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Grundlagen

Zielsetzung und Vorgehensweise

Im Zuge der Sanierung der Ortsmitte des Marktes Siegenburg gilt es, diese als einen multi-
funktionalen und zentralen Versorgungs- und Dienstleistungsstandort zu sichern. Dabei
kommt gerade dem Einzelhandel eine Leitfunktion flr die Versorgung der Bevdlkerung und
die Frequentierung der Ortsmitte zu, was die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte insgesamt ent-
scheidend pragt. Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der stddtebaulichen Erneuerung
der Ortsmitte nicht nur die Standortrahmenbedingungen fiir eine Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzung in der Ortsmitte baulich verbessert werden, sondern es sollen auch die pla-
nungsrechtlichen Moglichkeiten ausgenutzt werden, um die Ortsmitte als ortliches und Uber-
ortliches Versorgungszentrum zu sichern. Hierflr ist ein entsprechendes strategisches Kon-
zept zur rdumlichen und strukturellen Einzelhandelsentwicklung in Siegenburg erforderlich.

Voraussetzung fur die Formulierung einer raumlich-funktionalen Entwicklungsstrategie fir
den Einzelhandel im Markt Siegenburg sind zunachst Kenntnisse zu den einzelhandelsbezo-
genen Rahmenbedingungen des Marktes Siegenburg, zum aktuellen Einzelhandelsbestand
und dessen raumlicher Verteilung in der Marktgemeinde sowie zur aktuellen Einkaufsorien-
tierung der Bevolkerung und deren Veranderung in der Vergangenheit. Mit Blick auf die Aus-
gangssituation in diesen drei Themenbereichen lassen sich Handlungs- und/oder Entwick-
lungsbedarfe erkennen und darauf aufbauend strategische Leitlinien der kunftigen Einzel-
handelsentwicklung des Marktes Siegenburg formulieren. Anschlieend kdnnen Handlungs-
empfehlungen zur planungsrechtlichen Umsetzung der anvisierten Einzelhandelsentwicklung
angeben werden.

Methodik

Far die Ermittlung des Einzelhandelsbestandes im Markt Siegenburg und der aktuellen An-
gebotssituation wurde im Januar/Februar 2009 eine Vollerhebung aller Einzelhandels- und
Dienstleistungsunternehmen im Markt Siegenburg durchgefiihrt. Diese Bestandserhebung
stellt eine wesentliche Grundlage nicht nur flr die Analyse und Bewertung der Versorgungs-
funktion der Ortsmitte dar. Die Angaben zum Einzelhandelsbestand dienen auch einer Beur-
teilung der Wettbewerbssituation und damit der Funktionsfahigkeit der jeweiligen Einzelhan-
delsstandorte innerhalb des Marktes Siegenburg.

Die Bestandserhebung erfolgte durch eine flachendeckende Begehung, bei der alle Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe anhand eines standardisierten Kartierbogens aufge-
nommen wurden. Fir den Einzelhandel wurden neben dem Standort des jeweiligen Ge-
schaftes auch die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen in m? sowie der Betriebstyp er-
fasst.

Erganzend wurde auch in den zentral6rtlich relevanten Umlandkommunen des Marktes Sie-
genburg das wesentliche Angebot im Bereich der Grundversorgung identifiziert und charak-
terisiert. Im Fokus standen dabei diejenigen Versorgungsstandorte der Umlandkommunen,
die von der Bevolkerung der Marktgemeinde Siegenburg alternativ zum Grundversorgungs-
angebot der eigenen Gemeinde aufgesucht werden kénnten. Die Erkenntnisse hieraus er-
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lauben die Bewertung der aktuellen Versorgungsfunktion des Grundversorgungsangebotes
der Marktgemeinde Siegenburg sowie die Bewertung der regionalen Wettbewerbsposition
des Marktes Siegenburg im Bereich der Grundversorgung.

Zusatzlich zu den Bestandserhebungen auf der Angebotsseite waren als zweiter empirischer
Baustein auch Erhebungen auf der Nachfrageseite erforderlich, um Aussagen

®  zur aktuellen Versorgungssituation,
®  zur aktuellen Kaufkraftbindung und den Kaufkraftstrémen sowie
® zu den Perspektiven der zuklnftigen Entwicklung treffen zu kénnen.

Neben den Einkaufsgewohnheiten und der Einkaufsorientierung der Siegenburger Bur-
gerinnen und Blrger galt es, auch die Einkaufsorientierung der Umlandbevolkerung — insbe-
sondere der Bevolkerung des Nahbereichs — zu erfassen. Diese Angaben sind erforderlich,
um die aktuelle einzelhandelsbezogene Anziehungskraft der Marktgemeinde Siegenburg
bestimmen zu kénnen. Sie bilden zudem die Grundlage fiir die Berechnung von Kaufkraft-
bindungs- und -abflussquoten sowie fiir die Berechnung der Einzelhandelszentralitat' der
Marktgemeinde Siegenburg.

Nachfolgend sind die Inhalte der Haushaltsbefragungen sowie die Strukturdaten fiir das je-
weilige Untersuchungssample angegeben.

Haushaltsbefragung in der Marktgemeinde Siegenburg

Die schriftliche Haushaltsbefragung im Markt Siegenburg (Hauptort und Ortsteile) wurde im
Februar/Marz 2009 durchgefiihrt. Die Strukturdaten zum Untersuchungssample der Haus-
haltsbefragung zeigt Tabelle 1.

Um ein reprasentatives Bild zu erhalten, wurde der Fragebogen an alle Haushalte am
Hauptort des Marktes Siegenburg verteilt. Es liegen insgesamt 503 verwertbare Fragebdgen
vor. Bezogen auf die Gesamtzahl aller Haushalte des Marktes Siegenburg entspricht das
Untersuchungssample einem Anteil von ca. 37,8 %.

Folgende Themenbereiche waren Inhalt des Fragebogens der Haushaltsbefragung:
®  Versorgungsverhalten in den Bereichen Einzelhandel und Gastronomie,

®  Bedeutung unterschiedlicher Einkaufsorte,

®  Bedeutung unterschiedlicher Geschafte,

®  Beurteilung der Themen Einzelhandel, Gastronomie und Ortsmitte,

® statistische Angaben.

Damit erfolgte die Befragung der Siegenburger Birgerinnen und Blrger einerseits vor dem
Hintergrund der Aufnahme einzelhandelsrelevanter Angaben, andererseits aber auch zur
Aufnahme von Bedurfnissen und Vorstellungen zur Sanierung der Ortsmitte.

! Begriffsdefinition siehe Anhang.
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Tabelle 1: Strukturdaten zum Untersuchungssample der schriftlichen

Haushaltsbefragung im Markt Siegenburg

Altersstruktur Anzahl Anteil in %
unter 15 Jahre 1 0,2

15 bis unter 25 Jahre 10 2,0

25 bis unter 35 Jahre 71 14,1

35 bis unter 45 Jahre 141 28,0

45 bis unter 55 Jahre 107 21,3

55 bis unter 65 Jahre 85 16,9

65 bis unter 75 Jahre 56 11,1

75 Jahre und alter 32 6,4
Summe s08 10
HaushaltsgroRe Anzahl Anteil in %

1 Person 59 11,7

2 Personen 163 32,4

3 Personen 107 21,3

4 Personen 116 23,1

5 Personen 38 7,6

mehr als 5 Personen 20 4,0
Summe 508 10
Haushaltszusammensetzung Anzahl Anteil in %
Einzelperson 64 12,7
Ehepaar oder Lebensgemeinschaft ohne weitere Familienmitglieder 152 30,2
Alleinerziehende/r mit Kind/Kindern oder GroRRelternteil mit Enkel 12 2,4

mehr als 2 Generationen 22 4.4

Ehepaar oder Lebensgemeinschaft mit weiteren Familienmitgliedern 246 48,9
Sonstiges (z.B. Wohngemeinschaft) 7 1,4
Summe 508 10
Pkw-Verfiigbarkeit Anzahl Anteil in %

ja 456 90,7

nur gelegentlich 29 5,8

nur ausnahmsweise 12 2,4

nein 6 1,2
Summe 508 10

Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigene Berechnung.

iq-Projektgesellschaft

Erganzend zur schriftlichen Haushaltsbefragung in der Marktgemeinde Siegenburg selbst
wurden telefonische Haushaltsbefragungen in denjenigen Umlandkommunen der Marktge-
meinde Siegenburg durchgeflihrt, die zum erweiterten/potenziellen Marktgebiet gerechnet
werden konnen. So erfolgte die telefonische Haushaltsbefragung in den sieben Kommunen
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Wildenberg, Train, Biburg, Kirchdorf, Rohr i.NB, Elsendorf und Aiglsbach, In diesen Kommu-
nen wurden insgesamt 403 Interviews durchgefihrt. Die Strukturdaten dieses Untersu-
chungssamples flir das Marktgebiet (ohne die Gemeinde Aiglsbach und den Markt Rohr
i.NB, die nach den Befragungsergebnissen nicht zum Marktgebiet des Marktes Siegenburg
zahlen) gibt Tabelle 2 wieder.

