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1 Vorbemerkung - Aufgabenstellungen

Die Stadt Bad Koétzting plant die Uberarbeitung von Bebauungsplidnen fiir Gewerbegebiete
auflerhalb des Stadtzentrums und hat daher fiir die Bebauungspline "An der Arnbrucker
Strafde I" und "Pfingstreiter Str." eine Veranderungssperre erlassen. Sie mdchte fiir diese Bebau-
ungsgebiete zukiinftig eine Sortimentsliste fiir den Einzelhandel festsetzen. Dazu beauftragte sie
das Biiro Popien & Partner, welches fiir die Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens aus dem
Jahr 2009 verantwortlich zeichnete, zur beratenden Mitarbeit.

Aufgrund der angespannten Haushaltslage verzichtete die Stadt auf eine umfassende Fortschrei-
bung des Gutachtens aus 2009, i.e. auf eine empirische Nachzeichung der Verdnderungen des
Einzugsbereichs und der Kaufkraftstrome seit 2009 mittels Kunden- und Haushaltsbefragungen,
auf die Evaluation bisheriger Mafnahmen und auf das Aufzeigen von Strategien zur weiteren
Entwicklungsmadglichkeit des Gesamt-Einzelhandelsstandortes Bad Kotztings bzw. zur Starkung
der Innenstadt.

Das hier vorgelegte Fachgutachten beschrankt sich auf die Basisanalysen zur Erarbeitung der
Sortimentsliste fiir den Einzelhandel und verzichtet auf die Erarbeitung kartographischer Dar-
stellungen.

Im einzelnen werden folgende Fragestellungen bearbeitet:

e Wie hat sich seit 2009 die Ausstattung des Mittelzentrums Bad Koétztings mit Einzel-
handelseinrichtungen entwickelt?

e Wie stellt sich fiir die verschiedenen Branchen heute die Verkaufsflichenverteilung zwi-
schen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und der Peripherie dar?

e Wie schitzen ausgewahlte Bad Kotztinger Handler ihre zukiinftige Umsatzentwicklung
innerhalb der konkurrierenden Zentren ein?

e Wie beurteilen die befragten Handler eine Reihe von Planen zur Ansiedlung von Einzel-
handelseinrichtungen?

e Bad Kotztinger Sortimentsliste Einzelhandel: Welche innenstadtrelevanten Sortimente
sind in den Festsetzungen der Bebauungspldne peripherer Gewerbegebiete auszu-
schliefien, um die Funktionsfahigkeit der Innenstadt nicht iiber Gebtihr zu beeintrachti-
gen?

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellungen wurden die in Kap. 2 beschriebenen Erhebungs-
bausteine durchgefiihrt. Die mittels dieser Analysen erarbeitete, 0.g. Teil-Fortschreibung des
Einzelhandelsgutachtens wurde Mitte 2017 vorgelegt. Im Nachgang wurde der Untersuchungs-
auftrag um die Beurteilung zweier Projekte erweitert, u.a. der Errichtung eines Verbund-
standortes der Nahversorgung (Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt) auf dem Gelan-
de des Industriebetriebes "Aschenbrenner”, dessen Aussiedlung an die Peripherie geplant ist.
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2 Erhebungsbausteine
2.1 Basisanalyse Einzelhandel

Betriebskartierung Bad Kotzting: Verkaufsflichen und Betriebsformate

Zunichst wurden alle Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Gemarkung Bad Kétztings kartiert
und die betrieblichen Merkmale Verkaufsfliche (differenziert nach Sortimenten) und Betriebs-
format erfasst.

Zusatzlich wurden alle fiir den Einzelhandel kopplungsrelevanten privaten und o6ffentlichen
Dienstleistungsbetriebe kartiert.

Sekundarstatistiken, weitere Studien

Einbezogen in die Analyse wurden - soweit verfligbar - lokale und regionale Sekundarstatistiken
zu den Entscheidungsparametern Bevolkerung, Einzelhandelskaufkraft sowie Einzelhandels-
bestand.

Soweit zuganglich, wurden Einzelhandelsgutachten zu Bad Koétzting und den benachbarten
Zentren ausgewertet (vgl. Literaturverzeichnis).
2.2 Betriebsbefragungen - Expertengesprache

Die Einzelhdndler wurden als ,Kenner der Szene“ vor Ort zu Beginn an in die Untersuchung ein-
bezogen. Durch eine Befragung ausgewahlter Geschiftsinhaber bzw. -betreiber wurden aus
Sicht der Gewerbetreibenden folgende Punkte ermittelt:

e Anteil Umséatze von aufierhalb nach Zonen des Einzugsbereichs
e Standorte der starksten Mitbewerber

e Einschatzung zukiinftiger betrieblicher Entwicklung

e Vermisste Branchen oder Betriebsformen

e Beurteilung vorliegender Ansiedlungsplane

Neben diesen Befragungen wurden Expertengesprache mit Schliisselpersonen vor Ort (Stadt-
bauamt, Inhaber bzw. Geschiftsfiihrer filhrender Betriebe, Vertreter des Landesverbandes des
Bayerischen Einzelhandels, Stadtmarketing) sowie mit potenziellen Einzelhandelsinvestoren
durchgefiihrt, um Chancen bzw. Risiken der Einzelandels- und Innenstadtentwicklung aus Sicht
der Bad Kotztinger Akteure und regionaler Investoren aufzuzeigen.

Die Beurteilung der 2017 entwickelten Projektplanung "Einzelhandel Aschenbrenner-Geldnde"
durch die bestehenden Bad Koétztinger Einzelhandelsunternehmen konnte in den zuvor durchge-
fithrten Betriebs- und Expertenbefragungen keinen Niederschlag finden.

3. Betriebsbesatz - Zentrenstrukturen - Veridnderungen seit 2008

3.1 Bad Kotzting: Verkaufsflachen nach Branche und Standortraum

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bad Kotzting ist von 2008 bis 2016 erheblich -
von damals noch 103 auf heute nurmehr 90 - zuriick gegangen. Dabei hat sich die Verkaufsflache
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des Bad Kotztinger Einzelhandels so gut wie nicht verandert. Sie betragt nach wie vor ca. 52.000
gm (Tab. 1). Dies ist dem Umstand zu verdanken, dass die Ladenlokale der seit 2008 aufgegebe-
nen Betriebe liberwiegend kleiner als 50 qm waren, die hinzugekommenen Flachen pro Betrieb
dagegen erheblich grofier waren.

Aufler einem erheblichen Riickgang in der Zahl der innerstadtischen Betriebe (vgl. Kap. 3.4) ist
eine Verkaufsflaichenverschiebung von den Gewerbegebieten zur Kategorie ,integrierte Lagen®
zu verzeichnen. Diese ging v.a. auf den - aus Sicht einer wohnortnahen Nahversorgung be-
griifRenswerten - Umzug eines Lebensmitteldiscounters von der dstlichen Peripherie in den
Nordwesten der Stadt zuriick (vgl. Kap. 3.3).

Incl. der 2014 genehmigten, derzeit noch nicht realisierten, Planungen der Fa. Wanninger zum
Neubau zweier Fachmarkte sowie eines Mébelmitnahmemarktes in Nachbarschaft ihres Mébel-
hauses wird sich die Verkaufsflache des Bad Ko6tztinger Einzelhandels auf zukiinftig 60.200 gm
erh6hen. Welche Verschiebungen sich mit diesen und weiteren Planungen der Fa. zur
Umstruktierung ihrer Hauser in der Innen- bzw. Aufdenstadt ergeben, wird in Kap. 3.2 diskutiert.

Tabelle 1: Entwicklung Anzahl und Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe nach
Standortraum von 2008 bis 2016

Innenstadt bis Innenstadtrand, Gewerbe-
Bahnhof integrierte Gebiete,

Lagen Stadtrand Summe
Anzahl
2008 65 11 27 103
2016 53 14 23 90
Verkaufsflache
2008 13.057 2.735 36.313 52.105
2016 12.746 4114 35.052 51.912
incl. genehmigte
Planungen*) 12.746 4114 43.367 60.227

*) B-Planianderung ,An der Arnbrucker Strasse II - Anderung”
(Projekte Fa. Wanninger: 2 Fachmérkte 4 max. 800 qm, 1 Mébelmitnahmemarkt)

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. Gesundheit, Korperpflege, Bekleidung, Schuhe,
Leder, Sport, Spiel, Foto/Optik, Uhren/Schmuck, Schreibwaren, Hausrat/Wohnen ...) ist seit
2008 ein marginaler Anstieg um 300 qm auf insgesamt 14.216 qm Verkaufsfliche zu verzeich-
nen. Hier steht einem leichten Riickgang in der Innenstadt (ca. 440 qm) ein Zuwachs in den
Gewerbegebieten (ca. 1.060 gqm) gegeniiber (vgl. Kap. 3.3). Der Anteil der Innenstadt an der Ver-
kaufsflache zentrenrelevanter Sortimente ging somit von damals noch knapp 80 % auf heute
74 % zurlick (Tab. 2). Nach wie vor ist Bad Kotzting damit aber noch weit von den ungiinstigen
Verhaltnissen mancher Mittelzentren entfernt, in denen die Innenstadtanteile zentrenrelevanter
Sortimente auf Werte unter 50 % gefallen sind.
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Tabelle 2: Verkaufsflichen (qm) des Einzelhandels nach Zentrenrelevanz und Standortraum

Innenstadt bis Innenstadtrand, Gewerbe-
Bahnhof integrierte Gebiete,

Lagen Stadtrand Summe
Lebensmittel /Getranke 1.984 2.740 8.557 13.281
in % 15 21 64 100
zentrenrelevant 10.562 595 3.059 14.216
in % 74 4 22 100
nicht zentrenrelevant 200 779 23.436 24.415
in % 1 3 96 100
Summe 12.746 4114 35.052 51.912

3.2 Bad Kotzting: Entwicklungen in der Auf3enstadt und in den Gewerbegebieten

Die 2009 konstatierte besonders hohe Zahl an Getrankefachmarkten im 0Ostlichen Stadtgebiet
hat sich um eins reduziert, in die aufgegebene Halle ist ein Betrieb mit zum Teil zentrenrelevan-
ten, jedoch nicht besonders anspruchsvollen Sortimenten der Branche Mobel/ Wohnen/ Haus-
rat eingezogen (Danisches Bettenlager).

Das grofdte Einzelhandelsunternehmen Bad Kotztings, die Fa. Wanninger, betreibt neben ihren
beiden innerstidtischen Hausern ein Mobelhaus am Stadtrand. Teilflichen des Mobelhauses
sind an einen Elektromarktbetreiber vermietet.

Zur durchgingigen Profilierung eines der beiden innerstiddtischen Héauser als Mode-Kaufhaus
sowie zur inzwischen iiblichen Abrundung eines M6belhauses durch Randsortimente der Bran-
chen Glas-Porzellan-Keramik (GPK), Haushaltswaren, Wohn-Accessoires transferierte die Fa.
Wanninger diese vormals im obersten Stockwerk ihres Warenhauses vorgehaltenen Sortimente
in das Mobelhaus. Mit dieser Mafdnahme konnte sie den Kundenwiinschen nach grof3ziigig und
attraktiv gestalteten Ladenflachen sowie nach umfangreichen Sortimentsprasentationen sowohl
im Modebereich (Innenstadt) als auch in Mdbel- bzw. Einrichtungskaufhdausern nachkommen.

