah begegnet werden. Ziel der weiteren
Entwicklung sollte es sein, die Lagen TEO sowie Maximilianplatz durch eine attraktivere Ge-
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staltung der Bahnhofstralle miteinander zu verbinden. Dementsprechend kénnen Flachen im
Umfeld des TEO (sudliche der Bahnhofstral3e) ebenso fur eine Handelsentwicklung genutzt
werden wie das raumliche Umfeld um den Maximiliansplatz. Gleichzeitig kommt der auch
stadtrdumlichen/stadtebaulichen Aufwertung des Abschnittes zwischen TEO und Maximi-
lianplatz besondere Bedeutung zu, um die Aufenthaltsqualitdt und FuBlaufigkeit zwischen
diesen beiden Polen zu verbessern. In diesem Zusammenhang ist auch die stadtraumliche
Aufwertung der Anbindung des GroRRparkplatzes zu sehen.

Neben einer Einzelhandelsentwicklung im Kernbereich der Innenstadt zahlen auch die Be-
reiche ehemaliger Handelsnutzung in Tirschenreuth zum zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt und deren Revitalisierung ware winschenswert. Dies gilt speziell fir die aufgege-
benen Nutzungen in der Regensburger Stralle und der Dammstrale, die im Zusammenhang
mit der kleinen Landesgartenschau (Natur in der Stadt) eine Revitalisierung erfahren konn-
ten. Auch der nordliche Bereich dient als Erweiterungsbereich flir den zentralen Versor-
gungsbereich Stadtmitte, wenngleich derzeit in diesem Bereich lediglich vereinzelte Dienst-
leister vorhanden sind.

Die Handelsnutzungen in der Bahnhofstrale, die sich im Umfeld des TEO befinden (Eisen-
waren Bayreuther) werden auch zukiinftig als zugehorig zum Handelsstandort Stadtmitte
aufgefasst. Sie stellen damit ebenfalls einen Erweiterungsbereich flr den zentralen Versor-
gungsbereich Stadtmitte dar. Die weiter westlich bzw. nérdlich gelegenen Einzelhandelsnut-
zungen in der Mitterteicher StralRe sind dagegen stadtraumlich nicht mehr dem TEO zuzu-
ordnen und damit auch explizit kein Teilbereich des zentralen Versorgungsstandortes Stadt-
mitte.

Ergianzungsstandort Mitterteicher StraBe

Der Erganzungsstandort Mitterteicher StralRe sollte in seiner rdumlichen Kompaktheit mog-
lichst erhalten werden. Eine Weiterentwicklung und Umstrukturierung sollte deshalb weiter-
hin im Bestand erfolgen. Die Investitionen, die beispielsweise am Standort des LM-
Discounters Lidl erfolgten, weisen bereits in die richtige Richtung. Hieraus wird auch deutlich,
dass mit dem kommunalen Verzicht auf die Schaffung eines neuen Standortbereichs fir ei-
nen LM-Discounter die Revitalisierung von Standorten positiv unterstitzt wird.

Sonderstandort Falkenberger StraRe

Der Handelsstandort Falkenberger Stralde soll als Sonderstandort nur mehr nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel aufnehmen. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass bereits Pla-
nungsrecht fur grolflachigen Einzelhandel (Baumarkt) an diesem Standort existiert und mit
der ehemaligen Tirschenreuther Porzellanfabrik zudem ein Leerstand vorhanden ist, fur den
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eine Nachnutzungsoption auch im Bereich des Einzelhandels definiert werden soll. Neben
diesen beiden mdglichen Standorten fir grof3flachigen Einzelhandel im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente sind auch die sich weiter nach Osten anschlieRenden Flachen
fur die Ansiedlung oder Verlagerung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment
geeignet.