Tabelle 2: Strukturdaten zum Untersuchungssample der telefonischen
Haushaltsbefragung im Umland der Marktgemeinde Siegenburg

Altersstruktur Anzahl Anteil in %

unter 15 Jahre 10 3,3

15 bis unter 25 Jahre 33 10,9

25 bis unter 35 Jahre 91 30,0

35 bis unter 45 Jahre 62 20,5

45 bis unter 55 Jahre 43 14,2

55 bis unter 65 Jahre 51 16,8

65 bis unter 75 Jahre 13 4,3

75 Jahre und éalter 10 3,3
Summe 33 10

Haushaltsgrofe Anzahl Anteil in %

1 Person 39 12,9

2 Personen 87 28,7

3 Personen 64 21,1

4 Personen 70 23,1

5 Personen 29 9,6

mehr als 5 Personen 14 4.6
Summe 33 10
Quelle: Haushaltsbefragung Umland Siegenburg 2009, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Die Befragung in den Umlandkommunen diente im Wesentlichen der Erfassung der Be-
suchs- und Einkaufshaufigkeit der Umlandbevolkerung im Kleinzentrum Siegenburg. Dartber
hinaus wurde flr einzelne Warengruppen auch die Intensitat der Einkaufsorientierung der
Umlandbevoélkerung auf den Einkaufsstandort Siegenburg erfasst.
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B Rahmenbedingungen des Marktes Siegenburg

Die einzelhandelsrelevanten raumlichen Grundlagen zum Markt Siegenburg umfassen eine
Reihe unterschiedlicher Aspekte, die ebenso wie bisherige planerische Entscheidungen die
Entwicklungsméglichkeiten des Marktes weitgehend permanent, in jedem Fall aber zumin-
dest langfristig determinieren. Sie pragen nicht nur den grundlegenden funktionalen Charak-
ter der Kommune, sondern stellen auch Ubergeordnete Standortfaktoren dar, die die Wett-
bewerbsfahigkeit der Kommune im regionalen Kontext und insbesondere auch deren Ver-
sorgungsfunktion bestimmen. Dementsprechend sind die raumbezogenen Grundlagen zum
Markt Siegenburg einerseits als Potenzialfaktoren aufzufassen, andererseits stellen sie aber
auch GroRen dar, die die Entwicklungsperspektiven begrenzen.

B 1 Raumstrukturelle Rahmenbedingungen

B 1.1 Raumliche Lage

Der Markt Siegenburg ist Bestandteil des Landkreises Kelheim und des Regierungsbezirks
Niederbayern, zahlt aber zur Planungsregion Regensburg (11), die neben dem Landkreis
Kelheim den sudlichen Bereich des Regierungsbezirks Oberpfalz umfasst. Der Landkreis
Kelheim in seiner heutigen Form entstand im Zuge der Kreisreform 1972 aus dem damaligen
Landkreis Kelheim und Teilen der Landkreise Mainburg, Rottenburg an der Laaber sowie
Riedenburg. Der Markt Siegenburg zahlte dabei bereits vormals zum Landkreis Kelheim,
was bis heute die Uberortliche raumliche Orientierung der Versorgungsbeziehungen pragt.
Der Markt Siegenburg ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Siegenburg, zu der neben Sie-
genburg selbst die Kommunen Biburg, Kirchdorf, Train und Wildenberg zahlen. Insofern ver-
fugt Siegenburg bereits auf Grund der Verwaltungsgliederung liber eine hervorgehobene
Stellung, was die Marktgemeinde als lokales Versorgungszentrum pradestiniert.

Die Marktgemeinde Siegenburg ist naturrdumlich betrachtet Bestandteil des Landschafts-
raumes Donau-Isar-Htigelland und liegt im Zentrum des Hopfenanbaugebietes der Hallertau.
Die touristische Vermarktung als Hopfenland erfolgt durch eine Arbeitsgemeinschaft der vier
Landkreise Pfaffenhofen a.d. Ilm, Kelheim, Freising und Landshut. Der Ubernachtende Tou-
rismus ist fir die Marktgemeinde Siegenburg allerdings ohne Bedeutung, was die Versor-
gungsfunktion der Kommune auf die Wohnbevdlkerung beschrankt. Zusatzliche Kaufkraftzu-
flisse durch den Tourismus sind nicht zu erwarten, zumal auch eine entsprechende touristi-
sche Infrastruktur nicht ausgebildet ist. Lediglich der Abens-Radweg, der eine Verbindung
zwischen dem Donau-Radweg und dem Isar-Radweg herstellt, verlauft Gber Siegenburg.
Allerdings ist diese Verbindungsstrecke wenig frequentiert. Uberértliche Rad- und Wander-
wege sind insgesamt ohne Bedeutung als Frequenzbringer fiir die Marktgemeinde.

Stellt man bei der Beschreibung der raumstrukturellen Gegebenheiten den regionalen und
Uberregionalen Bezug in den Vordergrund, so lassen sich folgende Kernaussagen treffen
(vgl. Abb. 1):

®  zentrale Lage in Bayern und in der Hallertau,

® Lage abseits der bayerischen Metropolregionen und Verdichtungsraume,

ig-Projektgesellschaft Department flir Geographie Luisenstralle 37 80333 Miinchen 10
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®  Lagebezug zu den Oberzentren Regensburg und Ingolstadt,

® Abensberg und Neustadt a.d. Donau als benachbarte Versorgungszentren.

Das Gebiet der Marktgemeinde Siegenburg selbst umfasst eine Flache von 25,6 km?. Es
besitzt eine t-formige Ausdehnung, wobei der Hauptort Siegenburg im nordwestlichen Teil
der Marktgemeinde verortet ist. Neben dem Hauptort Siegenburg umfasst die Marktgemein-
de mit Aicha, Kipfelsberg, Niederumelsdorf, Staudach und Tollbach eine Reihe weiterer Orts-
teile. Diese disperse Siedlungsstruktur innerhalb der Marktgemeinde ist dafir verantwortlich,
dass lediglich 80 % der Einwohner der Marktgemeinde tatsachlich am Hauptort Siegenburg
wohnen, was das drtliche Marktvolumen schmalert, aber immer noch als deutliche Konzent-
ration der Bevdlkerung auf den Hauptort gewertet werden kann.

Abbildung 1: Rdumliche Lage des Marktes Siegenburg
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Quelle: www.goyellow.de, eigene Bearbeitung.

Die unmittelbare und weitere Umgebung des Marktes Siegenburg ist bezogen auf ihre Sied-
lungsstruktur dem Gebietstyp ,Verstadterter Raum*“ zuzuordnen, der eine Ubergangszone
zwischen den Agglomerationsrdumen und dem landlichen Raum bildet (vgl. Karte 1). Der
Landkreis Kelheim zahlt dabei zu den ,Landlichen Kreisen® im verstadterten Raum. Innerhalb
dieses Raumtyps fungieren die Stadte Abensberg, Neustadt a.d. Donau, Kelheim und Main-
burg als zentrale Orte mit einer entsprechenden Versorgungsfunktion fir das landliche Um-
land. Die den Landkreis Kelheim umgebenen Landkreise Pfaffenhofen a.d. lim, Eichstatt,
Neumarkt i.d.OPf und Regensburg zahlen ebenfalls zu den ,Landlichen Kreisen® im verstad-
terten Raum. Dagegen gehort der Landkreis Freising dem ,,Agglomerationsraum® an und der
Landkreis Landshut dem ,Landlichen Raum®. Die Lage des Landkreises Kelheim und der
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Marktgemeinde Siegenburg am duf3eren Rand des Agglomerationsraums Minchen sowie im
Schwerpunkt eines Dreiecks, das durch die Kernstadte Ingolstadt, Regensburg und Land-
shut aufgespannt wird, verdeutlicht bereits die vergleichsweise groRe Entfernung zu hoch-
rangigen Versorgungsstandorten. Diese rdumliche Ausgangslage des Marktes Siegenburg
geht einerseits mit Tragfahigkeitsdefiziten durch eine geringe Bevolkerungsdichte im Ein-
zugsgebiet einher, andererseits ermoglicht sie aber auch die Ausbildung einer eigenen Ver-
sorgungsfunktion, da das Aufsuchen héherrangiger Versorgungszentren immer auch mit
einem vergleichsweise hohen Aufwand der Distanzuberwindung verbunden ist.

Karte 1: Raumstruktur — Siedlungsstrukturelle Gemeindetypen

' ’
' ‘ *‘ [ sonstige Gemeinden in hoshverdichteten Kreisen
“ ~ [ overmitteizentren in verdiohteten Kreisen
Regensbirg q [T sonstige Gemeinden in verdichteten Kreisen
[ overmittetzentren in tandiichen Kreisen
* |:| sonstige Gemeinden in landlichen Kreisen
Verstidterte Rédume

Bl <emstadte

Il overMitelzentien in verdichteten Kreisen

Agglomerationsraume
Il <ermstadte > 500,000 Einwohner
[ Kermstadte < 500,000 Einwohner

Bl overmitteizentren in hochverdichteten Kreisen

Il sonstige Gemeinden in verdichteten Kreisen
- Ober/Mittelzentren in landlichen Kreisen
[] sonstige Gemeinden in tandiichen Kreisen

Landliche Raume

Ober/Mittelzentren in landlichen Kreisen

Ingolstadt i hsherer Dichte
\ sonstige Gemeinden in verdichteten Kreisen
hoherer Dichte
Ober/Mittelzentren in landlichen Kreisen
geringerer Dichte
“ sonstige Gemeinden in verdichtsten Kreisen
geringerer Dichte
Sonstige Angaben
‘ \:' gemeindefreie Gebiete
‘ Gemeindegrenze
== Landkreisgrenze
Pfaffenhofen EINZELHANDELSKONZEPT
[a7d YIim) Markt Siegenburg
G pen
N
0 5 10 15 20
e Kilometer
iq-Projektgeselischaft
Department fiir Geographie W
Luisenstrafe 37
D-80333 Miinchen
Stand: Mai 2000 ig-Projektgesellschaft
Quelle: Bundesministerium fiir Bau und Raumordnung, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten weisen bereits darauf hin, dass der Raum zwi-
schen Landshut und Kelheim keine hoherwertigen Zentren aufweist (vgl. Karte 1). So konnte
sich bisher gerade Rottenburg a.d. Laaber nicht als Versorgungszentrum etablieren. Hierflr
ist einerseits die Erreichbarkeit verantwortlich, die sich aus dem StralRensystem ergibt, ande-
rerseits aber auch die historische funktionale Verflechtung, die die rdumlichen Versorgungs-
beziehungen bis heute pragt und gerade fir die vergleichsweise starke Orientierung auf die
Stadt Mainburg verantwortlich ist.