Wahrend die zentrenrelevanten Randsortimente im Mébelhaus Wanninger 2008 mit gerade ein-
mal 200 gm nicht einmal 2 % seiner Flache umfassten, betragt ihre Verkaufsflache inzwischen
1.000 gm. Dartiber hinaus plant die Fa. Wanninger im Zuge einer Neustrukturierung auch ihres
zweiten innerstadtischen Hauses (Sport- und Spielwaren, Heimtextilien) die Verlagerung des
,Heimtex“-Sortimentes in das Modbelhaus.

Die mit dem Umzug des NORMA-Discounters vom Gewerbegebiet Pfingstreiter Str. in den Nord-
westen sowie mit dem Ausfall eines Drogeriemarktes (Insolvenz der Fa. Schlecker) im Fach-
marktzentrum (FMZ) Lamer Str. einhergehenden Leerstinde konnten nicht wieder belegt wer-
den. Ein weiterer Leerstand entstand im FMZ Lamer Str. durch den Auszug eines Gastronomie-
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betriebes. Ein ehemaliger Videoverleih in Nachbarschaft des FMZ wurde an einen Textilfach-
markt vermietet.

Im Saldo der Betriebsschlief3ungen und Neu-Erodffnungen ging die Verkaufsflache in den Gewer-
begebieten leicht von 2009 noch 36.300 gm auf heute 35.050 qm zuriick (Tab. 1).

Mit der Realisierung der 2014 an der Peripherie genehmigten Planungen der Fa. Wanninger
wird sich die gesamte Bad Kotztinger Verkaufsfliche zentrenrelevanter Sortimente von heute
14.200 gm auf 16.100 erhohen. Dabei wird der Anteil der Innenstadt an den zentrenrelevanten
Verkaufsflichen von heute noch 74 % auf dann 65 % sinken (Tab. 3).

Die Fa. Wanninger besitzt eine besondere Kompetenz als Anbieter von bzw. als Vermieter an
Einzelhandelsbranchen unterschiedlichster Zentrenrelevanz sowohl in der Innenstadt als auch
in der Auflenstadt. Sie betreibt derzeit ein Drittel aller Bad Kotztinger Einzelhandelsflachen, bei
Umsetzung ihrer o.g. Plane werden es 39 % sein. Dariiberhinaus besitzt sie eine Reihe von
weiteren Einzelhandelsimmobilien, die sie an andere Betreiber vermietet. Der Anteil eigener so-
wie an weitere Unternehmen vermieteter ,Wanninger“-Flachen betragt heute ca. 54 % der Bad
Kotztinger Verkaufsflachen, bei Realiserung der o.g. Projekte (Mobelmitnahmemarkt und zwei
zu vermietende Fachmarktimmobilien) werden es 60 % sein.

Tabelle 3: Verkaufsflaichen (qm) des Einzelhandels nach Standortraum
incl. genehmigter Planungen der Fa. Wanninger*)

Innenstadt bis Innenstadtrand, Gewerbe-
Bahnhof integrierte Gebiete,

Lagen Stadtrand Summe
Lebensmittel /Getranke 1.984 2.740 8.557 13.281
in % 15 21 64 100
zentrenrelevant 10.562 595 4974 16.131
in % 65 4 31 100
nicht zentrenrelevant 200 779 30.815 30.815
in % 1 3 97 100
Summe 12.746 4114 43.367 60.227

*) 2 Fachmarkte 4 max. 800 gm, 1 Mébelmitnahmemarkt

Aufler Frage steht das Interesse der Fa. Wanninger, mit ihren unternehmenspolitischen Ent-
scheidungen am Stadtrand nicht die Zukunftsfahigkeit der beiden eigenen innerstadtischen Hau-
ser durch die Ansiedlung tibermafdiger Verkaufsflichen am Standort Mébelhaus zu gefihrden. So
wurden in einer Stellungnahme 2012 die internen Umschichtungen der Wanninger-Hauser -
auch wenn der Innenstadt dabei die Sortimente Heimtextilien und Hausrat / GPK verloren gehen
- im Sinne einer Gesamtstarkung des Standortes positiv bewertet.

Um die Umstrukturierungen der Fa. Wanninger einerseits zu unterstiitzen und andererseits die
Risiken fiir die Innenstadt nicht zu grofd werden zu lassen, sprach sich der Gutachter 2012 bzw.
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2013 fiir eine - ausnahmsweise - Zulassung eines bzw. zweier Fachmérkte aus. Der B-Plan des
Projektes schrankt die Zahl der Fachmarkte auf 2 und deren Verkaufsfliche auf max. 800 gm ein.
Zu den Sortimenten werden keine Festsetzungen getroffen, so dass sowohl nicht innenstadtrele-
vante Markte (wie Babyfachmarkt, Zoofachmarkt) als auch innenstadtrelevante Fachmarkte
(Textilien, Schuhe) zulassig sind.

3.3 Lebensmittelbranche: Vergleichende Ausstattungskennziffern fiir Bad Kétzting und
seinen Einzugsbereich

Fir die Lebensmittelbranche wurde im Gutachten 2009 konstatiert, dass nach der damals er-
folgten Eroffnung des inzwischen dritten Vollsortimenters im Stadtgebiet der Sattigungsgrad er-
reicht bzw. schon uberschritten ist, wenn man die weiteren Markte im engeren Einzugsbereich
berticksichtigt.

So hat in Folge dann auch einer der damals noch 5 Lebensmitteldiscounter seinen Betrieb aufge-
geben. In seine Betriebsrdume (Arnbrucker Str.) ist die Getrankeabteilung des benachbarten
Vollsortimenters eingezogen.

Positiv zu bewerten ist eine Abschwachung der 2009 noch zu verzeichnenden stadtraumlichen
Asymmetrie in der Nahversorgung. Bis auf einen modernisierungsbediirftigen Markt westlich
des Weifsen Regens (Edeka Bahnhofsweg) konzentrierten sich damals samtliche Lebensmittel-
und Getrankemarkte am ostlichen Stadtrand.

Der zwischenzeitlich erfolgte Aus- und Umbau des Marktes am Bahnhofsweg (vgl. Kap. 3.4) und
die Errichtung eines neuen Nahversorgungsstandortes mit einem Discounter, einem Getranke-
markt und einer Biackerei mit Café an der Torstrafde in Nachbarschaft der ,Westsiedlung” hat zu
einer erheblichen Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet
gefiihrt.

Angesichts der Marktsattigung im Lebensmittelbereich wurde die neue Immobilie nicht von
einem zuséitzlichen Discounter belegt. Vielmehr zog ein ehemals im Gewerbegebiet ,Pfingstrei-
ter Str.“ ansassiger Discounter in die neuen Betriebsraume um. Fiir dessen seitdem leerstehende
Immobilie konnte bis heute keine Nachfolgenutzung gefunden werden. Sie ist auch nicht fiir
einen - im Sinne einer wohnortnahen Nahversorgung wiinschenswerten Umzug - des dufderst
peripher gelegenen ALDI-Marktes geeignet, da sie eine kleinere Geschaftsfliche und eine niedri-
gere Zahl von Parkmoglichkeiten als dieser aufweist.

Fiir den im Stadtwesten neu entstandenen Getrankemarkt haben sich seine Umsatzerwartungen
nicht erfiillt. Der Betreiber plant die Aufgabe des Betriebsstandortes. Auch dies ist als Hinweis
auf die inzwischen ausgereizten Potenziale in der Lebensmittel- bzw. Getrankebranche zu sehen.

Die Verkaufsflichen der Bad Kotztinger Lebensmittelmarkte (drei Supermarkte und vier Dis-
counter) addieren sich heute auf ca. 9.200 qm. Entsprechend der Zentralitit Bad Kotztings und
seiner Umlandbedeutung liegen die Anzahl und die Verkaufsflichen der Lebensmittelmarkte er-
heblich hoher als fiir ihre eigene Bevolkerungszahl notwendig ware (Tab. 4).

Um zu Uberpriifen, inwieweit die Ausstattung Bad Kotzting mit Lebensmittelflachen ihrer Um-
landbedeutung entspricht, soll im Folgenden der Einzugsbereich des Bad Koétztinger Lebensmit-
telhandels abgeschitzt werden. Eine Auswertung der 2009 erfolgten Umlandbefragungen ist
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dazu nur begrenzt geeignet, da seither eine Reihe von Einzelhandelsneu- bzw. Ausbauten in den
Umlandgemeinden sowie in den konkurrierenden Stadten erfolgte.

In dem 2015 zur geplanten Fachmarktansiedlung auf dem Holhut-Geldnde vorgelegten Standort-
gutachten werden die Ergebnisse einer Kundenherkunftsbefragung in der Vorweihnachtszeit
2014 vorgelegt. Die Studie weist folgende acht Umlandgemeinden mit einer nennenswerten
»,Kundenbindungsintensitat“ (ab 1 Kunde je 10.000 EW) aus: Blaibach, Grafenwiesen, Rimbach,
Hohenwarth, Arrach, Lam, Arnbruck und Drachselsried. In diesen Gemeinden wohnen rund
25.000 EW. Aus einer Reihe weiter entfernten Gemeinden der Landkreise Cham und Regen
(Arnschwang, Chamerau, Miltach, Neukirchen beim Heiligen Blut, Lohberg, Bobrach) sowie aus
den konkurrierenden Stadten Viechtach und Furth i.W. wurden so wenig Personen in Bad Kotz-
ting angetroffen, dass sie nicht zum eigentlichen Einzugsbereich gezdhlt werden kénnen.

Eine Befahrung des Umlandes zeigte unter Beriicksichtigung a) der Distanzen zum Standort Bad
Kotzting, b) der in den Umlandgemeinden zu beobachtenden Entwicklungen (wie z.B. die in Bau
befindliche Erweiterungen der Vollsortimenter in Miltach und Lam) sowie c) der inzwischen er-
folgten Ansiedlungen in der Nachbarstadt Viechtach und insbesondere im Siiden der Kreisstadt
Cham (Janahof und Regentalcenter) die begrenzten Potenziale Bad Kotztings auf. Zwar vermo-
gen namhafte Bad Kotztinger Betriebe der Branchen Mode, Sport, Elektro und Mobel ihre
Einzugsbereiche relativ weit aufzuspannen, fiir die Lebensmittelbranche gilt dies aber nicht.

Unter leichter Modifikation der von der BBE vorgelegten Karte wird die Gemeinde Drachselsried
nicht sowie die Gemeinde Arnbruck nur zur Halfte zum Einzugsbereich des Kotztinger Lebens-
mittelhandels gezahlt. Je nachdem, ob bzw. in welchem Mafie man die zwischen Cham und Bad
Kotzting gelegenen Gemeinden zum Einzugsbereich dazu zahlt, ergibt sich ein Bevolkerungspo-
tenzial fiir die Lebensmittelbranche von 21.700 bis 25.800.