Erginzungsstandort nérdliche AuBere Regensburger StraRe

Der nérdliche Bereich der AuBeren Regensburger StraRe besitzt eine besondere Eignung
und stadtraumliche Bedeutung als Nahversorgungsstandort und kann in dieser Funktion ge-
starkt werden. Insbesondere die Ansiedlung der in Tirschenreuth noch fehlenden Betriebs-
form LM-Supermarkt ware an diesem Standort wiinschenswert. Gleichzeitig ware dieser
Standort auch fur die Ansiedlung weiterer Wettbewerber des Lebensmitteleinzelhandels in
Tirschenreuth moglich. Hierfir konnten durchaus auch gréRere Flachen in Frage kommen,
die derzeit beispielsweise durch Autohauser, Gewerbebetriebe oder stadtische Einrichtungen
(Kettelerhaus) besetzt sind. Allerdings sollte der Standort vergleichbar zum Standort Mitter-
teicher Stral’e mdglichst kompakt gehalten werden, so dass die mdgliche Ausdehnung des
Standortbereichs fiir den Erganzungsstandort nach Siiden entsprechend begrenzt ist.

Sonderstandort siidliche AuRere Regensburger Stralle.

Der Standortbereich der siidlichen AuReren Regensburger Strale ist in Verbindung mit dem
ansassigen Mdbelhaus zu sehen, das einen starken und weit reichenden Anziehungspunkt
in Tirschenreuth darstellt. Eine Handelsagglomeration im Umfeld des Mdbelhauses ist vor
dem Hintergrund einer Nutzung der Anziehungskraft dieses Anbieters bei gleichzeitiger
raumlicher Bindelung der Handelsfunktion zu empfehlen. Dementsprechend wird der Stand-
ortbereich ausgehend vom Mdbelhaus in Richtung der Stadtmitte als Sonderstandort defi-
niert. In diesem Bereich sind einige gro3volumige Baukdrper und entsprechend dimensio-
nierte Flurstiicke vorhanden, was eine Grundvoraussetzung flir grof3flachigen Einzelhandel
ist.
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Anhang

Tabelle 23: Sortimentsliste Stadt Tirschenreuth

Hauptwarengruppe Sortiment Zentrenrelevanz
Nahrungs_- L1 Back- und Konditoreiwaren nahversorgungsrelevant
Genussmittel
Metzgerei- und Fleischereiwaren nahversorgungsrelevant
Obst und Gemuse nahversorgungsrelevant

Lebensmittel, Naturkost und Re-
formwaren
alkoholfreie und alkoholische Ge-

. . nahversorgungsrelevant
tranke Spirituosen gung

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

Gesundheits- und
Korperpflege

freiverkaufliche Apothekerwaren und
Pharmazeutika

Sanitatsbedarf (med. und orthopadi-
zentrenrelevant

sche Artikel)
Sc_:_hrelbwaren, FEEIED, Zeitungen, Zeitschriften zentrenrelevant
Bucher
Papier, Burobedarf, Schreibwaren zentrenrelevant
Buromaschinen, Organisation zentrenrelevant
Bicher zentrenrelevant
Bekleidung Dame_noberbekleldung, Herrenober- sentrenrelevant
bekleidung
Kinderbekleidung zentrenrelevant

Wasche, Nachtwasche, Mieder-
waren, Dessous

sonstige Bekleidung (Berufsbeklei-

dung, Pelz- und Lederbekleidung, zentrenrelevant
Motorradbekleidung etc.)