Die Einzelhandelsentwicklung des Marktes Siegenburg ist von den Mdglichkeiten der Ausbil-
dung eines eigenstandigen Marktgebietes im Raum zwischen den Versorgungsstandorten
Mainburg, Rottenburg a.d. Laaber und Abensberg fiir den Bereich der Grund- und Nahver-
sorgung abhangig. Vorteilhaft wirkt hierbei fir den Markt Siegenburg sowohl seine administ-
rative Funktion als Sitz der Verwaltungsgemeinschaft als auch die Tatsache, dass der Markt
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Siegenburg unter allen umliegenden Kommunen die héchste Einwohnerzahl aufweist und
damit einen Nachfrageschwerpunkt ausbildet.

B 1.2 Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit

Um zumindest fur das direkte landliche Umland eine adaquate Versorgungsfunktion wahr-
nehmen und bereitstellen zu kénnen, ist die Erreichbarkeit der Marktgemeinde Siegenburg
und speziell die des Hauptortes durch die unterschiedlichen Verkehrstrager von wesentlicher
Bedeutung. Zudem stellt die Verkehrsanbindung zu héherrangigen Zentren und Verdich-
tungsraumen auch einen wesentlichen Standortfaktor fir Unternehmen und Arbeitskrafte dar
und determiniert damit auch die wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungspers-
pektiven des Marktes Siegenburg. Allerdings erhdht eine gute Verkehrsanbindung zu hdher-
rangigen und héherwertigen Zentren und Verdichtungsrdumen auch die Intensitat der Wett-
bewerbsbeziehungen und damit hdufig den Umfang von Kaufkraftabflissen. Dies begrenzt
speziell im Bereich Einzelhandel und Dienstleistung die Tragfahigkeit des Angebotes in der
Marktgemeinde Siegenburg selbst.

Karte 2: Erreichbarkeit des Marktes Siegenburg (Individualverkehr)
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Die uberregionale Verkehrsanbindung wird ganz wesentlich durch die Bundesautobahn

® A93 (Holledau-Hof) mit der Anschlussstelle Siegenburg

sowie durch die Bundesstral3en

®  B299: Landshut — Neumarkt i.d.OPf. — Amberg,

ig-Projektgesellschaft Department flir Geographie Luisenstralle 37 80333 Miinchen 13



Einzelhandelskonzept Markt Siegenburg

ig-Projektgesellschaft

® B301: Abensberg — Mainburg — Freising,
® B16: Neuburg a.d. Donau — Regensburg

gepragt, die fir eine sehr gute Erreichbarkeit des Marktes Siegenburg verantwortlich sind.
Die Staatsstrae St2333 erganzt das Angebot, bleibt aber auf Grund der hohen Dichte an
héherwertigen Strallen ohne besondere Bedeutung fur die rAumliche Ausdehnung des Ein-

zugsgebietes des Marktes Siegenburg.

Die Erreichbarkeit des Marktes Siegenburg nach Fahrzeit-Isochronen (vgl. Karte 2) verdeut-
licht, dass fir alle Umlandkommunen im Raum zwischen Mainburg, Rottenburg und Abens-
berg der Markt Siegenburg innerhalb von 10 Minuten erreichbar ist. Dies ist eine erste we-
sentliche Voraussetzung, um eine hervorgehobene Versorgungsfunktion fur die Umland-
kommunen zu erreichen. Es zeigt sich allerdings auch, dass das Mittelzentrum? Abensberg
ebenfalls innerhalb der 10-Minuten Isochrone liegt und als konkurrierender Versorgungs-
standort gerade fur den Markt Siegenburg selbst sowie fur die sich ndrdlich anschlielRenden
Kommunen Biburg und Kirchdorf zu sehen ist. Dabei weist Abensberg mit 12.588 Einwoh-
nern ein ortliches Nachfragevolumen auf, das die Tragfahigkeit eines — hinsichtlich Anbietern
und Betriebsformen — vollstandigen Grundversorgungsangebotes gewahrleistet, was eine

entsprechende Sogwirkung auf das Umland ausubt.

Karte 3: Erreichbarkeitsvorteile des Marktes Siegenburg (Individualverkehr)
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% Abensberg ist zusammen mit Neustadt a.d. Donau als Mittelzentrum eingestuft
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Unabhangig von der raumlichen Nahe des Konkurrenzstandortes Abensberg kann der Markt
Siegenburg im Bereich der Nahversorgung Erreichbarkeitsvorteile flir sich verbuchen (vgl.
Karte 3). So stellt der Markt Siegenburg unter Erreichbarkeitsgesichtspunkten den Versor-
gungsstandort dar, der im Raum zwischen Kelheim, Schierling, Rottenburg a.d. Laaber,
Mainburg und Neustadt a.d. Donau fiir die Kommunen Hausen, Rohr i.NB, Kirchdorf, Wil-
denberg, Biburg, Train, Elsendorf und Aiglsbach (jeweils gemessen vom Zentrum des
Hauptortes) am schnellsten zu erreichen ist. Dabei befinden sich allerdings die Kommunen
Aiglsbach, Elsendorf, Rohr i.NB und Hausen in einer Fahrtzeitdistanz zu Siegenburg von
mehr als 10 Minuten, wodurch der Attraktivitdt des Angebotes am Zielort eine héhere Bedeu-
tung fur die Wahl des Einkaufsortes zukommt. So ist davon auszugehen, dass beispielswei-
se der Versorgungsstandort Pentling (bei Regensburg) mit seinem umfangreichen Grundver-
sorgungsangebot fiir die Birger aus Hausen eine hdhere Bedeutung besitzt und der Stand-
ort Mainburg fir die Blrger aus Aiglsbach und Elsendorf.

Eindeutige Erreichbarkeitsvorteile weist der Markt Siegenburg aber flir ein Einzugsgebiet auf,
das die Kommunen Biburg, Kirchdorf, Wildenberg und Train umfasst und insgesamt 8.600
Einwohner beheimatet.

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Wohnbevolkerung des Marktes Siegenburg sowie die Bevolkerung der Kommunen des
Siegenburger Einzugsgebietes stellen das Nachfragepotenzial fiir alle Arten von Versor-
gungs- und Infrastruktureinrichtungen dar. Dementsprechend definiert die zu erwartende
Entwicklung der Wohnbevélkerung des Marktes Siegenburg und seines Einzugsgebietes
ganz entscheidend das kiinftige Volumen der Nachfrage und damit auch die Mdglichkeiten
der Einzelhandelsentwicklung in Sinne einer tragfahigen Verkaufsflachenausweitung sowie
der gemeindlichen Entwicklung insgesamt.

Der Bevdlkerungsstand des Marktes Siegenburg wird vom Bayerischen Landesamt fur Sta-
tistik und Datenverarbeitung zum Zeitpunkt 30.09.2008 mit 3.358 Personen angegeben. Da-
bei ist die Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren positivim Sinne eines organischen
Wachstums verlaufen. Im Zeitraum von 1997 bis 2008 hat die Zahl der Einwohner des Mark-
tes Siegenburg um rund 327 Personen von 3.031 auf 3.358 Einwohner zugenommen. Dies
entspricht einem Bevdlkerungszuwachs von insgesamt 10,8 % (vgl. Tab. 3).

Tabelle 3: Bevélkerungsstand und Bevélkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsstand im Jahr ... Veranderung 1997-2008

... 1997 ... 2008 in % absolut

Markt Siegenburg 3.031 3.358 +10,8 +327
‘Gemeinde Bburg 1172 1215 437  +43

Gemeinde Kirchdorf 850 895 +5,3 +45

Gemeinde Wildenberg 1.281 1.350 +5,4 +69

Gemeinde Train 1.539 1.780 +15,7 +241

Verwaltungsgemeinschaft gesamt 7.873 8.598 +9,2 +725

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Gerade im Vergleich zur Bevdlkerungsentwicklung des Landkreises Kelheim insgesamt lasst
sich fiir den Markt Siegenburg eine weit Gberdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung aus-
machen (vgl. Abb. 2). Dabei kann bereits der Landkreis Kelheim eine gegeniiber dem Regie-
rungsbezirk Niederbayern und dem Bundesland Bayern insgesamt Uberdurchschnittliche Be-
volkerungsentwicklung in den letzten zehn Jahren fir sich in Anspruch nehmen.

Abbildung 2: Entwicklung des Bevélkerungsstandes 1997 bis 2008
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Bearbeitung. iq-Projektgesellschaft

Nachdem die Bevdlkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes flr Statistik und Daten-
verarbeitung fir den Landkreis Kelheim eine Bevoélkerungszunahme von 112.900 Einwoh-
nern im Jahr 2006 auf 120.500 bis zum Jahr 2026 erwartet, was einer Bevolkerungszunah-
me von 6,7 % entspricht, lasst sich auch flr den Markt Siegenburg weiterhin eine positive
Bevolkerungsentwicklung erwarten, die allerdings nicht mehr das Ausmal} erreicht, wie dies
die letzten zehn Jahre der Fall war. Insgesamt lassen sich flir das Nachfragevolumen im
Einzelhandel fir den Markt Siegenburg damit auch in den nachsten Jahren stabile Rahmen-
bedingungen erwarten. Die nachfrageseitigen Veranderungen beim Verbraucherverhalten
und im Ausgabeverhalten, werden durch eine verhalten positive Bevolkerungsentwicklung
kompensiert. So werden die riicklaufigen Anteile, die der Einzelhandel bei den Verbraucher-
ausgaben verzeichnet, durch die bevoélkerungsbasierte Zunahme der Nachfrage in etwa aus-
geglichen.