Tabelle 4: Ausstattung Bad Kétzting und Umland mit Lebensmittelmarkten
im bundesweiten Vergleich

Bad Durch- B. Kotzting Durch-
Kotzting schnitt mit Umland schnitt
fiir 7.300 fiir 25.775
Ist EW Ist EW
Anzahl Lebensmittelmarkte und -ldden 7 3,4 13 12,0
darin

SB-Warenhaus, grofde Supermarkte*) 0 0,2 0 0,6
Supermarkte / Lebensmittelldden 3 1,8 8 6,3
Discounter 4 1,5 5 51

Verkaufsflache Lebensmittelmarkte 9.192 3.186 15.092 11.248

*) ab 2.500 gm Verkaufsflache
Quelle: EHI 2016, eigene Berechnungen
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In dem so definierten Gebiet sind 13 Lebensmittelméarkte mit insgesamt 15.100 gm Verkaufsfla-
che lokalisert (Tab. 4). Die Zahl der Markte und v.a. ihre Verkaufsflache liegen deutlich liber den
bundesdeutschen Vergleichwerten fiir eine Region mit derselben Einwohnerzahl.

Auch die BBE Handelsberatung konstatiert in ihrem Standortgutachten anldsslich der geplanten
Fachmarktagglomeration an der Arnbrucker Str. eine im Lebensmittelbereich ,bereits hohe
Angebotsverdichtung in Bad Kotzting“ (BBE 2015, S. 24) sowie ,bereits vor Ort zahlreiche
leistungsfahige Getrankeméarkte“ (BBE 2015, S. 25).

3.4 Entwicklungen in der Bad Kétztinger Innenstadt

Seit 2008 haben in der Innenstadt seit 2008 18 Einzelhandelsbetriebe ihr Ladengeschaft aufge-
geben. Diese Zahl saldiert sich mit den in der selben Zeit erfolgten Neuerdéffnungen zu einem
Minus von 12 Betrieben (von damals 65 auf heute 53). Der Wegfall betraf iiberwiegend Geschaf-
te mit Kleinstflachen von unter 50 qm Verkaufsflache.

Insgesamt ist die innerstadtische Verkaufsflache im Saldo nur um rund 300 qm zuriickgegangen
- auf heute rund 12.750 gm.

Dass der Verkaufsflachenriickgang nicht starker ausgefallen ist, verdankt sich v.a. der positiv zu
bewertenden Tatsache, dass der letzte noch in der Innenstadt verbliebene Lebensmittelmarkt
modernisiert und von damals 1.200 auf ca. 1.600 qm Verkaufsflache erweitert werden konnte.
Im Zuge der Modernisierung wurden seine Zufahrts- und Parkmdoglichkeiten erheblich verbes-
sert - parallel zum Neubau des 2016 eingeweihten ,Sinocur“-Komplexes, welcher die neue Kur-
verwaltung, die Ambulanz der TCM-Klinik, sowie Seminarrdume und einen Sportsaal fir Ge-
sundheitsangebote (Pravention, Lebensstilprogramm) umfasst.

Mit dem Erhalt des innerstadtischen Lebensmittelmarktes konnte nicht nur die wohnortnahe
Nahversorgung im Westen des Hauptortes, sondern auch seine wichtige Frequenzbringerfunkti-
on fiir die Untere Altstadt gesichert werden.

Im Zuge der Umstrukturierung und Profilierung des innerstiddtischen Kaufhauses Wanninger
wurden dort die Sortimente GPK, Hausrat und Wohnaccessoires zu Gunsten der Erweiterung der
Flachen fiir Bekleidung aufgegeben. Der im Haus anséssige Drogeriemarkt wurde vergrofdert, die
ehemals installierten Flachen fiir 1-EUR-Sortimente wurden in das Mobelhaus am Stadtrand
verlagert.

Nicht alle ehemaligen Ladenlokale des Einzelhandels konnten an Nachfolgenutzungen vermietet
werden. Wurde 2008 die damals schon vergleichsweise hohe Zahl von 16 Leerstinden ermittelt,
stieg sie bis heute auf 23 an. Nach wie vor konzentrieren sich die Leerstiande auf Nebenstrafden
(in der Unterstadt v.a. die Miillerstraf3e hinter dem Rathaus, in der Oberen Altstadt die ,hinter”
dem Modekaufhaus Wanninger bzw. abseits der Hauptachse gelegenen Strafden). Diese Abseits-
lagen werden auch bei noch so grofien Sanierungs-Anstrengungen nicht mehr fiir den Einzelhan-
del zuriick zu gewinnen sein.

Inzwischen sind auch vereinzelte Leerstinde an der innerstddtischen Hauptachse zu verzeich-
nen.
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Soweit ehemalige Ladenlokale wieder vermietet werden konnten, sind darin iiberwiegend
Dienstleistungseinrichtungen mit mehr oder weniger starken Kundenfrequenzen eingezogen.
Das Spektrum reicht dabei von ,nicht kopplungsrelevanten“ Dienstleistern mit nur wenig Kun-
denverkehr (Versicherungsbiiro in einer ehemaligen Confiserie) bis hin zur Gastronomie:

2009 wurde das ,Stadtcafé” in der unteren Altstadt zeitgemafd umgestaltet - der Betreiber hat
jedoch jiingst den Betrieb eingestellt, ein neuer Pdchter wird gesucht. In einem ehemaligen
Buchfachgeschift am zentralen Platz vor St. Veit ist eine attraktive Eisdiele eingezogen. Ein
benachbarter alt eingesessener Gastronomiebetrieb mit qualitdtsvollen bayerischen Gerichten
hat seine in die Jahre gekommene Gaststube architektonisch vorbildlich in lichte, zeitgemafe
und gleichzeitig der Tradition verpflichtete Gastraume umgewandelt.

Leider noch nicht umgesetzt wurden folgende zwei 2008 im Einzelhandelskonzept empfohlene
Mafdnahmen bzgl. der Erreichbarkeit der Altstadt fiir den PkW-Kunden - insbesondere fiir die
wichtige Zielgruppe der Touristen, welche im Gegensatz zu den Umlandbewohnern nicht mit
ortlichen Begebenheiten vertraut sind:

Das vollig marode Parkhaus harrt noch einer Sanierung bzw. eines Neubaus.

Nach wie vor verursacht ein Spezifikum der innerstadtischen Einbahnstrafienregelungen Verar-
gerung des mit dem PkW anreisenden Altstadtbesuchers: Ein von Norden in die Altstadt einfah-
render PKW-Fahrer, der sich entschliefdt, vor dem Kaufhaus Wanninger nach links in die Metzstr.
abzubiegen, um in dessen Umfeld einen Parkplatz zu suchen, wird unweigerlich iiber die
Hauserstr. zum weit entfernten Umgehungsring (Dampfbachstrafie) abgeleitet. Zur Verhinde-
rung solcher Irrfahrten sollten Anderungen der jetzigen EinbahnstraRenregelung geprift
werden.

4 Betriebsbefragungen - Expertengespriache

Die 23 Handelsbetriebe, die den schriftlichen Fragebogen ausgefiillt zuriicksandten, bilden im
wesentlichen das Branchenspektrum des Bad Koétztinger Einzelhandels ab. Bemerkenswert ist,
dass auch drei Vertreter von Lebensmittelkonzernen, die sonst die Teilnahme an jeglichen Be-
fragungen ablehnen, einen Fragebogen ausgefiillt haben. Einer davon nannte den Firmennamen
nicht, die Angaben im Fragebogen lassen jedoch einen Riickschluss auf ihn zu.

Alteingesessene Betriebe (Griindungsjahre 1906, 1914, 1929, 1930, 1934, 1935, 1950, 1951 ...)
sind ebenso wie jiingere Betriebe (Grindungsjahre 2007, 2010, 2015) im Befragungssample ent-
halten.

Knapp 40 % der im Sample erfassten Betriebe sind der Nahversorgung zuzurechnen, die tibrigen
zahlen - bis auf den Fragebogen des Mobelhauses Wanninger - zu den zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Die Verkaufsflachen der Betriebe, welche einen Fragebogen abgegeben haben, umfassen 44 %
der Bad Kotztinger Verkaufsflache.
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4.1 Betriebliche Einschatzungen: Einzugsbereich, konkurrierende Zentren,
Umsatzerwartungen, vermisste Angebote

Einzugsbereich

Waihrend die befragten Betriebe 2008 noch angaben, 67 % ihrer Umsitze mit Kunden von
aufderhalb Bad Kotztings zu erzielen, sank dieser Anteil von Auswartigen bis 2016 auf 60 %
(Tab. 5).

Tabelle 5: Kundenherkunft 2008 und 2016, Angaben in Prozent vom Gesamtumsatz

Bad Auswartige
Kotzting Summe
2008 33 67 100
2016 40 60 100

Quelle: Betriebsbefragungen 2008 und 2016

Flr die auflerhalb des Altlandkreises liegende Einzugsbereichszone ,weiterer Kreis Cham /
Raum Viechtach” ist ein deutlicher Riickgang ihres Umsatzanteils zu verzeichnen.

Entsprechend ihrer unterschiedlichen Umlandbedeutung wurden die befragten Betriebe in die
zwei Kategorien ,Nahversorgung” vs. ,weitere Betriebe“ aufgeteilt.

Die befragten Betriebe der Nahversorgung (Supermarkt, Discounter, Getrankemarkt, Backerei,
Metzgerei, Apotheke, Schreibwaren) erzielten im Durchschnitt 55 % ihrer Umsatze mit Kunden
aus Bad Kotzting selbst (Tab. 6). Das Spektrum reicht dabei von 78 bzw. 70 % fiir die Lebensmit-
telmarkte bis zu deutlich unter 50 % fiir Backereien in der Innenstadt. Letztere werden - ebenso
wie ein Getrankemarkt in der 6stlichen Peripherie - zu hohen Anteilen von Kunden aus den Um-
landgemeinden incl. des Lamer Winkels aufgesucht.

Tabelle 6: Einzugsbereich Bad Kotztinger Betriebe: Angaben in Prozent vom Gesamtumsatz

Bad Umland- weiterer dariiber
Kotzting gemeinden LK Cham hinaus / Summe
mit und Raum Touristen
Lamer Winkel  Viechtach
Betriebe der
Nahversorgung 55 30 8 7 100
weitere Betriebe 31 33 20 16 100

15 % ihrer Umsatze erzielen die Nahversorgerbetriebe mit Kunden auf3erhalb des eigentlichen
Einzugsbereiches, i.e. mit Kunden aus dem weiteren Landkreis Cham, dem Raum Viechtach,
dartber hinaus sowie mit Touristen.

Der Anteil von Umsatzen durch Kunden aufierhalb des engeren Einzugsbereiches ist bei den
weiteren befragten Betrieben (Mobel, Elektro, sowie zentrenrelevante Branchen: u.a. Drogerie,
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Bekleidung, Optik, Sport/Spiel/Heimtex, Spirituosen, ..) mit durchschnittlich 36 % erheblich
hoher. Dabei reicht das Spektrum von einstelligen Werten iiber 15, 20, 25, 30 % (Mode, Textil-
kaufthaus, zwei innerstadtische Geschifte ohne Branchenangabe) bis zu 70 % fiir eine bekannte
Barwurzerei in der Innenstadt.

Die vor Ort befragten Experten sind sich einig, dass der Einzugsbereich des Mittelzentrums Bad
Kotztings nicht nur durch die Konkurrenz der weiteren Mittel- und Oberzentren in der Region
eingeschniirt wird, sondern auch dadurch, dass in den letzten Jahren sowohl in den Mittel-
zentren als auch in den kleineren Umlandgemeinden umfangreiche Verkaufsflachen geschaffen
worden sind (vgl. dazu auch Kap. 3.3).