Handarbeitsbedarf, Kurzwaren,

Meterware Stoffe, Wolle zentrenrelevant
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Lederwaren, Taschen, Koffer,

Schuhe, Lederwaren zentrenrelevant

Regenschirme

schue zentrenrelevant

?portﬁrtikel, -ger:&ite, Sportbekleidung, Bademoden nicht-zentrenrelevant
ahrrader, Camping

‘Sportschuhe ~ nichtzentrenrelevant

Fahmaderund Zubehdr  nichtzentrenrelevant

Camping-und Outdoorartikel ~ nicht-zentrenrelevant

Reter- und Anglerbedarf  nicht-zentrenrelevant

Sportgerite ~~~_nichtzentrenrelevant

‘Sportgrofigerite ~~~~_ nicht-zentrenrelevant
Hausrat, Glas, Porzellan Geschenkartikel zentrenrelevant

Gies PorslaniKemmitt entreneievant

Haushaltswaren, Bestecke,
zentrenrelevant

Schneidwaren
Spielwaren, Hobby Spielwaren zentrenrelevant
Baby- und Kleinkindausstattung zentrenrelevant

Kinstlerbedarf, Bastelbedarf, Bastel-

zubehdr

Musikinstruments und Zubehér centrenvelovent

Jagdbedarf, Waffen, Pokale zentrenvelevant
Uhren und Schmuck Uhren zentrenrelevant

Tenmuer entenreievant

Fortsetzung auf der nachsten Seite
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ElektrogroRgerate (weille Ware:
Kihl- und Gefrierschranke, Kochge-
Elektroartikel und Leuchten rate, Waschmaschinen, Wasche- nicht-zentrenrelevant
trockner, Geschirrsplilmaschinen,
etc.)

Elektrokleingerate (Toaster, Kaffee-
maschinen, Ruhr- und Mixgerate, nicht-zentrenrelevant
Staubsauger, Bligeleisen etc.)

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

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

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

Leuchten nicht-zentrenrelevant
Foto, Optik, Akustik Foto zentrenrelevant
Optik, Augenoptk centronrelevant
Hergertte centrenvelovant

Wohnmobel, Kiichenmobel, Biiro-
mobel, Gartenmodbel, Kiichen

Einrichtungsbedarf nicht-zentrenrelevant

Bilder, Bilderrahmen, Kunstgewerbe,

Antiquitaten

Haus, Bott- und Tischwésche zentrenrelevant
Heimtextiion, Dekostoffe, Gardinen ~ zentrenrelevant
‘Bettwaren, Matratzen ~ nicht-zentrenrelevant

Fortsetzung auf der nachsten Seite
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Bau- und Gartenmarkt-

. Bauelemente, Baustoffe nicht-zentrenrelevant
sortiment
Turen, Fenster, Wintergarten nicht-zentrenrelevant
Rollladen, Markisen nicht-zentrenrelevant
Kamine, Kacheléfen nicht-zentrenrelevant
Bodenbelage (Fliesen, Teppich, Aus- nicht-zentrenrelevant
legware, etc.)
Farben und Lacke, Tapeten nicht-zentrenrelevant
Maschinen und Werkzeuge nicht-zentrenrelevant
Eisen-, Metall-, Kunststoffwaren, .
. . . nicht-zentrenrelevant
Elektroinstallationsmaterial
Bad, Sanitar, Heizung, Klima nicht-zentrenrelevant
Kfz- und Motorrad-Zubehor nicht-zentrenrelevant
zoologischer Bedarf zentrenrelevant
Tiernahrung nahversorgungsrelevant
Holz nicht-zentrenrelevant
Blumen (Schnittblumen) zentrenrelevant
Pflanzep (Top_f- und Freilandpflan- nicht-zentrenrelevant
zen), Samereien,
Gartenartikel und Gartengerate nicht-zentrenrelevant
Pflanzengefale, Erde, Torf, Pflege-
und Dungemittel, Gartenhauser, nicht-zentrenrelevant
Zaune, Teichbau
Sauna- und Schwimmbadanlagen nicht-zentrenrelevant
Kfz-Handel Kraftfahrzeuge, Reifen nicht-zentrenrelevant
Quelle: eigene Zuordnung. iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 42: Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 43: Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 44: Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 45: Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 46: Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 47: Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 48: Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Abbildung 49: Einkauf im Internet nach Warengruppen

Quelle: Eigene Erhebung (Haushaltsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung.

iq-Projektgesellschaft
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Tabelle 24: Offene Antworten aus der Einzelhdndlerbefragung

Haben Sie Verbesserungsvorschliage zur Weiterentwicklung der Stadt Tirschenreuth als Einkaufsstadt?