Neben der Bevélkerungsentwicklung in der Vergangenheit bildet insbesondere die Entwick-
lung der Beschaftigung einen wesentlichen Indikator fiir die wirtschaftliche Stabilitat und ein-
zelhandelsbezogene Tragfahigkeit eines Raumes. Sowohl fur die Beschaftigungsentwicklung
am Arbeitsort als auch in noch stéarkerem Mal3e fur die Beschaftigungsentwicklung am Woh-
nort lasst sich eine deutliche Zunahme feststellen. Diese Zunahme fallt ebenfalls starker aus
als die entsprechende Entwicklung in den Gbergeordneten Raumeinheiten (vgl. Abb. 3).
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Abbildung 3: Beschiftigungsentwicklung zwischen 1990 und 2006

Beschiftigtenstand (Arbeitsort)
Indexdarstellung 1997 = 100

150
140
/
. /\v/\/
110

V\ —

100

go T T T T T T T T T T
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

= Markt Siegenburg Landkreis Kelheim

Regierungsbezirk Niederbayern === Bundesland Bayern

Beschaftigtenstand (Wohnort)
Indexdarstellung 1997 = 100

115
110 —
e g \/

95

90

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
e Markt Siegenburg Landkreis Kelheim
Regierungsbezirk Niederbayern s Bundesland Bayern
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Bearbeitung. iq-Projektgesellschaft

Als einer Kommune im strukturschwachen landlichen Raum, die aber verkehrsgtinstig gele-
gen ist und eine sehr gute Anbindung an drei umliegende Oberzentren aufweist, kommt dem
Markt Siegenburg eine besondere Bedeutung als Wohnstandort fir Pendler zu. So weist der
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Markt Siegenburg einen deutlichen Auspendleriberschuss auf, der in der Vergangenheit
aber unterschiedlich stark ausgefallen ist (vgl. Abb. 4).

Abbildung 4: Pendlerstruktur fiir den Markt Siegenburg
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, eigene Bearbeitung. iq-Projektgesellschaft

Gerade vor dem Hintergrund verkehrsgiinstig gelegener Nahversorgungsstandorte in den
umliegenden zentralen Orten und insbesondere im Mittelzentrum Abensberg sowie im Um-
land der Oberzentren Regensburg, Ingolstadt und Landshut, geht die Auspendlerquote auch
mit entsprechenden Kaufkraftabflissen im Bereich der Grundversorgung einher. Nachdem
die Pendlerstréme in der Regel auf einen héherrangigen Arbeitsort mit ebenfalls hdherwerti-
gem Grundversorgungsangebot gerichtet sind, erfolgt die Grundversorgung in einem gewis-
sen Malde auch am Arbeitsort oder an Standorten zwischen Wohnort und Arbeitsort.

Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Zukunftschancen der Region um den Markt Siegenburg
wird auf die Ergebnisse des Prognos-Zukunftsatlas 2007 zurlckgegriffen (vgl. Abb. 7). Darin
werden fir alle 439 Landkreise in Deutschland anhand vergangenheitsbezogener Daten die
Indikatoren ,wirtschaftliche Starke" und ,wirtschaftliche Dynamik“ berechnet und daraus ein

Gesamtindex gebildet, der die aktuellen Zukunftschancen widerspiegelt.

Der Landkreis Kelheim rangiert in der Prognos-Bewertung insgesamt an 69. Stelle. Im Ver-
gleich zum Jahr 2004 hat sich der Landkreis Kelheim in der Gesamtbewertung um 51 Platze
verbessert. So nimmt der Landkreis Kelheim beim Teilindex ,Dynamik® mit Platz 25 einen der
vordersten Range ein. Auch bei den Teilindizes ,soziale Lage und Wohlstand®, ,Demogra-
phie“ und ,Wettbewerb und Innovation® liegt der Landkreis mit Ra&ngen zwischen 41 und 75
im vorderen Bereich. Bei den Teilindizes ,Starke” und ,Arbeitsmarkt” rangiert der Landkreis
Kelheim hingegen auf den Platzen 107 und 232.
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Abbildung 5: Wirtschaftliche Zukunftschancen des Landkreises Kelheim
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Quelle: Prognos Zukunftsatlas 2007.

Insgesamt gilt der Landkreis Kelheim damit als Region mit einer sehr hohen Dynamik, die
trotz ihrer augenblicklich vergleichsweise geringen wirtschaftlichen Starke hohe Zukunfts-
chancen besitzt. Dies stutzt entsprechend positive Einschatzungen zu den wirtschaftlichen
Zukunftsaussichten, die auch fir die Bestandsfestigkeit der positiven Bevdlkerungsprogno-
sen grundlegend sind.

B 3 Raumordnerische Rahmenbedingungen

Die planerisch relevanten Rahmenbedingungen fur die zukinftige Entwicklung des Marktes
Siegenburg sind im bayerischen Landesentwicklungsprogramm (LEP 2006) und dem Regio-
nalplan der Region Regensburg (11) enthalten. Die Region Regensburg (11) umfasst die
sudliche Oberpfalz und Teile Niederbayerns und reicht von Neumarkt i.d.OPf. im Westen bis
Furth im Wald im Osten.

B 3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2006

Eine erste qualitative Aussage Uber die raumstrukturelle Ausgangssituation liefert die Einord-
nung der Marktgemeinde Siegenburg innerhalb der Raumstruktur-Karte des LEP 2006 (vgl.
Abb. 6) in die Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem
Male gestarkt werden soll“. Dieser Raumkategorie sind Gebiete zugeordnet, die hinsichtlich
ihrer Bevdlkerungsentwicklung, der Ausstattung mit Arbeitsplatzen und der Héhe der Ein-
kommen den allgemeinen Entwicklungsfortschritt noch nicht voll erreicht haben oder beson-
deren wirtschaftsstrukturellen Anpassungsherausforderungen gegentber stehen.

Auch im direkten Umland des Marktes Siegenburg schlie3en sich weitere Kommunen an, die
ebenfalls dem Raumtyp ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malle ge-
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starkt werden soll“ zuzuordnen sind, so dass nicht nur der Markt Siegenburg, sondern auch
sein unmittelbares Umfeld dem strukturschwachen Raum in Bayern angehort.

Abbildung 6: Raumstruktur nach dem LEP 2006
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ig-Projektgesellschaft Department flir Geographie Luisenstralle 37 80333 Miinchen 20



Einzelhandelskonzept Markt Siegenburg ig-Projektgesellschaft

Zentrale Orte sind grundséatzlich definiert als Mittelpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Lebens, die Uberortliche Einrichtungen zur Versorgung der Bevolkerung des Ver-
flechtungsbereichs bereitstellen. Sie iben demzufolge eine Vielzahl iberértlich wirksamer
Funktionen aus, die sich je nach zentralértlicher Stufe in ihrer Bedeutung und Eigenart unter-
scheiden. Hinsichtlich der zentral6rtlichen Struktur, die im Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2006 festgeschrieben ist, wird dem Markt Siegenburg keine Funktion zugesprochen.
Allerdings zeigt sich der Lagebezug des Marktes Siegenburg zur Entwicklungsachse zwi-
schen Ingolstadt und Regensburg. Zudem wird der Markt Siegenburg im Regionalplan als
Kleinzentrum definiert, wobei Kleinzentren die zentralen Orte unterster Stufe bilden.

Zentrale Orte hoherer Stufe in deren Einzugsbereich sich der Markt Siegenburg befindet
sind:

® die Oberzentren Ingolstadt, Regensburg und Landshut,
®  das gemeinsame Mittelzentrum Neustadt a.d. Donau und Abensberg,
® das Mittelzentrum Mainburg sowie

® das mogliche Mittelzentrum Rottenburg a.d. Laaber.

Der zentralortliche Rang des Marktes Siegenburg sowie die raumstrukturelle Lage sind mit
einigen Anforderungen verbunden, die im LEP Bayern 2006 sowie im Regionalplan der Re-
gion Regensburg (11) definiert sind.

Fir ein Einzelhandelskonzept sind insbesondere folgende Bestimmungen aus dem LEP
Bayern 2006 von besonderer Bedeutung:

Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte

B All21.21(2)
Die Zentralen Orte sollen so entwickelt werden, dass sie ihre Uiberortlichen Versorgungs-
aufgaben innerhalb ihres Verflechtungsbereiches dauerhaft erfiillen. Bei der Bereitstel-
lung und dem Ausbau Uberértlicher Einrichtungen soll Zentralen Orten in der Regel der
Vorzug eingeraumt werden.

B All21.2.2(2)
Die Sicherstellung und der Ausbau zentraldrtlicher Einrichtungen sollen an der Tragfa-
higkeit des Verflechtungsbereichs des Zentralen Ortes bemessen werden. Im landlichen
Raum soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnortnahen Versorgung der Bevolke-
rung mit notwendigen Einrichtungen der Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen
eingeraumt werden.

" All21.24(2)
Die Versorgungseinrichtungen der Zentralen Orte sollen in der Regel in deren Versor-
gungs- und Siedlungskern realisiert werden.

ig-Projektgesellschaft Department fir Geographie LuisenstralRe 37 80333 Minchen 21



Einzelhandelskonzept Markt Siegenburg ig-Projektgesellschaft

Zentrale Orte — Kleinzentren

" All21.41(2)
Die Kleinzentren sollen die Versorgung der Bevdlkerung ihrer Nahbereiche mit Gutern
und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs sicher-
stellen.

Nachhaltige gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen — Handel

= Bll1.21.1
(Z) Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelseinrichtungen,
insbesondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmit-
teln, soll sichergestellt werden.
(G) Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innen-
stadte, Ortskerne und Stadtteilzentren durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

" Bll1.21.2
(Z) Flachen fr EinzelhandelsgroRprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und
Zentralen Orten héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete Zentrale
Orte) ausgewiesen werden. Soweit Einzelhandelsgrof3projekte ganz Gberwiegend dem
Verkauf von Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs dienen, kommen auch Kleinzent-
ren und nichtzentrale Orte in Betracht, wenn diese Uber keine Versorgung mit diesen
Waren verfligen und sie dem landlichen Raum angehoren. Die Ausweisung soll in
stadtebaulich integrierter Lage mit einer den 6értlichen Gegebenheiten entsprechenden
Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr erfolgen.