Wahrend die Kreisstadt Cham ihren Einzugsbereich iiber den gesamten Landkreis aufspannt
(Einwohnerzahl Landkreis Cham: 126.000 EW), bleibt der Einzugsbereich der Bad Kétztinger In-
nenstadt fiir die beiden Wanninger-Hauser auf knapp 61.000 beschrankt (Datenbasis: Kunden-
befragung 2008). Fiir die weiteren Innenstadtgeschifte reduziert sich der Einzugsbereich auf
nurmehr knapp 45.000 Einwohner. Auch eine 2015 vom Stadtmarketing durchgefiihrte Kunden-
befragung in der Gesamtstadt Bad Kotzting konstatiert als Einzugsbereich 45.000 EW (Altland-
kreis Kotzting). Im Gegensatz zu Cham fallt daher der Standort Bad Kotzting aus dem Fokus ex-
pansionswilliger, namhafter und tiberregional bekannter Filialisten, welche Mittelzentren mit
hoheren Schwellenwerten des Bevolkerungspotenzials bevorzugen. Bad Kétzting kann somit
nicht von ihrer wichtigen Frequenzbringerfunktion (,Magnetfunktion“) profitieren.

Konkurrierende Zentren - Onlinehandel

Im Einzelhandelsgutachten 2009 wurde als ein wichtiges Ergebnis von Haushaltsbefragungen
im Einzugsbereich Bad Kotzting konstatiert, dass ein Grofdteil der Umlandbewohner Bad
Kotzting zu Gunsten der Kreisstadt Cham ,lberspringt” (Anteil Cham an Einkaufen tber 100
EUR: 19 %). Dies gilt neben den Bewohnern des engeren Einzugsbereichs insbesondere fiir
Gemeinden aus dem weiteren Einzugsbereich (z.B. Prackenbach, Zandt, Runding). Hier haben
39 % der Befragten Cham als Ort ihres letzten Einkaufs tiber 100 EUR genannt, aber nur 30 %
Bad Kotzting.

Zur Ermittlung der wichtigsten Stadte und Gemeinden, mit denen der Einzelhandelsstandort
Bad Kotzting aus Sicht der Handler konkurriert, wurde den Unternehmen die Frage nach dem
Standort ihrer stirksten Mitbewerber gestellt. Fiir die Betriebe der Nahversorgung steht dabei
Bad Koétzting selbst an erster Stelle (Tab. 7).

Tabelle 7: Nahversorgungsbetriebe Bad Kotzting: konkurrierende Stadte

Antworten auf die Frage ,Wo sind lhre Anzahl
starksten Mitbewerber ansassig?“ Nennungen
Bad Kotzting 7
Cham 2
Furth i.W. 1
tiberall von Cham bis Viechtach 1

S.14v.31



Fiir die Betriebe mit Umlandbedeutung stellt erwartungsgemafs Cham die bedeutendste Konkur-
renzstadt dar (Tab. 8).

Tabelle 8: Betriebe mit Umlandbedeutung: konkurrierende Stadte

Antworten auf die Frage ,Wo sind lhre Anzahl
starksten Mitbewerber ansassig?“ Nennungen

Bad Kotzting 4
Cham

=
—_

Internet / Online

Regensburg

Straubing

Passau
Waldkirchen
Furth i.W.

Viechtach

I = = =V NI N

Oberbayern und Schwarzwald

Neben der Lage Bad Kotztings ,,im Schatten“ der Kreisstadt Cham spiegelt Tab. 8 auch die Bedeu-
tung der Grofdstadt Regensburg sowie Straubings wider. Frithere Haushaltsbefragungen erga-
ben, dass z.B. in Arrach im Lamer Winkel jeweils mehr als ein Drittel der Bewohner auch diese
beiden Stddte als Einkaufsort z.B. fiir Textilien und Unterhaltungselektronik nannten.

Nach Aussagen der Experten vor Ort sieht sich der Bad Kotztinger Einzelhandel auf3er durch die
Konkurrenz der umliegenden Mittel- und Oberzentren v.a. durch den zunehmenden Online-
handel unter Druck gesetzt. Nach Angaben des HBE Handelsverband Bayern e.V. hat der Online-
handel ,jetzt schon einen Marktanteil von 10 % erreicht. Handelsexperten rechnen fiir das Jahr
2025 mit einem Marktanteil von weit iiber 20 %. Man geht davon aus, dass in den nachsten Jah-
ren bis zu einem Drittel der bestehenden Fachgeschafte schlieféen miissen. Diese Entwicklung
wird selbstverstandlich auch die Innenstadt von Bad Kotzting treffen” (HBE 2015).

So folgte dann auch bei der Frage nach den stirksten Mitbewerbern die Nennung ,Internet/

Online“ unmittelbar nach der Nennung der Kreisstadt Cham.

Umsatzerwartungen

Wahrend 2008 noch 42 % der befragten Betriebe ihre Umsatzentwicklung als ,steigend” einge-
schitzt haben, sank der Anteil dieser Umsatzoptimisten fiir 2016 auf nurmehr 17 % (Tab. 9).
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Tabelle 9: Einschitzungen der zukinftigen Umsatzentwicklung, Anteil in Prozent

2008 2016
steigend 42 17
stagnierend 42 61%)
riicklaufig 16 22
Anzahl Befragte 22 23

*) darin ein Betrieb mit ,stagnierend bis steigend“

Als Griinde fiir positive betriebliche Zukunftserwartungen wurden v.a. Spezialisierung bzw.
Fokussierung auf die Kernkompetenz genannt (Tab. 10). Ein Unternehmen erwartet steigende
Umsatze durch die Kombination seines Ladengeschéftes mit einem spezialisierten Online-Shop.

Tabelle 10: Griinde fiir Erwartung steigender Umsétze

»Sinocur und Kurparkanbindung
Spezialisierung Produktpalette
Spezialisierung im gehobenen Spiritousensegment, Eigenprodukte

Fokussierung auf die Kernkompetenz

Service, Personal

Digitalisierung der Produkte und dadurch Erweiterung der Sortimente

Der Betreiber des modernisierten Lebensmittelvollsortimenters am Bahnhofsweg begriindet
seine positiven Umsatzerwartungen mit der Nachbarschaft zum ,Sinocur und zum Kurpark -
sofern sich nicht weitere Konkurrenz in Bad Kotzting ansiedelt.

Sehr viel langer als die Liste der Griinde fiir Umsatzsteigerungen ist die der Griinde fiir stagnie-
rende bzw. riickldufige Umsatze. Dabei wird die Konkurrenz durch den Internet-Online-Handel
(Tab. 11) am haufigsten genannt.

In der Innenstadt wird ein Frequenzriickgang konstatiert. Als Defizite werden optische Gestal-
tungsmangel, Mangel beim Kopfsteinpflaster, der nach wie vor bestehende ,Schandfleck” Haas-
Geldnde sowie das sanierungsbediirftige Parkhaus genannt. Auch wird eine Zunahme der Fla-
chen in der Aufienstadt beklagt bzw. fiir die Zukunft befiirchtet.

Je ein Lebensmittelmarkt- und ein Getrankemarktbetreiber nannten die Marktsattigung als be-

grenzenden Entwicklungsfaktor.

Ein Fragebogen konnte aufgrund der Kombination einzelner Angaben dem seinerzeit an einem
vollig peripheren Standort entstandenen Lebensmitteldiscounter an der siidlichen Arnbrucker
Str. zugeordnet werden. Sein Betreiber erwartet flir die Zukunft riicklaufige Umsatze und be-
griindet diese neben der Konkurrenz durch das Internet v.a. damit, dass sein Solitdrstandort ihm
keinen Drogeriemarkt als Kopplungspartner bietet.
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Tabelle 11: Griinde fiir Erwartung stagnierender bzw. riicklaufiger Umséatze

Innenstadt ist langst tot, nur mehr eine Handvoll Geschifte

Frequenzriickgang

Bad Koétzting muss wieder interessanter werden! ,Bummeln®
Haas-Schandfleck vs. Neuansiedlungen

Optik Innenstadt teilweise katastrophal

solange Optik der Innenstadt bleibt, keine Anderung
Kopfsteinpflaster z.Tl. miserabel

Parkhaus-Tropfsteinhohle

die Randbezirke dominieren

kommt auf Entwicklung an, weitere Ansiedlungen auféerhalb
Marktsittigung / Uberangebot

weitere Konkurrenz

zu viel Ware am Markt, deshalb weniger Begehrlichkeit
Mobel-Grof3-Filialisten

Mehr Wettbewerb durch Versandhandel

Internet

Konkurrenz des Internets

Online

Online

immer mehr wird im Internet gekauft, wo man es am billigsten bekommt.
Aufder bei der Reparatur und Kundendienst, da geht man dann zum
glnstigeren Handwerker vor Ort

wachsender Mobel-Onlinehandel

Standort, Lage v. Objekt

kein Drogeriemarkt als Kopplungspartner

In einem tber die schriftliche Betriebsbefragung hinausgehenden Gesprach erlauterte der Inha-

ber der Unternehmensgruppe Wanninger seine Zukunftserwartungen. Die Attraktivitit des

einen, von einem Gemischt-Warenhaus zu einem Modehaus umstrukturierten, Hauses geht seit-

her ,nach oben“. Bei dem weiteren innerstidtischen Haus sowie im Mobelhaus am Stadtrand

sind ebenfalls Profilierungen durch Sortimentsstraffungen bzw. interne Umschichtungen ge-

plant. Auch im Angesicht der zunehmenden Konkurrenz durch den Online-Handel sowie der Ein-

schniirung des Einzugsbereiches durch die zunehmenden Fachmarktansiedlungen in den umlie-

genden Staddten und Gemeinden wird die Unternehmensgruppe - nach ihren Investitionen an



den Standorten Straubing und Cham - auch zukiinftig in ihre Standorte in Bad Kotzting investie-
ren.

Vermisste Angebote

Etwas mehr als die Hélfte der Betriebe sind der Ansicht, dass in Bad Kotzting bestimmte Bran-
chen oder Betriebsformen fehlen und gaben dazu entsprechende Nennungen ab. Dabei wurde
v.a. der Wunsch nach einer grofieren Angebotsvielfalt in der Innenstadt (Filialisten und Fach-
geschifte), nach zusatzlichen Angeboten der Gastronomie / Hotellerie sowie nach einem attrak-
tiveren als dem derzeit in der Innenstadt angesiedelten Drogeriewarenanbieter laut (Tab. 12).

Tabelle 12: Betriebsbefragung: vermisste Branchen und Betriebsformen

Mehr Laden-Auswahl! Zu viele leere Geschifte!
Filialisten in der Innenstadt

kleine Fachgeschifte in der Innenstadt
Innenstadt: Frische Lebensmittel

Textil

Klamotten fiir junge Leute, Boutiquen, Schuhe

Innenstadt: Haushaltswaren

gehobene Gastronomie
Hotels
Fastfood-Restaurants

McDonalds

Innenstadt: Sparkasse (Geldautomat)
Dm-Drogeriemarkt, Miiller-Drogeriemarkt
zusatzlicher Drogeriemarkt

2. Tankstelle

In Gesprachen mit dem Orstvorsitzenden des HBE Handelsverbandes Bayern sowie der Vor-
sitzenden und einer weiteren Vertreterin des Stadtmarketing-Vereins wurde die Verlagerung
der Haushaltswaren-Abteilung vom Cityhaus Wanninger in das Mobelhaus Wanninger am Orts-
rand kritisiert bzw. bedauert. Mit diesem Wegfall der Branchen Hausrat / GPK entstand eine
empfindliche Liicke im innerstadtischen Branchenmix.