Anteil an allen

absolut Befragten (in %)
Parkmdglichkeiten verbessern 5 13,5
Ansiedlung von Fachgeschéften statt Billigmarkten 4 10,8
Beherbergungsangebot verbessern 4 10,8
Gastronomieangebot verbessern 3 8,1
OPNV-Anbindung verbessern 3 8,1
Schaffung von Arbeitsplatzen 3 8,1
Entfernung der Eisenpfosten am Marktplatz 2 54
FuRgéangeriiberwege uberflissig am Marktplatz 2 5,4
Sperrungen Marktplatz wg. Veranstaltungen reduzieren 2 54
Aufwertung des Stadtumfeld 1 2,7
Einbeziehung des Handels bei Veranstaltungen 1 2,7
Eindeutiger FuRgangertuberweg am Marktplatz 1 2,7
Etablierung von Veranstaltungen 1 2,7
Keine neuen Supermarkte 1 2,7
Klarg_s A_uftreten alg Einkaufsstadt, modernste (__Beschéfte mit kl_grer y 27
Positionierung, Alleinstellungsmerkmale gegenuber Nachbarstadten ’
Magnetbetrieb flr Innenstadt 1 2,7
Marktplatz immer fir Autos 6ffnen 1 2,7
Parkregelung andern (Dauerparker, Anwohner) 1 2,7
Senkung der Energiekosten 1 27
Stérkerg Begrenzung der Randsortimente groRflachiger Einzelhan- 1 27
delsbetriebe ’
Verbindung Marktplatz zu TEO als Einkaufszone 1 2,7
Verkehrssituation am Marktplatz 1 2,7
Verlegung des verkaufsoffenen Juni-Sonntags auf 2. Adventsonntag 1 2,7
Zufahrtsstrale zur Stadtmitte 1 2,7
Quelle: Eigene Erhebung (Betriebsbefragung Tirschenreuth 2010) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

ig-Projektgesellschaft | Department fiir Geographie | LuisenstraBe 37 | 80333 Miinchen 140



AV

Einzelhandelsentwicklungskonzept — Stadt Tirschenreuth

Begriffe

Einzelhandelszentralitat

Als Einzelhandelszentralitat einer Kommune wird das Verhaltnis aus Umsatz des Einzelhan-
dels der Kommune zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ihrer Burger bezeichnet. Werte
Uber 100 % weisen auf eine Anziehungskraft der Kommune auf ihr Umland hin, die so stark
ist, dass mehr Kaufkraft der Umlandbewohner in die Kommune flie3t als die eigene Bevdlke-
rung Kaufkraft nach auflen tragt.

Bedarfsstufen

kurzfristiger Bedarf sind alle Waren, die von Verbrauchern in der Regel unmittelbar nach
dem Kauf ge- oder verbraucht werden. Zum kurzfristigen Bedarf z&hlen unter anderem alle
Nahrungs- und Genussmittel, Blumen, Drogerie-, Parfimerie- und Kosmetikartikel sowie Zei-
tungen und Zeitschriften.

mittelfristiger Bedarf umfasst die einzelhandelsrelevanten Waren, die der Verbraucher einer-
seits nicht unmittelbar verbraucht und andererseits nicht dauerhaft nutzt. Beispiele hierfr
sind etwa Oberbekleidung und Schuhe.

langfristiger Bedarf umfasst alle Waren, die von Verbrauchern in der Regel fir einen lange-
ren Nutzungszeitraum angeschafft werden. An dieser Art des Bedarfs orientieren sich be-
sonders Einzelhandler aus den Branchen Mobel, Teppiche, Elektrogerate, Uhren und
Schmuck.
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