(Z) Durch die Ausweisung von Flachen fir die Errichtung und Erweiterung von Einzel-
handelsgroRprojekten sollen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einrichtungen nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

B 3.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Regensburg ist der Markt Siegenburg als Kleinzentrum mit dies-
bezuglicher Versorgungsfunktion fur den Nahbereich definiert (vgl. Abb. 7). Weitere Klein-
zentren im direkten raumlichen Umfeld des Kleinzentrums Siegenburg sind in der Region
Regensburg die Marktgemeinde Rohr i. NB, die das Siegenburger Einzugsgebiet nach Osten
begrenzt. Ein weiteres konkurrierendes Kleinzentrum, das das Einzugsgebiet des Marktes
Siegenburg nach Stidwesten begrenzt ist die Gemeinde Pfeffenhausen, die in der Planungs-
region

Landshut liegt.

Inhaltlich weist der Regionalplan darauf hin, dass die Mittelpunktsfunktion der Kleinzentren
gesichert und weiterentwickelt werden soll. Dementsprechend werden eine Erganzung feh-
lender Grundversorgungseinrichtungen sowie die Starkung der Arbeitsplatzfunktion speziell
auch in Siegenburg angestrebt. Als Einrichtungen, die auch fir die Ortsmitte von Siegenburg
in Frage kommen, werden die Bicherei und die Sing- und Musikschule angesprochen. Zu-
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dem wird fUr den Markt Siegenburg eine verstarkte Entwicklung im Wohnsiedlungsbereich
sowie im Bereich der gewerblichen Siedlungsentwicklung angestrebt.

Abbildung 7: Raumstruktur nach dem Regionalplan der Region Regensburg (11)
TR T <

Mallaredor

N
Ernsgaden
- Gaisenfald

a) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen
verbaler Ziele

O Kleinzentrum

d Bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
gekennzeichnet Zentrale Orte

Oberzentrum

b) Nachrichtliche Wiedergabe
staatlicher Planungsziele
Magliches Oberzentrum
I Grenze der Region

Gebietskategorien Mittelzentrum

Stadt- und Umlandbereich Regensburg

im Verdichtungsraum Magliches Mittelzentrum

AuBere Verdichtungszone Unterzentrum

1
> 000Q0@®

Zusatzsignatur

m .Srrl.a&tr;d‘i',gﬂel;:":ql:cdmb'mcn Neumarict I.d.OP1. fir bevorzugt zu entwickelnden zentralen Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
Landlicher Teilraum im Umfeld des groRen gekennzeichnet
Verdichtungsraumes Nlrnberg/FUrth/Erlangen

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung Uberregionale Entwicklungsachsen

in besonderem MaRe gestarkt werden soll Entwicklungsachse von Gberregionaler
— Bedeutung
Allgemeiner landlicher Raum Il B Main-Donau-Wasserstralie
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Neben der allgemeinen Mittelpunktfunktion als Kleinzentrum spricht der Regionalplan dem
Markt Siegenburg zwei weitere Uberortliche Funktionen zu. Hierzu zahlen die landwirtschaft-
liche Produktionsfunktion (Hopfen) sowie Funktionen im Bereich der gewerblichen Wirtschaft
(Lagegunst zum Flughafen).
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B 3.3 Nahbereich

Schopfen EinzelhandelsgroRprojekte im Bereich der Grund- bzw. Nahversorgung ein zu ho-
hes Mal der flir Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs zur Verfligung stehenden Kaufk-
raft ab bzw. entziehen Einzelhandelsgro3projekte den Innenstadten zu viel der dort im Ein-
zelhandel gebundenen Kaufkraft, kann dies bis zum Verlust der Nahversorgung bzw. bis zu
flachendeckenden Geschéaftsaufgaben in der Ortsmitte reichen und damit zu einer erhebili-
chen Beeintrachtigung zentrumsbildender innerértlicher Versorgungsstrukturen fiihren.
Dementsprechend ist der zentrale landesplanerische Prifmalstab in Bezug auf Einzelhan-
delsgrolprojekte darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Einzel-
handelsgrof3projekte keinen zu grofien Teil der vorhandenen Kaufkraft an sich binden. Die
Kautkraft ist dabei die Geldmenge, die von den Einwohnern innerhalb eines bestimmten Zeit-
raumes nach allgemeinen Erfahrungsgrundsatzen im Einzelhandel ausgegeben wird.

Abbildung 8: Nahbereich des Kleinzentrums Siegenburg
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Quelle: Regionalplan der Region Regensburg (11), eigene Darstellung. iq-Projektgesellschaft

Die raumliche Beurteilungsgrundlage fur die maximale Kaufkraftabschépfung von Waren zur
kurzfristigen, taglichen Bedarfsdeckung durch ein Einzelhandelsgro3projekt ist unabhangig
von der Betriebsform einheitlich der landesplanerische Nahbereich bzw. bei Siedlungs-
schwerpunkten ohne Nahbereich das Gemeindegebiet. Der landesplanerische Nahbereich
umfasst den Raum, der durch die Versorgungseinrichtungen eines Zentralen Ortes wohnort-
nah mit Gutern zur kurzfristigen, taglichen Bedarfsdeckung versorgt werden soll.

Der landesplanerische Nahbereich des Kleinzentrums Siegenburg umfasst neben dem eige-
nen Gemeindegebiet zusatzlich die Gemeinden Biburg, Kirchdorf, Wildenberg und Train. Der
Nahbereich des Kleinzentrums Siegenburg besitzt mit Stand zum 30. September 2008 ins-
gesamt 8.598 Einwohner und ist Teil des Mittelbereiches des Mittelzentrums Neustadt a.d.
Donau/Abensberg (vgl. Abb. 8). Mittelbereiche bilden die Verflechtungsbereiche im Einzel-
handel fur die Bedarfsdeckung mit Gutern und Waren des gehobenen Bedarfs und umfassen
mehrere Nahbereiche.
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Einzelhandelsanalyse

Marktgebiet und Kaufkraft

Inwiefern die Bevolkerung der Umlandkommunen tatsachlich auf den Markt Siegenburg als
Versorgungsstandort orientiert ist, ist zum einen von der Anziehungskraft des Einzelhandels-
angebotes in Siegenburg selbst abhangig und zum anderen von den konkurrierenden alter-
nativen Versorgungsstandorten im weiteren Einzugsgebiet des Marktes Siegenburg. Die ent-
scheidenden GroRen fir die Einkaufsorientierung der Verbraucher sind hierbei sowohl der
gesamte einzelhandelsrelevante Angebotsumfang in der jeweiligen Nachbarkommune als
auch die Ausstattung und Erreichbarkeit der einzelnen Versorgungsstandorte innerhalb die-
ser Kommunen. Damit kommt zum einen

® der Agglomeration mehrerer Geschéfte hinsichtlich Branchen- und Betriebsform-Mix an
einem Versorgungsstandort und zum anderen

® der Lage des Versorgungsstandortes hinsichtlich seiner Erreichbarkeit vom Markt Sie-
genburg aus bzw. von den Kommunen des Einzugsgebietes des Marktes Siegenburg
aus besondere Bedeutung zu.

Tabelle 4: Ausstattung umliegender Kommunen mit Anbietern aus dem

Lebensmittelhandel
L Y o z

Siegenburg X X

Pfeffenhausen X

Rohr i.NB X X

Bad Abbach X X X

Geisenfeld X X

Moosburg X X X X X X

Wolnzach X X X X

Pfaffenhofen X X X X X X

Mainburg X X X X

Rottenburg X X X X

Kelheim X X X X X

Abensberg X X X X X

Neustadt a.d.D. X X X X

Ingolstadt X X X X X X X

Regensburg X X X X X X X
Anbieter EDEKA ohne die Vertriebsschienen EDEKA nah&gut sowie EDEKA markt
Quelle: eigene Recherche. iq-Projektgesellschaft
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Nachdem dem Markt Siegenburg als Kleinzentrum eine Versorgungsfunktion speziell im Be-
reich des Grundbedarfs zugewiesen ist, wird die Ausstattung der benachbarten und umlie-
genden Kommunen mit nahversorgungsrelevanten Anbietern charakterisiert. Die Ausstattung
der einzelnen Kommunen mit den unterschiedlichen Anbietern der gangigen nahversor-
gungsrelevanten Betriebsformen LM-Discounter, LM-Supermarkt, Verbrauchermarkt und SB-
Warenhaus zeigt Tabelle 4.

Speziell die Standorte, die Uber einen LM-Discounter der Anbieter Aldi oder Lidl verfligen,
uben eine starke Anziehungskraft aus, da beide Anbieter einen vergleichsweise hohen
Marktanteil auf sich vereinen. Im Umfeld des Marktes Siegenburg verfigen die Mittelzentren
Abensberg, Neustadt a.d. Donau und Mainburg sowie das mogliche Mittelzentrum Rotten-
burg a.d. Laaber Uber einen der Anbieter oder iber beide Anbieter. Diese Standorte begren-
zen auch insgesamt das Einzugs- und Marktgebiet des Marktes Siegenburg nach aufien.

Marktgebiet

Die Grolke des Marktgebietes fir den Einzelhandel des Marktes Siegenburg wird von einer
Reihe unterschiedlicher Faktoren beeinflusst. Im Wesentlichen zahlen hierzu:

®  Grole, raumliche Lage und Struktur des Einzelhandelsangebotes bzw. der Versorgungs-
standorte innerhalb des Marktes Siegenburg,

®  Branchen-Mix und Sogkraft der ansassigen Einzelhandelsbetriebe,

® Lage des Marktes zu anderen zentralen Orten sowie Nahe zu Konkurrenzorten,

®  Anziehungskraft des Angebotes in den Konkurrenzorten,

®  Bevolkerungsstand, raumliche Verteilung der Bevdlkerung und Mobilitat der Bevélkerung,
® Pendlerverflechtungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

®  topographische Bedingungen, Verkehrsinfrastruktur und Erreichbarkeit.