4.2 Gesprich mit Stadtmarketing: ,Wunschliste“ Bad Kétztinger Kunden

Im Rahmen eines Gespraches mit dem Bad Kotztinger Stadtmarketing iiberliefd deren Vorsitzen-
de dem Gutachter die Resultate einer 2015 vom Stadtmarketing durchgefiihrten Kundenumfra-
ge. Mit der Uberschrift eines Kapitels ,Die Jugend ruft nach H&M, Kino und Fast Food!“ be-

schreibt sie ein wesentliches Umfrageergebnis (vgl. Tab. 13).
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Tabelle 13: Wunschliste der Kaufer (Quelle: Stadtmarketing Bad K6tzting 2015)

Altersgruppe Kundenwunsch Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie

14-17 H&M
McDonald’s
Kino
18-30 Kino

H&M
dm

31-63 Kino

mehr Kneipen und Bars

dm

Haushaltswaren in der Innestadt

64 plus Lebensmittel in der Innenstadt

Der - auch in vielen anderen Stadten laut werdende Wunsch - nach einem auf Jiingere orientier-
ten Modekaufthaus wie der bekannten H&M-Kette wird auch von den jiingeren Erwachsenen bis
30 Jahre gedufiert.

Obwohl im UG des City-Hauses Wanninger ein grofdziigig geschnittener Drogeriemarkt (,,Ross-
mann“) angesiedelt ist, wird von den Altersgruppen der 18-30-, als auch der 31-63-jihrigen ein
»dm“-Markt vermisst. Dies geht einher mit den Ergebnissen bundesweiter Kundenzufrieden-
heitsstudien, welche dem Unternehmen ,dm“ einen besseren Ruf als dem Unternehmen ,Ross-
mann” attestieren.

4.3 Beurteilungen verschiedener geplanter Einzelhandelsprojekte

In der schriftlichen Betriebsbefragung wurden die Unternehmer gebeten, zu vier zum Zeitpunkt
der Befragung diskutierten Ansiedlungsprojekte Stellung zu nehmen. Dazu wurde ihnen die
Frage ,Wie beurteilen Sie evtl. Plane zu folgenden denkbaren Projekten” vorgelegt.

Tabelle 14: Betriebsbefragung: Beurteilung geplanter Einzelhandelsprojekte

Projekt Zustimmung Ablehnung
Anteil in % Anteil in %

Ex-Holhut-Gelande Arnbrucker Str.:

Ansiedlung Lebensmittel- und Getrankemarkt 0 100
Ansiedlung Textilfachmarkt 17 83
Ansiedlung dm-Markt neben Aldi 30 70
Ansiedlung Kaufland in Bad Ko6tzting 5 95
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Die Ansiedlung eines Lebensmittel- und Getrdnkemarktes auf dem Ex-Holhut-Geldnde an der
Arnbrucker Str. wird von samtlichen Befragten abgelehnt (Tab. 14). Aus den Antworten sollen
folgende zitiert werden: ,nicht wiinschenswert”, ,negativ, nur Verdriangungswettbewerb®,
»samtliche Projekte, die auferhalb der Innenstadt realisiert werden, sind weitere Sargnagel fiir
Bad Koétzting“, ,nicht noétig, da bereits ausreichend vorhanden®.

Die Ansiedlung eines Textilfachmarktes am peripheren Standort ,Arnbrucker Str.“ wird von
83 % der befragten Handler abgelehnt. Unter den sehr wenigen Beflirworten waren zwei Unter-
nehmen aus der Lebensmittelbranche (Getrankemarkt, Discounter Aldi), die sich mit einer sol-
chen Ansiedlung in der Peripherie positive Auswirkungen auf ihre ebenfalls in der Peripherie
gelegenen Markte erhoffen. In der Innenstadt ist die Ablehnung nahezu einhellig. Als Argumente
werden v.a. folgende genannt: ,ja, aber nicht aufderhalb®, ,innenstadtschadlich, ,ausreichend
vorhanden, weitere Schwachung der Innenstadt”, , Textilangebote gibt es geniigend".

Nicht ganz so stark, aber doch mit deutlicher Mehrheit (70 %), abgelehnt wird auch die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes der Fa. dm in Nachbarschaft zum peripher gelegenen Aldi an der
Arnbrucker Str. Diejenigen, die sich fiir seine Ansiedlung aussprechen, argumentieren damit,
dass das attraktive Format weitere Kunden an den Standort Bad Kotzting ziehen konnte. Unter
den Befiirwortern ist auch die Fa. Aldi, die sich eine Frequenzsteigerung fiir ihren Betrieb er-
hofft. Diejenigen, die ihn ablehnen, befiirchten eine weitere Schwachung der Innenstadt: ,sehr
negativ, existenzgefahrdend fiir Drogerie Rossmann in Innenstadt, ,wenn diese (dm und weite-
re Projekte in der Peripherie) verwirklicht werden, stirbt die Altstadt immer mehr aus®, ,zieht
noch mehr Kunden aus der Innenstadt, Konkurrenz zu Rossmann®, ,katastrophal fiir die Innen-
stadt”.

Die Ansiedlung eines Kauflandes in Bad Kotzting wird bis auf von einem Unternehmer, der ,un-
terschiedliche Meinungen bei Befragung der Bevélkerung” formuliert, einhellig sowohl von Be-
trieben in der Innenstadt als auch in der Peripherie abgelehnt: ,sehr negativ, grof3flachiger Ein-
zelhandel schadigt letzte verbliebene Innenstadtladen allgemein und alle anderen Lebens-
mittler, nur reiner Verdrangungswettbewerb®, ,nicht, wenn nicht in der Innenstadt moglich”, ,es
gibt genligend Supermaérkte“.

In den Gesprachen mit den Experten betonen diese, dass es bei der ablehnenden Haltung nicht
vordergriindig um betrieblichen Konkurrenzschutz oder einen ,Schutzschild” fiir die Innenstadt
ginge, mit dem jegliche attraktive, grofdflaichige und damit fiir den Gesamtstandort unverzichtba-
re Betriebsformate in der Aufdenstadt zu verhindern waren. Vielmehr gilt es, angesichts des be-
schrankten Einzugsbereichs und der damit begrenzten Flachenpotenziale, die Innenstadt nicht
weiter als bisher schon zu schwachen. Der Standort Kotzting sei letztlich heute schon ,liber-
fordert”. Durch die jetzt schon tiberdurchschnittliche Ausstattung Bad Kotztings mit Einzelhan-
delsflachen wiirden die in der Diskussion stehenden Projekte nicht nur die Innenstadt beein-
trachtigen, sondern auch in der Peripherie zu Verdrangungen bzw. Verlagerungen fithren.

Nach Aussagen des HBE Handelsverbandes Bayerns ist es ,zwingend erforderlich, die Innenstadt
von Bad Ko6tzting nicht weiter durch die Ansiedlung von dezentralen Projekten zu schwachen”.
Somit wird das Projekt ,Fachmarktzentrum Holhut-Geldande“ von Seiten des HBE abgelehnt.
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Der Ortsversitzende des HBE verweist auf die strategische Ausrichtung der Stadt Bad Kotzting
als Gesundheits- und Tourismus-Standort und bringt damit ein besonders gewichtiges Argu-
ment in die Debatte um periphere Einzelhandelsansiedlungen ein. Ein beachtliches Kundenseg-
ment sind - insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten - Ubernachtungsgiste (auch in Zu-
sammenhang mit der TCM-Klinik), Kurgédste und vor allem Tagestouristen. Ein Grofsteil des
Tagespublikums in Bad Koétzting besteht aus Touristen, die wahrend ihres Urlaubs im Bayeri-
schen Wald bzw. wiahrend der Wandersaison einen Ausflug nach Bad Kdtzting unternehmen. Fiir
(Tages-)Touristen stellen die einfach gestalteten Fachmarktzentren an den stark befahrenen
Ausfallstraen kein besonders attraktives Ausflugsziel dar - sie wollen vielmehr die historisch
attraktive Innenstadtatmosphdre und den an die Altstadt angrenzenden Kurpark geniefien. So
gilt es gerade an einer Tourismus-Destination wie Bad Ko6tzting, Shopping-Goods bzw. zentren-
relevante Sortimente in der Altstadt anzusiedeln bzw. zu halten, und nicht im Ubermaf in die
Gewerbegebiete abwandern zu lassen.

5 Handlungsempfehlungen
5.1 Stellungnahmen zu einzelnen Einzelhandelsprojekten / Ansiedlungsvorhaben
5.1.1 Fachmarktzentrum Arnbrucker Strafle (ehemaliger Betrieb Holhut Holzwaren)

Im Rahmen einer Inwertsetzung des seit der Insolvenz der ehemaligen Holhut Holzwaren GmbH
untergenutzten Firmengeldndes plant die Eignerin, das Geldnde neu zu bebauen und mit ver-
schiedenen Fachmarkten zu belegen. Auf einer Gesamtverkaufsflache von knapp 3.200 gm sind
geplant: ein Lebensmittelmarkt mit 1.980 qm VK, ein Getrankemarkt (620 qm) sowie ein Textil-
fachmarkt (590 gm), ergdnzt um Gewerbeflachen fiir Gastronomie und Grofshandel.

5.1.1.1 Lebensmittel- und Getrinkemarkt

Der geplante Lebensmittelmarkt wird bzw. soll nach Aussagen der BBE 2015 den flaichenmaf3ig
grofiten Lebensmittelanbieter in Bad Kotzting darstellen und somit ,in Bezug auf die Kaufkraft-
abschopfung die Marktfithrerschaft iibernehmen” (BBE 2015, S. 24).

In Anbetracht der aktuellen Uberversorgung Bad Kétztings incl. seines Einzugsbereiches mit
Verkaufsflachen des Lebensmittel- und Getrankehandels ware mit der Ansiedlung des geplanten
Lebensmittelmarktes ein verscharfter Verdrangungswettbewerb und damit das Risiko der Be-
triebsaufgabe eines Mitbewerbers an anderer Stelle - am Bahnhofsweg in der Innenstadt oder in
den Gewerbegebieten - verbunden.

Das "Holhut"-Geldnde liegt im Osten der Gemarkung Bad Kotztings weitab jeglicher Wohn-
bebauung. Mit der geplanten Ansiedlung des grofdflachigen Lebensmittelmarktes wiirde zum
einen die - auch nach Verlagerung eines Discounters an die Torstr. noch bestehende - Ost-West-
Asymmetrie der Nahversorgung weiter verstirkt werden. Zum anderen wiirde sie bei einem
Ausfall von Mitbewerbern an anderen, raumlich gilinstiger gelegenen Standorten zu einer
deutlichen Verldngerung der Einkaufswege fiihren.

Die Stadt sollte daher das ihr zur Verfiigung stehende planungsrechtliche Instrumentarium nut-
zen, um der Antragstellerin die Ansiedlung des projektierten Lebensmittel- und Getranke-
marktes an diesem Standort zu verwehren. Nach Ansicht des HBE (2015) ist dabei - ebenso wie
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bei den im folgenden diskutierten weiteren Branchen - ,die Entschiadigungsproblematik ..
faktisch auszuschlief3en”.