Als derzeitiges Marktgebiet des Marktes Siegenburg wird der Raum bezeichnet, dessen Be-
volkerung aktuell in einer wahrnehmbaren Grofienordnung zum Einkauf in Siegenburg neigt.
Als wahrnehmbare GréRenordnung wird dabei ein Kaufkraftzufluss in die Marktgemeinde
Siegenburg gewertet, der mindestens 10 % der verfliigbaren einzelhandelsrelevanten Kaufk-
raft in der jeweiligen Kommune betragt. Das derzeitige Marktgebiet des Marktes Siegenburg
umfasst nach dieser Definition den Markt Siegenburg selbst sowie die Gemeinden Train,
Wildenberg, Kirchdorf und Biburg als weitere Kommunen des Nahbereichs. Zudem zahlt
derzeit die Gemeinde Elsendorf zum Marktgebiet der Marktgemeinde Siegenburg (vgl. Karte
4).

Die Kaufkraftbindung bzw. Kaufkraftausschdopfung aus dem Marktgebiet, zeigt die Intensitat
der Einkaufsorientierung auf den Markt Siegenburg und ist fir die einzelnen Kommunen un-
terschiedlich stark. Fir analytische Zwecke werden fir die Einkaufsorientierung auf das
Kleinzentrum Siegenburg folgende drei Intensitatsstufen unterschieden:

®  deutliche Einkaufsorientierung
(Kaufkraftbindung auf die Kommune > 35 %),
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® maRige Einkaufsorientierung
(Kaufkraftbindung auf die Kommune zwischen 20 % bis unter 35 %),

® schwache Einkaufsorientierung
(Kaufkraftbindung auf die Kommune zwischen 10 % bis unter 20 %).

Karte 4: Aktuelles Marktgebiet des Kleinzentrums Siegenburg
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Quelle: Haushaltsbefragung 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Eine deutliche Einkaufsorientierung der Verbraucher auf das Einzelhandelsangebot in Sie-
genburg — Uber alle Sortimentsbereiche hinweg — ist sowohl fiir die Bewohner des Marktes
Siegenburg als auch fir die Gemeinde Train festzustellen. Eine mafRige Einkaufsorientierung
auf das Angebot im Markt Siegenburg zeigen die Bewohner der direkt benachbarten Kom-
munen Wildenberg und Kirchdorf. Eine Uber alle Sortimente hinweg schwache Einkaufs-
orientierung auf den Markt Siegenburg ist fir die Kommunen Biburg und Elsendorf kenn-
zeichnend. Dariber hinaus erreichen keine weiteren Kommunen Uber alle Sortimente hinweg
eine Einkaufsorientierung auf den Markt Siegenburg von mehr als 10 %.

In der fUr ein Kleinzentrum besonders wesentlichen Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel ergibt sich eine ahnliche Struktur der Intensitat der Kaufkraftbindung auf den Markt
Siegenburg wie fur die Kaufkraftbindung insgesamt, allerdings werden deutlich héhere Werte
erreicht. So zeigen die Bewohner des Marktes Siegenburg und der Gemeinde Train fiir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine ,iberwiegende® Einkaufsorientierung auf
den Markt Siegenburg. Fur die Kommunen Wildenberg und Kirchdorf 1asst sich fur die War-
engruppe Nahrungs- und Genussmittel eine ,deutliche® Einkaufsorientierung auf den Markt
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Siegenburg nachweisen. Eine ,maRige” Einkaufsorientierung auf das Kleinzentrum Siegen-
burg ist flr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dartiber hinaus fiir die Gemeinden
Biburg und Elsendorf auszumachen. Trotz der deutlich héheren Intensitat der Kaufkraftbin-
dung der Umlandkommunen auf den Markt Siegenburg im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel 1asst sich selbst flr diese Warengruppe fir keine weitere Umlandkommune eine Kauf-
kraftbindung auf den Markt Siegenburg von mehr als 10 % ausmachen.

Vor diesem Hintergrund ist eine weitere Ausweitung des derzeitigen Marktgebietes des
Marktes Siegenburg Uber den derzeitigen Stand hinaus und damit eine Steigerung des
Marktvolumens bei der gegebenen raumlichen Struktur der zentralen Orte nicht mdglich.
Dementsprechend gilt es, die Kaufkraftbindung im derzeitigen Marktgebiet in den flr ein
Kleinzentrum unter Versorgungsaspekten relevanten Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfs dauerhaft auf einem entsprechenden Niveau zu sichern.

Karte 5: Kaufkraftniveau
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Quelle: GfK Niirnberg, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Die Héhe der Kaufkraft der Bevoélkerung im Markt Siegenburg liegt verglichen mit dem Bun-
desdurchschnitt auf einem Niveau von 100,4 % und ist damit als durchschnittlich zu bezeich-
nen. Fir die Kommunen des Marktgebietes |asst sich ein leicht bis maRig unterdurchschnitt-
liches Niveau der Kaufkraft ausmachen (vgl. Karte 5).

Die Kaufkraftunterschiede im Marktgebiet sind in &hnlicher Weise auch speziell fir die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft nachzuweisen. So stehen jedem Bewohner der Marktgemein-
de Siegenburg als Kaufkraft flir den Einzelhandel jahrlich ca. 5.627 € zur Verfligung. Fur die
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weiteren Kommunen des Marktgebietes schwankt dieser Wert zwischen 5.102 € je Einwoh-
ner in der Gemeinde Biburg und 5.640 € je Einwohner in der Gemeinde Train.

Insgesamt betragt die jahrlich zur Verfliigung stehende Kaufkraft fiir den Einzelhandel

18,5 Mio. € fur die Marktgemeinde Siegenburg und

39,8 Mio. € fir die weiteren Kommunen des derzeitigen Marktgebietes

Von den insgesamt 58,3 Mio. €, die an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft im derzeitigen
Marktgebiet des Marktes Siegenburg zur Verfliigung stehen, entfallen damit nur 31,7 % auf
den Markt Siegenburg selbst, was die besondere Bedeutung einer entsprechenden Bindung
von einzelhandelsrelevanter Kaufkraft aus den Kommunen des Umlandes fir die Tragfahig-
keit des Einzelhandelsangebotes im Markt Siegenburg verdeutlicht.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet der Marktgemeinde

Siegenburg
einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Sortimente und Bedarfsstufen Siegenburg Nahbereich”  Marktgebiet?
in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 6,4 16,4 20,3
Gesundheits- und Korperpflege 2,5 6,4 8,0
kurzfristiger Bedarf 89 228 283
Bekleidung 5 38 48
Schuhe, Lederwaren 0,3 0,9 1,1
Bicher, Schreibwaren 0,6 1,6 20
Spielwaren, Hobbys 0,5 1,3 1,5

Sport, -bekleidung, -schuhe, Camping 0,4 0,9 1,2
mittelfristiger Bedarf 34 85 106
Einfichtungsbedarf 16 a2 51
Hausrat, Glas, Porzellan 0,3 0,7 0,8
II(r;:‘tc;(;r:ationstechnologie, Telekommuni- 04 1.1 13

Foto, Optik 0,4 0,9 1,2

Uhren und Schmuck 0,2 0,5 0,6
Baumarkt- und Gartenartikel 23 5,8 7.1
langfristiger Bedarf 62 158 194
gesamt 18,5 47,2 58,3

(1) Nahbereich: Siegenburg, Train, Wildenberg, Kirchdorf, Biburg.
(2) Marktgebiet: Siegenburg, Train, Wildenberg, Kirchdorf, Biburg, Elsendorf.

Quelle: GfK Niirnberg, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, eigene Berechnung. iq-Projektgesellschaft
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Die Verteilung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Marktgebiet bzw. im Nahbereich auf
die unterschiedlichen Warengruppen zeigt Tabelle 5.

Die in den einzelnen Sortimenten zur Verfliigung stehende Kaufkraft im Einzugs- und Markt-
gebiet des Kleinzentrums Siegenburg bildet das (zumindest theoretisch) maximal mogliche
Umsatzpotenzial, das dem Siegenburger Einzelhandel zur Verfligung steht. Der tatsachlich
in Siegenburg realisierte Einzelhandelsumsatz ist dann einerseits abhangig von der Attrakti-
vitat und Anziehungskraft des Einzelhandelsangebotes in Siegenburg im Vergleich zu den
umliegenden zentralen Orten sowie andererseits von der unterschiedlichen Distanzempfind-
lichkeit der Verbraucher beim Einkauf einzelner Warengruppen.

Je seltener ein Produkt benétigt wird und je hochwertiger und wertvoller es ist, umso weitere
Anfahrtswege werden in Kauf genommen. Dementsprechend kommt den regionalen Wett-
bewerbsstandorten gerade fur den Einkauf von Artikeln der Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfs (wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren und Sportartikel sowie Elektroar-
tikel, Mébel oder Baumarktartikel) besondere Bedeutung zu.

Flachennutzungsplanung und Nutzungsstruktur

Der Flachennutzungsplan fir den Hauptort Siegenburg (vgl. Abb. 9) zeigt nicht nur die kom-
munale Vorstellung zur siedlungsstrukturellen Entwicklung und rdumlichen Nutzungsvertei-
lung am Hauptort, sondern gibt auch Auskunft ber die Lage und den Umfang der Flachen,
die derzeit zumindest planungsrechtlich fir eine Einzelhandelsnutzung in Frage kommen.

Abbildung 9: Flachennutz
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Quelle: Flachennutzungsplan des Marktes Siegenburg. Markt Siegenburg
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Die nutzungsbezogene Gliederung des Siedlungskdrpers von Siegenburg ist von drei weit-
gehend homogenen Einheiten gepragt (vgl. Abb. 9).

®  Ausgehend von der Ortsmitte, dem Marienplatz, erstreckt sich ein gréRReres, einheitlich
als Mischgebiet klassifiziertes Areal in Richtung Norden bis zur B299, wobei die Flachen
entlang der B299 noch nicht realisiert bzw. bebaut sind. Nachdem in Mischgebieten eine
Einzelhandelsnutzung grundsatzlich vorgesehen ist, kommen weite Teile der Siedlungs-
flachen in Siegenburg als Standortbereich fir eine Einzelhandelsnutzung in Frage.