5.1.1.2 Weitere Branchen

In einer Stellungnahme zu zwei 2012 geplanten Projekten (zum einen die Erweiterung des
Mobelhauses Wanninger um einen Mobelmitnahmemarkt sowie zwei Fachmarkte unterschied-
licher Zentrenrelevanz, zum anderen Plane zum Neubau von Verkaufsraumen in Nachbarschaft
des FMZ an der Lamer Str.) waren sich der hier berichtende Fachgutachter und der HBE Bad
Kotzting / Cham einig, dass eine Genehmigung beider Projekte nicht mehr innenstadtvertraglich
ware und die Ziele der Innenstadtentwicklung iiber Gebiihr beeintrachtigen wiirde.

Im Rahmen der weiteren Projektierung des einen dann genehmigten Projektes der Fa. Wannin-
ger wurden dariiber hinaus die Schwierigkeiten deutlich, neue Anbieter bekannter Filialunter-
nehmen fiir den Standort Bad Kotzting zu gewinnen. Der Neubau von Verkaufsflichen am Stand-
ort Bad Kotzting ,im Schatten“ der Kreisstadt Cham ist somit grundséatzlich mit dem Risiko eines
Verkaufsflaichenausfalls an anderer Stelle verbunden.

Nach der 2012 wohl begriindeten Entscheidung, dem o.g. lokalen, seiner Heimatstadt - gerade
auch der Innenstadt - verbundenen Unternehmen eine Ausnahme vom strengen planungs-
politischen Grundsatz ,keine zusatzlichen zentrenrelevanten Flachen in der Aufienstadt” zu
gewahren (vgl. Kap. 3.2) stellt sich die Aufgabe, keine weiteren Ausnahmen dieser Art mehr zu-
zulassen.

Durch die geplante Verkniipfung des Lebensmittelmarktes mit einem Fachmarkt einer innen-
stadtrelevanten Branche (Textilien) wiirde eine weitere periphere Agglomeration entstehen und
die Innenstadt weiter an Bedeutung verlieren.

Aus stadtebaulicher Sicht und nicht zuletzt unter Beriicksichtigung der besonderen Bedeutung
der Innenstadt fiir die touristische Entwicklung des Bades Kotzting ist somit der Textilfachmarkt
bzw. das geplante Projekt als Ganzes abzulehnen. Dies gilt auch fiir die in der Projektskizze er-
wahnten gastronomischen Nutzungen. Letztere sind in jedem Fall der Innenstadt mit dem an-
grenzenden Kurpark vorzubehalten.

5.1.1.3 Textilfachmarkt: Bezweiflung der BBE-Schlussfolgerung ,Genehmigungsfahigkeit
nach Kriterien der BauNVO 1968*.

Die BBE Handelsberatung kommt in ihrem Standortgutachten zum Schluss, dass das Projekt incl.
des geplanten Textilfachmarkt nach dem vorhandenen Bebauungsplan geméaf der BauNVO 1968
genehmigungsfahig sei, da ,nicht davon ausgegangen werden (kann), dass die geplanten Fach-
markte nach der Ansiedlung vorwiegend der iibergemeindlichen Versorgung dienen wiirden.”
(BBE S. 30). Fiir den geplanten Textilfachmarkt kann diese Aussage jedoch mit den von der BBE
vorgelegten Zahlen in Zweifel gezogen werden.

Anhand der - auch mit dem lokalen HBV unstreitigen - durchschnittlichen Raumproduktivitat
von Textilfachmarkten (1.200 EUR / gm VK) errechnet die BBE fiir den Markt bei 590 qm VK
einen zu erwartenden Jahresumsatz von 0,7 Mio EUR (BBE 2015, S. 26, Tabelle 6).

S.22v.31



Ohne die dazugehorige Methode anzugeben, prognostiziert sie, dass der geplante Markt in Bad
Kotzting einen Marktanteil von rund 11 % erzielen wiirde und leitet dann daraus ab, dass sein
jahrlicher Umsatz durch die Bad Kotztinger Bevolkerung (gemeindlicher Anteil) 0,38 Mio EUR,
also knapp 54 % seines Umsatzes betragen werde. Somit wiirde der Markt seine Umsatze mehr-
heitlich aus der Lokalbevolkerung ziehen und demnach nicht der iibergemeindlichen Versor-
gung dienen.

Der Textilmarkt wird die derzeit mit 5.500 qm ausgewiesenen Verkaufsflichen des Bad Kotz-
tinger Textilhandels (BBE, S. 22) um 590 gm auf dann 6.090 gm aufstocken. Von diesen
6.090 gqm macht die Fliache des geplanten Marktes 9,7 % aus (und nicht 11 %). Unter der Annah-
me, dass sich der Umsatz im Textilhandel durch die Bad Kétztinger Kaufkraft entsprechend der
Flachenanteile der Markte verteilen wirde, ergéabe sich ein Marktanteil in Bad Kétzting in der
selben Hohe (9,7%). Nachdem die BBE aber den peripheren Fachmarkten eine wesentlich gerin-
gere Raumproduktivitit als den innerstadtischen Fachgeschiften zumisst, ist davon auszugehen,
dass der Marktanteil noch niedriger als die 9,7 % liegen wird. Setzt man nun die 9,7 % oder
einen niedrigeren Wert statt der o.g. 11 % in die Berechnung des auf Bad Ko6tzting fallenden Jah-
resumsatzes ein, errechnet sich ein gemeindlicher Anteil von maximal 47%, also ein iiber-
gemeindlicher Anteil von mindestens 53 %. Nach dieser Berechnung ist der geplante Textilfach-
markt nicht genehmigungsfahig.

5.1.2 Peripherer ALDI-Standort: Drogeriemarkt als Kopplungspartner

Die aus Aspekten der wohnortnahen Nahversorgung disparate Entscheidung, den Marktfiihrer
der Discounterbranche sowohl weitab der Bad Kotztinger Wohngebiete als auch als Solitar weit-
ab von anderen Einkaufsgelegenheiten anzusiedeln, fiihrte zu einer fiir den Betreiber unbefrie-
digenden Umsatzantwicklung. So wurde wiederholt das Begehren zur Ansiedlung eines Droge-
riefachmarktes in unmittelbarer Nachbarschaft des Aldi-Standortes an die Stadt heran getragen,
um von dessen Frequenzen zu profitieren.

Die bauleitplanerischen Festsetzungen des betroffenen SO-Gebietes formulieren keine Festle-
gung oder Ausschluss bestimmter Sortimente, die Ansiedlung eines Drogeriemarktes ware
derzeit theoretisch moglich. Innerhalb der auf 1.250 qm begrenzten Gesamtverkaufsfliche des
SO-Gebietes aber ist die Schaffung eines Verbundstandortes von marktfihigen Formaten eines
Discounters und eines Drogeriefachmarktes nicht darstellbar.

Mit der Aufwertung des Aldi-Standortes durch einen Kopplungspartner wiirde die friihere
Standortfehlentscheidung irreversibel zementiert werden. Der Stadt ware jede Chance genom-
men, dem Aldi-Discounter eine giinstiger zu den Wohngebieten gelegene Standortalternative
anzubieten.

Daher ist die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Nachbarschaft des Aldi-Standortes
abzulehnen.
5.1.3 Gewerbegebiet Pfingstreiter Str., ehemaliger Lebensmittel-Discounter:

Umnutzung zu ,Non-Food-Discounter“-Markt

Fiir die leerstehende Immobilie des ehemaligen, in die Torstrafie im Nordwesten umgezogenen
Lebensmitteldiscounters (Norma) an der Pfingsreiter Str. liegt eine Anfrage zur Nutzung durch
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eine Filiale des sich selbst als ,Non-Food-Discounter” bezeichnenen Unternehmen Action vor.
Die geplante Verkaufsflache betragt 840 qm.

In einem Gutachten zur Einordnung des Vertriebskonzepts der Fa. Action schliisselt die BBE
Handelsberatung das Sortiment nach Warengruppen und Teilsortimenten auf, um es nach der
Zentrenrelevanz der Sortimente zu untergliedern. Nach den Kriterien des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP 2013) entfallen 86 % der Verkaufsflache einer 800 qm grofden Action-
Filiale auf innenstadt- bzw. zentrenrelevante Sortimente (darin 19 % Drogeriewaren und 67 %
weitere Non-Food-Artikel), 5 % auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel und 9 % auf nicht zentrenrelevante Sortimente (BBE 2013, S. 14).

Die BBE Handelsberatung ordnet das Action-Vertriebskonzept ,irgendwo im Spannungsfeld von
Kleinpreiskaufhaus, Non-Food-Discounter und Sonderpostenmarkt” ein (BBE, S. 20).

Das Sortiment umfasst einen hohen Anteil von Postenwaren. Es ist mit 6.000 bis 6.500 Artikeln
sehr breit, die einzelnen Warengruppen sind aber nur in sehr schmalen Ausschnitten und ge-
ringer Sortimentstiefe vertreten. Es iiberwiegt der Niedrigpreisbereich, der Durchschnittspreis
eines Artikels liegt bei nur rund 1,30 EUR (BBE 2013, S. 16).

Aufgrund der dufderst kleinteiligen Sortimentsstruktur attestiert die BBE Handelsberatung einer
Action-Ansiedlung nur ,vergleichweise geringe“ Wettbewerbseffekte auf Betriebe innerhalb
zentraler Versorgorgungsbereiche. Ein Action-Markt wird , mit nahezu allen preisaggressiven
Einzelhandelsanbietern, insbesondere mit preisorientierten Fachmarktkonzepten konkurrieren,
wahrend nur eingeschrankte Sortimentsiiberschneidungen mit dem kleinteiligen Fachhhandel
gegeben sind.“ (BBE 2013, S. 25f)

Vor einiger Zeit wurde ein ehemals im City-Haus der Fa. Wanninger lokalisierter 1-EUR-
“Schnappchenmarkt” - zu Gunsten einer Erweiterung des City-Drogeriemarktes - in periphere
Betriebsraume der Fa. Wanninger verlagert. Die Ansiedlung eines damit konkurrierenden
Action-Marktes wiirde somit eher Auswirkungen auf die Bad Kotztinger Peripherie, denn auf die
Innenstadt nach sich ziehen.

Vor dem Hintergrund der o.g. Aspekte sowie ggf. moglicher Entschadigungsanspriiche im Rah-
men der angestrebten Anderung des - keine Sortimentseinschrinkungen enthaltenden - Bebau-
ungsplanes, sollte die Stadt dem Grundstiickseigener die geplante Ansiedlung des Action-
Marktes nicht verwehren.

Das Grundstiick sollte als SO-Gebiet ausgewiesen werden, wobei seine Zweckbestimmung sowie
die zuldssigen Sortimente so festzusetzen sind, dass aufder dem avisierten ,Non-Food-Discoun-
ter bzw. ,Restpostenmarkt” keine anderen Betriebsformate zuldssig sind. Mit eindeutigen, ju-
ristisch unangreifbaren Formulierungen sind klassische Fachmarkte der verschiedenen zentren-
relevanten Branchen zu verhindern. Somit soll sicher gestellt werden, dass die aus stddtebau-
lichen Aspekten begriifienswerte Beseitigung des Miss- bzw. Leerstandes eines ,zu klein“ gewor-
denen Lebensmitteldiscounters nicht in eine weitere massive Gefahrdung der Bad Kotztinger
Innenstadt miindet.
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5.1.4 B-Plan ,Auf der Platte“: Umnutzung Getrinkemarkt zu Schuhfachmarkt

Die Grundstiickseignerin des dem Norma-Marktes an der Torstrafie benachbarten Getrdnke-
marktes plant, nachdem der Markt offensichtlich die in ihn gesetzten Umsatzerwartungen nicht
erflillt hat, dessen Aufgabe und die Umnutzung zu einem Schuhmarkt mit 270 qm Verkaufsfla-
che. Dazu wire eine Anderung des Bebauungsplans notwendig, welcher den Nahversorgungs-
standort als SO-Gebiet , Auf der Platte” mit einer Beschriankung auf die Sortimente Lebensmittel
(incl. Randsortimente Non-Food), Getranke und Backwaren ausweist.

Die drei Betriebe wurden seinerzeit in stidtebaulich integrierter Lage zur Verbesserung der
Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet errichtet. Ihr Standort liegt - ohne weitere dazwischen
liegende Kopplungsmoglichkeiten - ca. 650 m von der Innenstadt (,St-Veit-Platz“) entfernt und
wird daher im Stiddtebaulichen Entwicklungskonzept 2009 ausdriicklich nicht zum zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum* gezahlt.

Bei der Planung des SO-Gebietes ,Auf der Platte“ wurde dem im Einzelhandelsgutachten 2009
formulierten Prinzip ,keine zusitzlichen zentrenrelevanten Einzelhandelsflachen im Auféenbe-
reich” entsprochen. Zu einer Anderung dieses Prinzipes besteht hier kein Anlass. Eine Anderung
der Nutzungsfestlegung des SO-Gebietes zu Gunsten eines Schuhmarktes ist abzulehnen.

5.1.5 Fachmarktzentrum Lamer Str.: Belegung Leerstand mit Textilfachmarkt

Die Grundstiickseignerin des Fachmarktzentrums (FMZ) Lamer Str. beantragt die Errichtung
eines "Takko"-Textilfachmarktes innerhalb der derzeit leerstehenden Flachen des FMZ. Fiir das
Areal existiert kein Bebauungsplan. Nachdem sowohl die frithere Nutzung eines Leerstandes als
auch die derzeitigen Nutzungen innerhalb des FMZ zentrenrelevante Sortimente umfassen,
konnte die Anwendung des fiir Neubauten 2009 sowie 2012 formulierten Planungsgrundsatzes
"keine zusatzlichen zentrenrelevanten Sortimente aufderhalb des Innenstadtzentrums" auf die-
ses Bestandsobjekt Entschadigungsanspriiche mit sich ziehen.

Das Format "Textilfachmarkt" benotigt Zuschnitte seiner Verkaufsfliche, welche innerhalb der
kleingekammerten Parzellenstruktur der Bad Kétztinger Innenstadt derzeit nicht zur Verfiigung
stehen. Als potenzieller innerstidtischer Standort fiir zeitgemafie Einzelhandelseinrichtungen
war zum Zeitpunkt des Gutachtens aus 2009 noch das brachliegende "Haas"-Geldnde an der
Kreuzung Holzapfel- / Bahnhofstr. vorgesehen. Zwischenzeitlich sehen die stadtebaulichen Ent-
wicklungsgrundsatze an dieser Stelle die Starkung der Hotellerie-Funktion des Kneipp- und
Gesundheitsstandortes Bad Kotztings vor.

Angesichts der moéglichen Entschadigungsanspriiche sowie der fehlenden Standortalternativen
sollte die Nutzung bestehender Leerstinde der Bestandsimmobilie durch einen Textilfachmarkt
nicht abgelehnt werden. Fiir die unbebauten, an die FMZ-Immobilie grenzenden Nachbar-
grundstiicke gilt dies jedoch ausdriicklich nicht. Eine bauliche Erweiterung des FMZ um weitere
zentrenrelevante Fachmérkte wiirde nicht nur zu einer Schwichung der Innenstadt, sondern
auch zu einer Verscharfung der schon jetzt angespannten Erschliefdungssituation des FMZ im
Kreuzungsbereich Lamer Str. / St2140 / Bahnlinie Cham-Lam fiihren.
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5.1.6 Ansiedlung Verbrauchermarkt ,Kaufland“

Dem Vernehmen nach bekundet die Fa. Kaufland Interesse zur Ansiedlung eines grofdflichen
Verbrauchermarktes im Raum Furth i.W. - Bad Koétzting - Viechtach, wobei als Standort eine der
drei genannten Stidte in Frage kdme.

Fiir die Ansiedlung des Kaufland-Formates sprechen zunachst grundsatzlich folgende Pro-Argu-
mente:

Das von den Kunden nachgefragte Format , grofdflichiger Verbrauchermarkt” ist am Einzelhan-
delsstandort Bad Koétzting noch nicht verhanden. Mit seiner Ansiedlung wiirde eine Erweiterung
des Einzugsbereichs v.a. im kurzfristig besorgten Bedarfsbereich einhergehen.

Mit der Ansiedlung eines solchen Frequenzbringers konnten weitere Handelsbetriebe im Umfeld
von den dadurch verstirkten Kopplungsmaoglichkeiten profitieren.

Als Contra-Argumente sind aufzufiihren:

Wie in 5.1.1.1 fiir die Lebensmittelbranche beschrieben, sind Umsatzumverteilungen zu Lasten
anderer Anbieter Bad Kotztings und damit das Risiko von Betriebsaufgaben an anderen Stand-
orten zu erwarten. Empirische Untersuchungen in einem anderen Mittelzentren ,im Schatten”
der Kreisstadt (Traunreut bei Traunstein) zeigten auf, dass der neue Kaufland-Verbraucher-
markt (3.300 gm incl. Konzessionarsflichen) zwar neue Kaufer von aufderhalb an den Ort zu ho-
len vermag, jedoch mindestens die Halfte seiner Umsatze auf Umsatzumverteilungen am Ort zu-
riick gehen wiirden.

Dariiber hinaus werden in den als ,Lebensmittel“-Markte klassifizierten Kaufland-Filialen zu
nennenswerten Flichenanteilen Non-Food-Artikel bzw. zentrenrelevante Sortimente gefiihrt, so
dass mit der geplanten Ansiedlung auch Auswirkungen auf die entsprechenden Betriebe Bad
Kotztings verbunden wéren.

Wihrend in einer Reihe von anderen Mittelzentren umfangreiche innerstiadtische bzw. innen-
stadtnahe Brachflachen zur Ansiedlung grofdflachiger Einzelhandelsbetriebe zur Verfiigung ste-
hen, kdmen in Bad Kotzting als Standort fiir das Kaufland-Format nur periphere Flachen ohne
jede Verbindung zur Innenstadt in Frage. Mit der Ansiedlung eines solchen Formates wiirde im
unmittelbaren Standortumfeld aller Erfahrung nach der Ansiedlungsdruck steigen, weitere -
auch innnenstadtrelevante - Fachmarkte anzusiedeln bzw. dorthin zu verlagern. Dies wiirde
einen weiteren Frequenzentzug fiir die Innenstadt bedeuten.

Auch wenn die hier angesprochenen Umsatzverschiebungen und Frequenzriickginge nicht
zwingend zu Betriebsschliefdungen fiihren miissen, wiirde mit der Entscheidung fiir das Projekt
jedenfalls eine Zuriickhaltung bei den im Stadtkern anstehenden Investitionen einhergehen.
Auch solche subjektiv-psychologisch begriindeten Entscheidungen entfalten letztlich eine Raum-
wirksamkeit zu Ungunsten der Innenstadt.

Neben dem ,Holhut“-Geldnde kdme ggf. zukiinftig das ,,Aschenbrenner“-Gelande an der Westum-
gehung fiir eine Kaufland-Immobilie in Frage - mit einer méglichen Zufahrt in Nahe des Casinos
Bad Kotzting mit dem angrenzenden Kurpark. Der fiir das Kaufland-Format notwendige massive
Baukoérper wiirde stadtebaulich-optisch dem Kurbad-Charakter des Ortes entgegen stehen.
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Bezieht man in einer Abwagung der Pro- und Contra-Argumente noch die Tatsache ein, dass ein
Kaufland-Projekt nur geringe - ohne Angaben des Betreibers serits nicht zu quantifizierende -
Gewerbesteuermehreinnahmen nach sich zieht, sollte die Kurstadt Bad Kotzting auf dieses
Projekt verzichten.

5.1.7 Industriegebiet ,Aschenbrenner-Gelinde“: Verbundstandort Nahversorgung:
Vollsortimenter - Discounter - Drogeriemarkt

Seit einiger Zeit existieren Uberlegungen, dem entlang der Westumgehung anséssigen Industrie-
betrieb ,Aschenbrenner Stahlbau“ einen alternativen, fiir grofle LkW verkehrlich besser er-
schlossenen Betriebsstandort zur Verfligung zu stellen. Bei einer ggf. zukiinftigen Verlagerung
dieses Industriebetriebes stellt sich dann die Frage nach den Nachnutzungsmoglichkeiten fiir
das Gelande. Das Geldnde steigt topographisch vom Kreisel Bahnhofstr. Richtung Norden an.

Nachdem das Geldnde innerhalb des Stadtgefiiges nicht ganz so abseits wie der derzeitige Aldi-
Markt an der Arnbrucker Str. liegt, bietet es sich prinzipiell fiir dessen Verlagerung an.

Im Rahmen eines avisierten Grundstiickstausches wurde der Stadt Bad Koétzting die Projekt-
skizze einer Verlagerung des - um einige Funktionen reduzierten und somit flichenmaflig ver-
kleinerten - Stahlbaubetriebes in die Immobilie bzw. auf das Grundstiick des Aldi-Discount-
marktes vorgelegt, im Gegenzug zu einer Verlagerung des Aldi-Discountmarktes auf das jetzige
Stahlbau-Betriebsgeldnde.

Aus Perspektive der an diesem Standortwechsel beteiligten Grundstiickseigentiimer, Projekt-
entwickler sowie Einzelhandelsunternehmen lasst sich das o.g. Projekt betriebswirtschaftlich
nur unter der Voraussetzung realisieren, dass der Aldi-Markt am neuen Standort innerhalb eines
Verbundes mit einem Drogeriefachmarkt sowie einem grof3flachigen Lebensmittelmarkt
errichtet wird.

Die Fa. Edeka sieht den geplanten Verbundstandort mittel- bis langfristig als Ersatz-Standort fiir
den altstadtnahen, gut gefiihrten Lebensmittelvollsortimenter am Bahnhofsweg vor. Die dort vor
ca. 10 Jahren durchgefiihrte Erweiterungsmodernisierung auf heute 1.600 gqm reicht ihrer
Aussage nach zukiinftig nicht mehr aus, die weiter steigenden Anspriiche der Kunden an grof3zii-
gig geschnittene Verkaufsraume sicher zu stellen. Die Aufnahme immer umfangreicherer Sorti-
mente (u.a. Bio- und Vegan-Produkte) sowie die Sicherstellung ausreichender Bewegungs-
freiheit fiihrt aus Betreibersicht zu einer fiir den Standort Bad Kotzting zeitgeméafien Verkaufs-
flache von inzwischen knapp 2.000 gm.

Als weiteres Argument fiir einen Ersatzstandort bringt die Fa. Edeka die aus ihrer Sicht
problematische Parkplatzsituation am jetzigen Lebensmittelmarkt ins Spiel. Die Stellplatze vor
dem Objekt stehen nicht ausschliefdlich den Marktkunden, sondern auch den Nutzern des be-
nachbarten Praventionszentrums "Sinocur” zur Verfligung und sind entsprechend haufig belegt.

Sowohl der umzugsbereite Discounter-Betreiber Aldi als auch die Fa. Edeka sehen einen
Drogeriemarkt in unmittelbarem raumlichen Verbund als wichtigen Kopplungspartner ihrer
Lebensmittelbetriebe.

Drogeriemarkte haben sich in vielen Mittelzentren als bedeutende Frequenzbringer erwiesen
und damit zunehmend die Magnetfunktion der fritheren Gemischtwarenhéuser iibernommen.
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Neben ihrem Kernsortiment (Kérperpflege, Hygiene, Haushaltschemie, Gesundheit und Kosme-
tik/ Parfiimerie) bieten sie - je nach der zur Verfligung stehenden Verkaufsflache - eine immer
grofiere Palette von weiteren Produkten und Dienstleistungen (Modeschmuck, Wasche, Baby-
und Kinderbekleidung, Hausrat, Biicher, DVDs, Bio-Lebensmittel, Siifwaren, Tee, Geschenkarti-
kel, Fotoentwicklung, Schreibwaren, Elektrozubehor) an.

Im Vergleich zu Lebensmittelmérkten spannen Drogeriefachmarkte einen erheblich weiteren
Einzugsbereich auf. So entfallen auf einen Lebensmittelmarkt bundesweit nur 2.800 Einwohner,
auf einen Drogeriemarkt aber - nach der Insolvenz des fritheren Marktteilnehmers Schlecker -
mit 19.100 (EHI daten 2016) fast sieben mal so viele Einwohner. Drogeriemérkte stellen somit
Formate mit einer besonders hohen Zentralitit dar.

Gegen die Realisierung des geplanten Verbundstandortes Discounter-Vollsortimenter-Drogerie-
fachmarkt auf dem "Aschenbrenner”-Geldnde sprechen folgende Contra-Argumente:

Ein erster Blick auf die Karte mag zwar den Eindruck einer ,stiddtebaulich integrierten“ Lage des
Betriebsgeldndes vermitteln. Das parallel der Westumgehung gelegene, lang gestreckte Geldnde
befindet sich jedoch in einer Senke zwischen zwei Erhebungen ohne direkte Verbindung zu den
dort hoher gelegenen Wohngebieten. Das Geldnde ist somit - im Gegensatz zu den Nahver-
sorgern an der Torstr. (vgl. Kap. 5.1.4) - nur schwer zu Fuf$ oder mit dem Fahrrad fiir die beider-
seits der Westumgehung ansdssige Wohnbevolkerung erreichbar.

Mit der Realisierung des geplanten Vollsortimenters wird der Verlust des letzten inner-
stadtischen, vor 10 Jahren modernisierten Lebensmittelmarktes am Bahnhofsweg und damit
seine zumindest fiir die Untere Altstadt bestehende Frequenzbringerfunktion einhergehen.

Die Nachfolgenutzung der Marktimmobilie am Bahnhofsweg ist nicht geklart. Inwieweit das
1.600 gm Verkaufsfliche umfassende Gebaude zukiinftig zur Gdnze mit attraktiven Funktionen
wie z.B. einem Biofachmarkt bzw. fiir das benachbarte "Sinocur” kopplungsrelevanten Dienst-
leistungen belegt werden kann, ist offen.

Mit der Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes in Bad Koétzting wiirden die inner-
stadtischen Anbieter unter Druck geraten, v.a. der im City-Haus Wanninger lokalisierte Dro-
geriemarkt. Seit der Untersuchung aus 2009 wurde seine Verkaufsflache erheblich erweitert. Er
prasentiert sich heute als wichtiges "Zugpferd" fiir die Bad Kotztinger Innenstadt, welche mit
seiner Schwachung einen weiteren Frequenzentzug verkraften miisste.

Fir die Realisierung des Nahversorger-Verbundstandortes an der Westumgehung sprechen
folgende Pro-Argumente:

Mit einem Heranriicken des derzeit dufierst peripher gelegenen Aldi-Marktes an die Wohn-
gebiete konnte die damalige Standortfehlentscheidung korrigiert werden.

Mit der Verlagerung des Aldi-Marktes und mit dem erweiterten Angebot eines Vollsortimenters
wird die Nahversorgungsfunktion im Westen der Stadt weiter verbessert bzw. die O-W-
Asymmetrie der Nahversorgung aufgehoben.

Nach Aussage der Fa. dm sind am Standort Bad Kotzting zwei Fachmarkte der Drogeriebranche
betriebswirtschaftlich darstellbar. Diese Aussage wird durch folgende Kennziffernberechnung
gestiitzt: Der mittels Kunden- und Betriebsbefragungen empirisch ermittelte Einzugsbereich
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Bad Kotztings fiir zentrenrelevante Branchen liegt mit 45.000 EW hoher als der von der Raum-
planung festgelegte “Mittelbereich” mit 29.000 EW. Im bundesweiten Durchschnitt entfallen auf
die Einwohnerzahl des Mittelbereichs 1,5 Drogeriemarkte, fiir den tatsachlichen Einzugsbereich
2,4 Markte. So ist zwar von einer Schwachung, nicht aber zwingend von einer Schliefdung des
innerstadtischen Konkurrenten im City-Kaufhaus auszugehen.

Unter Einbezug eines weiteren - nicht den Wirtschaftszweig Einzelhandel betreffenden - Argu-
mentes, des Erhalts eines Stahlbau-Industriebetriebes am Ort, fiihrt die Abwagung der o.g. Pro-
und Contra-Argumente aus wirtschaftsgeographischer Perspektive zur Handlungsempfehlung,
das Projekt unter einer Reihe von Bedingungen zu genehmigen:

Mit geeigneten planungsrechtlichen Vertragen ist sicherzustellen, dass nach einer Umsiedlung
des Aldi-Discounters an den neuen Verbundstandort im Gegenzug jegliche Rechte zur Einzelhan-
delsnutzung der fritheren Immobilie erléschen.

Die Verkaufsfliche des neuen Drogeriefachmarktes ist auf ein Maf zu begrenzen, welches nur
die Konzentration auf sein Kernsortiment erlaubt, nicht aber die Erweiterung auf weitere - fiir
einen weiteren Vertreter der Branche typische - innenstadtrelevante "Kaufhaus"-Sortimente wie
Schreibwaren, Biirobedarf, Blicher, Multimedia, Haushaltswaren, Geschenkartikel oder Acces-
soires bzw. auf Kinderbekleidung, Heimtextilien und weitere Produkte.

Um die Funktionsfiahigkeit der Innenstadt nicht weiter zu beeintrichtigen, sind neben der Bran-
che Lebensmittel aufer der - fiir das Projekt ausnahmsweise zuldssigen - zentrenrelevanten
Branche "Drogeriewaren"” keine weiteren zentrenrelevanten Branchen zu genehmigen.

Um die Verwertungsmdglichkeiten kleinflichiger innerstiddtischer Ladenlokale fiir Dienst-
leistungen nicht zu schwichen, sind Dienstleistungsnutzungen auf dem "Aschenbrenner”-Geldn-
de auszuschlief3en.

Es sind attraktive Fufweg- und Fahrradweg-Verbindungen sowohl von den umliegenden
Wohngebieten zum neuen Nahversorgungszentrum als auch zwischen den Eingdngen der
Betriebe zu schaffen.

Angesichts des Kurbad-Charakters der Stadt ist eine hoch-attraktive Gestaltung der Gebaude
und der Parkplatzanlagen sicherzustellen.

5.2 Bad Kotztinger Liste innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente

Im Einzelhandelsgutachten 2009 wurde als Liste der innenstadt- bzw. zentrenrelevanten Sorti-
mente die seinerzeit laut Handlungsanleitung des BstMWEVuT giiltige Liste verwendet.

Aus Anlass der 2012 vorgelegten Plane zur Erweiterung der peripheren Standorte Mobelhaus
Wanninger sowie FMZ Lamer Strafde wurde in einer dazu gefertigten fachgutachterlichen Stel-
lungnahme (POPIEN & PARTNER 2012) empfohlen, nicht mehr die ministerielle Liste, sondern
eine modifizierte, auf die Situation in Bad Kétzting zugeschnittene Liste zentrenrelevanter Sorti-
mente zu verwenden und ein entsprechender Vorschlag gemacht.

Als Modifikation dieser 2012 vorgestellten Liste sollte in Bad Kotzting fiir zukiinftige Planungen
- i.e. nicht fiir existierende Betriebe mit Bestandsschutz - die in Tab. 15 ausgewiesene Liste
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Verwendung finden. Sie definiert innenstadtrelevante Sortimente, welche aufderhalb der Innen-
stadt nicht weiter zuldssig sind.

Die innenstadtrelevanten Sortimente ,Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren“ sowie
,Geschenkartikel, Wohnacessoires, Dekorationsartikel, Kunst u. -handwerk” konnen als Rand-
sortimente im peripheren Mobelhaus angeboten werden, wobei ihre Verkaufsflachen auf insge-
samt 1.000 qm zu begrenzen sind.

Zur zukiinftigen planungsrechtlichen Absicherung der Plane der Fa. Wanninger, die im inner-
stadtischen Haus noch ansidssige Heimtextilienabteilung in das periphere Mobelhaus zu ver-
lagern, und somit beide Hauser zu profilieren, wird das in der LEP-Liste als innenstadtrelevant
gefiihrte Sortiment ,Haus- und Heimtextilien, Bettwaren“ aus der Liste der Bad Kotztinger
innenstadtrelevanten Sortimente herausgenommen.

Ebenfalls nicht mehr fiir Bad Ko6tzting als innenstadtrelevant gefiihrt wird das Sortiment ,,Baby-
und Kinderartikel“. Die darin enthaltenen Produkte Kindersitze und Kinderwagen stellen ausge-
sprochen sperrige Artikel dar, welche in ausreichender Zahl eher aufderhalb der kleinteiligen
innerstadtischen Ladenstruktur prasentiert werden kénnen.

Tabelle 15: Bad Kotztinger Liste innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente

Arzneimittel, medizinische und orthopaddische Produkte

Bekleidung

Brillen, Optik

Biicher, Zeitschriften, Medien

Drogerie- und Parfiimwaren

Foto, Film (*)

Geschenkartikel, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Kunst u. -handwerk (*)

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren (*)

Handarbeits- und Bastelbedarf

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

Schuhe und Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel

Telekommunikation (TK) (*)

Uhren und Schmuck

(*) Mobelhaus bzw. Elektrofachmarkt: begrenzt zuldssige Randsortimente

Mit der Verwendung dieser auf die spezifische Situation Bad Koétztings zugeschnittenen Liste
innenstadtrelevanter Sortimente kann die stadtische Bauleitplanung dazu beitragen, die beiden
entwicklungspolitischen Ziele einer Attraktivitdtssteigerung des Gesamt-Einzelhandelsstand-
ortes sowie des Erhalts einer funktionsfahigen Innenstadt in Einklang zu bringen.
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