® Sddlich der Ortsmitte schlieRen Wohnbauflachen an die Mischgebiete an, wobei erst ca.
zwei Drittel der im Flachen Nutzungsplan gekennzeichneten Flachen zumindest teilweise
bebaut sind. Dementsprechend wird sich die weitere Siedlungsentwicklung am Hauptort
Siegenburg im Anschluss an die bereits bebauten Wohnbauflachen im Siden des
Hauptortes vollziehen.

® Eine dritte nutzungsbezogene Einheit bilden die Gewerbe- und Industriegebiete in Sie-
genburg. Diese befinden sich Uberwiegend abseits des Hauptortes, im Bereich des Orts-
teils Dafldfeld und stdoéstlich der Autobahn (Gewerbegebiet Siegenburg). Insbesondere
der Umstand, dass beide Gewerbegebiet trotz Flachenverfiigbarkeit ohne Einzelhandels-
besatz sind, zeigt eine stadtebaulich winschenswerte Entwicklung, die insbesondere bei
Kommunen mit Autobahnanschlussstelle nicht selbstverstandlich ist.

Karte 6: Nutzungsverteilung am Hauptort Siegenburg
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Insgesamt weist der Markt Siegenburg damit eine klare nutzungsbezogene Gliederung auf,
wobei allerdings vergleichsweise grof3e Areale planungsrechtlich als Standortbereich fir Ein-
zelhandel in Frage kommen. Der tatsachliche Einzelhandelsbesatz konzentriert sich aller-
dings weitgehend auf nur zwei Standorte in stadtebaulich integrierter Lage. Einzelhandels-
besatz in nicht-integrierter Lage ist in Siegenburg nicht vorhanden (vgl. Karte 6).

Die raumliche Nutzungsstruktur am Hauptort zeigt eine GUberwiegende Verteilung der Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen entlang der Hauptdurchgangsstralien, der Ingolstad-
ter Strale und der Landshuter Stral3e oder sie stehen in raumlichem Bezug zu diesen bei-
den Stralen. Daruber hinaus sind einzelne Dienstleistungsanbieter und gastronomische Be-
triebe in Bereiche mit dominierender Wohnnutzung eingestreut. Die 6ffentlichen Verwal-
tungs- und Infrastruktureinrichtungen sind zum einen in der Ortsmitte angesiedelt und zum
anderen westlich der Ortsmitte situiert.

Abbildung 10: Leerstidnde im Bereich der Durchgangsstral3e
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Quelle: eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

Eine Vielzahl an leerstehenden Gebauden entlang der Hauptdurchgangsstralien (insbeson-
dere entlang der Ingolstadter Stralde) ist einerseits Ausdruck der veranderten Standorteig-
nung dieser Stralden, die mit den Umgehungsstralen einen Funktionswandel erfahren ha-
ben. Andererseits sind die Leerstande aber auch Ausdruck einer Reihe von aufgegebenen
Nutzungen, flr die der Markt Siegenburg keine entsprechende Standorteignung oder Trag-
fahigkeit mehr aufweist. Dagegen sind raumstrukturelle Defizite im Sinne einer ungeeigneten
raumlichen Nutzungsverteilung innerhalb des Marktes Siegenburg, was ebenfalls zu Leers-
tanden im Ortskern fuhren wiirde, nicht als Ursache fiir die Leerstande auszumachen.

Das hochste Mal an funktionaler Dichte und Multifunktionalitat ist in Siegenburg nach wie
vor im Bereich der Ortsmitte zu finden, die durch den Marienplatz bestimmt wird. Sowohl die
topographische Situation mit einem starken Anstieg in Richtung Siiden als auch die Form der
Bebauung mit einer Platzsituation sowie einer Torsituation in Richtung Norden geben dem
Marienplatz als Ortsmitte eine deutliche Wahrnehmbarkeit und eine gewisse Abgeschlos-
senheit. Mit den vorhandenen einzelhandelsbezogenen Einrichtungen, einem gastronomi-
schen Angebot, den beiden 6rtlichen Banken sowie dem Rathaus erreicht die Ortsmitte zu-
dem auch funktional ein hohes Maf} an Zentralitat, Dichte und Multifunktionalitat.
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Zu den flachenintensiveren, handelsbezogenen Nutzungen, die am Hauptort neu angesiedelt
wurden, zahlen die Lebensmittelmarkte, die stdlich der Ortsmitte positioniert sind. Dieser
Standort des sogenannten ,Siegenburger Einkaufszentrums® befindet sich zwar in direkter
raumlicher Nahe zur Ortsmitte, weist aber auf Grund der topographischen Situation, die eine
deutliche Barrierewirkung nach sich zieht, und der Stra3enfuhrung, die keine direkte Anbin-
dung darstellt, eine vergleichsweise hohe wahrnehmungsbezogene Distanz zur Ortsmitte
auf. Die wahrnehmungsbezogene Eigenstandigkeit beider Standorte (Ortsmitte und Siegen-
burger Einkaufszentrum) begrundet sich aber nicht nur aus der (wenn auch mafRgeblichen)
topographischen Situation, sondern auch aus der unterschiedlichen Versorgungsfunktion
beider Standorte, wobei gerade der Dienstleistungsbereich in der Ortsmitte noch deutlich
starker vertreten ist und dieser Standort auch (ber ein héheres Potenzial fiir die Schaffung
von Aufenthaltsqualitat verfugt.

Analyse des Einzelhandelsangebotes und der Standortstruktur

Der Markt Siegenburg verfligt Uber insgesamt 23 Einzelhandelsbetriebe, die zusammen eine
Verkaufsflache von 2.665 m? besitzen. Damit betragt die Verkaufsflachenausstattung des
Marktes Siegenburg 0,79 m? Verkaufsflache je Einwohner, was einen fir ein Kleinzentrum
unterdurchschnittlichen Wert darstellt. Knapp 90 % der Verkaufsflache in Siegenburg entfal-
len auf den Bereich des kurzfristigen Bedarfs und entsprechende die Verkaufsflachenaus-
stattung je Einwohner betragt 0,71 m2. Dieser Wert ist als tiberdurchschnittlich fir ein Klein-
zentrum einzustufen. Dementsprechend pragen gerade die Betriebsformen des Lebensmit-
teleinzelhandels den értlichen Bestand.

Mit den Betriebsformen Lebensmittel-Supermarkt, Lebensmittel-Discounter, Getranke-
Fachmarkt sowie einer Reihe von Spezialanbietern (Backerei, Metzgerei) ist am Ort zumin-
dest ein vollstindiger Betriebsformen-Mix im Bereich der Lebensmittel-Grundversorgung
gegeben. Allerdings sind nicht alle Anbieter vor Ort vertreten und speziell die Lebensmittel
Hard-Discounter (Aldi, Lidl, Penny) fehlen.

AulRerhalb des Lebensmitteleinzelhandels komplettieren der Drogerie-Discounter Schlecker,
zwei Apotheken und Blumen-Fachgeschafte den Branchen- und Betriebsformen-Mix, der flr
ein nachhaltiges Nahversorgungsangebot erforderlich ist. Dementsprechend wird die Einzel-
handelsausstattung des Marktes Siegenburg der Versorgungsfunktion als Kleinzentrum voll
gerecht und den Biirgern der eigenen Kommune sowie des Nahbereichs steht bin Siegen-
burg ein vollstandiges Grundversorgungsangebot zur Verfligung.

Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Siegenburg weist mit
®  Ortsmitte (Marienplatz)
®  Siegenburger Einkaufszentrum und

B Streulage

insgesamt drei Standortlagen auf, die nachfolgend knapp beschrieben sind.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbetriebe in Siegenburg nach Hauptwarengruppen

Verkaufsflache

Name/Geschift Standort Warengruppe (in m?)
Backshop im Netto Hopfenstr. 6a Nahrungs- und Genussmittel ca. 10
Backerei Aschinger Herrenstr. 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. 15
Backshop Wiinsche Otto-Schidmayer-Str. 2 Nahrungs- und Genussmittel ca. 20
Backerei Max Raab Marienplatz 5 Nahrungs- und Genussmittel ca. 20
Metzgerei Present Herrenstr. 2 Nahrungs- und Genussmittel ca. 20
Metzgerei Seefelder Marienplatz 12 Nahrungs- und Genussmittel ca. 25
Béackerei Gabelsberger Herrenstr. 3 Nahrungs- und Genussmittel ca. 25
Getranke Hess Wiganstr. 5 Nahrungs- und Genussmittel ca. 100
Edeka nah&gut Ingolstadter-Str. 15 Nahrungs- und Genussmittel ca. 110
Getrénke Horl Jahnstr. 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. 200
Netto Hopfenstr. 6a Nahrungs- und Genussmittel ca. 700
Edeka Otto-Schidmayer-Str. 2 Nahrungs- und Genussmittel ca. 900
Marienapotheke Hopfenstr. 6 Gesundheits- & Korperpflege ca. 40
Schlecker Hopfenstr. 6 Gesundheits- & Korperpflege ca. 90
St. Nikolaus Apotheke Marienplatz 14 Gesundheits- & Koérperpflege ca. 25
Dichtl Blumen Landshuter Str. 6 Blumen ca. 30
Evelyne's Blumenparadies Marienplatz 8 Blumen ca. 45
kurzfristiger Bedarf ca.2.375
‘Schreibwaren (Netto) ~ Hopfenstr. 6 Schrebwaren ca.40
Mode-Paradies Hopfenstr. 6 Bekleidung ca. 50
‘mittelfristiger Bedarf ca.90
Quele Hopfenstr.6b | Hausrat ca.30
Frohnholzer Landshuter Str. 4 Hausrat ca. 50
Pfaff-Service-Center Marienplatz 4 Kurzwaren ca. 75
Optiker Hopfenstr. 6 Optiker ca. 45
langfristiger Bedart ca.200
gesamt ca. 2.665

*) Die Betriebe sind entsprechend ihrem Hauptsortiment zugeordnet.

Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Ortsmitte

Den Kernbereich der Ortsmitte bildet der Marienplatz, aber bezogen auf die Einzelhandels-
funktion zahlen auch die Bereiche noérdlich des Marienplatzes bis zur Herrenstralle zur
Ortsmitte. In diesem Bereich pragen die kleinflachigen LM-Spezialanbieter den Besatz und
das Grundversorgungsangebot wird durch eine Apotheke und einen Blumenladen erganzt.
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Abbildung 11: Siegenburger Ortsmitte

4

ra)
-

Quelle: eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

Die Ortsmitte ist insgesamt aber multifunktional gepragt und neben der einzelhandelsbezo-
genen Versorgungsfunktion reichern Anbieter aus dem Dienstleistungsbereich sowie kom-
munale Einrichtungen die Versorgungsfunktion an. Als wesentliche zentrenbildende und
identitatsstiftende Einrichtungen sind das Rathaus, die beiden Kreditinstitute und die Gastro-
nomie anzusehen.

Siegenburger Einkaufszentrum

Das Siegenburger Einkaufszentrum stellt den Versorgungsstandort mit der starksten ortli-
chen und uberdrtlichen Anziehungskraft und Frequentierung dar. Ausschlaggebend hierfur
sind die modernen Betriebsformen LM-Discounter (netto-Markt) und LM-Supermarkt (Edeka-
Markt), die als die entscheidenden und grundlegenden Bausteine eines Nahversorgungs-
standortes gelten. Gerade fir den reinen Versorgungseinkauf werden diese Betriebstypen
auf Verbraucherseite deutlich bevorzugt. Nachdem beide Anbieter am Standort Siegenbur-
ger Einkaufszentrum angesiedelt sind, profitieren sie zum einen wechselseitig von der jewei-
ligen Eigenanziehung.

Abbildung 12: Siegenburger Einkaufszentrum
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Quelle: eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

Zum anderen schafft die Kombination dieser beiden Betriebsformen zusammen mit dem
Drogeriemarkt, weiteren LM-Spezialanbietern in Form von Shop-in-Shop Anbietern (Back-
stube im netto-Markt und im Edeka-Markt) und einem Getrankemarkt ein hohes Kopplungs-
potenzial, das die Attraktivitat und Uberértliche Anziehungskraft des Standortes Siegenburger
Einkaufszentrum pragt.

Streulage

Ein dritter Standortbereich in Siegenburg ist die sogenannte Streulage. Ihr werden Einzelbe-
triebe in integrierter Lage zugeordnet, die nicht einer Agglomeration von Handelsbetrieben
oder von Funktionen angehoéren und somit keinen Handelsstandort im eigentlichen, zentren-
bildenden Sinne ausbilden.

Abbildung 13: Betriebe in Streulage

Quelle: eigene Aufnahme. iq-Projektgesellschaft

In Siegenburg sind die Anbieter entlang der Durchgangsstraf3e und in den Wohngebieten der
Streulage zuzurechnen. Diese Betriebe kdnnen von der Anziehungskraft benachbarter An-
bieter nicht unmittelbar profitieren.

Beurteilung der Standortstruktur

Die raumliche Bindelung der Anbieter mit grélRerem Flachenbedarf, zu denen der LM-
Supermarkt, der LM-Discounter und der Getrankemarkt zahlen, in integrierter Lage auler-
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halb oder am Rand der Ortsmitte, gilt als eine geeignete Strategie fur Kleinzentren, um ein
Uberortliches Einzugsgebiet auszubilden bzw. zu sichern. Allerdings entsteht damit innerhalb
der Kommune auch ein Handelsstandort, der durch seine Attraktivitat flr die Verbraucher
und durch seine starke Frequentierung auch fur weitere, am Ort bereits ansassige oder auch
noch nicht ansassige Handelsbetriebe, eine besondere Standorteignung besitzt. So erweist
sich ein derartiger Standort gerade flir Anbieter wie LM-Spezialbetriebe oder weitere kleinfla-
chige Anbieter, die fur sich genommen keine ausreichende Anziehungskraft entfalten kénnen
und auf benachbarte Frequenzbringer angewiesen sind, als besonders vorteilhaft.

Bezogen auf den Markt Siegenburg entsteht in der Folge entsteht ein Standortwettbewerb
zwischen der Ortsmitte, die durch ihre Multifunktionalitat ein Zentrum ausbildet und dem Sie-
genburger Einkaufszentrum, das sich durch einen attraktiven Besatz und eine handelsbezo-
gene Angebots- und Standortoptimierung (Offnungszeiten, Parkplatze) als Versorgungszent-
rum positioniert. Bereits heute sind im Siegenburger Einkaufszentrum Anbieter aus Sorti-
mentsbereichen vorhanden, die auf Grund ihres geringen Flachenbedarfs gerade als Poten-
zial fur die Ortsmitte aufzufassen sind. Hierzu zahlen die Apotheke, der Quelle Shop sowie
das Optik/Schmuck-Geschaft. Vor dem Hintergrund des gewlinschten Erhalts einer funkti-
onsfahigen und multifunktionalen Ortsmitte, gilt es eine derartige Konkurrenzsituation zwi-
schen beiden Standortbereichen méglichst zu verhindern und das Siegenburger Einkaufs-
zentrum fir die modernen Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels vorzusehen, aber
die Kleinflichenanbieter weiterhin auf die Ortsmitte zu konzentrieren. Andernfalls, bei einer
Angebotsdopplung zwischen Ortsmitte und Siegenburger Einkaufszentrum, besteht mittel-
und langfristig die Gefahr, dass die Ortsmitte ihre einzelhandelsbezogene Versorgungsfunk-
tion verliert.

Wahrend fur den Angebotsumfang, fir den Branchen- sowie Betriebsformen-Mix sowie fur
die Lage der Versorgungsstandorte in Siegenburg keine Defizite festzustellen sind, offenbart
die Standortstruktur des Siegenburger Einzelhandels somit Verbesserungspotenzial. Ziel
ware es hierbei, den Besatz in der Ortsmitte und im Siegenburger Einkaufszentrum pla-
nungsrechtlich so zu steuern, dass sich die Standorte in ihrer Versorgungsfunktion wechsel-
seitig erganzen und konkurrierende Angebotsdopplungen ausbleiben.

Insgesamt gilt es das Siegenburger Einkaufszentrum lediglich als Erganzungsstandort aufzu-
fassen, der sich nicht als Konkurrenz zur Ortsmitte entwickeln sollte, zumal die rdumliche
Nahe beider Standorte glinstige Voraussetzungen fiir Kopplungsbeziehungen herstellt. Dies
setzt aber voraus, dass das Siegenburger Einkaufszentrum die Versorgungsfunktion im Be-
reich der Grundversorgung nicht komplett und umfassend erfullt, sondern hierfur auch Anbie-
ter in der Ortsmitte aufgesucht werden missen. Eine weitere Funktionsanreicherung am
Standort Siegenburger Einkaufszentrum etwa in den Bereichen Dienstleistung und Gastro-
nomie ware ebenso wie ein weiterer Ausbau der Handelsfunktion aul3erhalb der Betriebs-
formen LM-Supermarkt, LM-Discounter oder Getrankemarkt als eine zur Revitalisierung der
Ortsmitte direkt konkurrierende Entwicklung aufzufassen, die der Ortsmitte das kiinftige Re-
vitalisierungspotenzial nehmen wirde.
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Zentraler Versorgungsbereich

Im Rahmen der Bauleitplanung haben Kommunen die Méglichkeit, die Dimensionierung und
Strukturierung von Versorgungsstandorten festzulegen, die als Sondergebiet fir den Einzel-
handel ausgewiesen werden. Zudem kann eine Einzelhandelsnutzung speziell auch in Ge-
werbegebieten komplett oder sortimentsbezogen ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus
kann eine Kommune im Rahmen ihrer Bauleitplanung auch auf die Erhaltung und Entwick-
lung sogenannter ,zentraler Versorgungsbereiche“ abzielen, weswegen diese in einem Ein-

zelhandelskonzept abgegrenzt werden sollten.

Eine gesetzliche Definition zum Begriff des zentralen Versorgungsbereiches existiert nicht.
Ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil des 4. Senats vom 11. Oktober 2007 —
BverwG 4 C 7.07) gibt folgende Orientierung: ,Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie
koénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhalt-

nissen ergeben.”

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich am Hauptort Siegenburg
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iq-Projektgesellschaft

Fur den Markt Siegenburg zéhlen anhand der Ergebnisse der Nutzungskartierung zwei Area-
le zum zentralen Versorgungsbereich (vgl. Karte 7). Er umfasst zum einen den Marienplatz
als historische Ortsmitte und zum anderen das Siegenburger Einkaufszentrum als dessen

raumliche und funktionale Erweiterung.
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C 4 Analyse der Nachfrageseite

Die Analyse der Nachfrageseite basiert auf den Ergebnissen der schriftlichen Haushaltsbe-
fragung im Markt Siegenburg sowie den telefonischen Haushaltsbefragungen in den Kom-
munen des Marktgebietes.

C 4.1 Versorgungsverhalten der Siegenburger Umlandbevodlkerung

Die Intensitat der Kundenbindung an die Marktgemeinde Siegenburg wird durch die Haufig-
keit des Besuchs der Umlandbevolkerung in Siegenburg zum Ausdruck gebracht. Betrachtet
man dementsprechend zunachst die Einkaufshaufigkeit im Markt Siegenburg fur die Bevol-
kerung der Umlandkommunen so I&sst sich fur die Bevolkerung der Kommunen

®  Train, Wildenberg, Kirchdorf, Biburg und Elsendorf

eine vergleichsweise hohe Einkaufshaufigkeit in der Marktgemeinde Siegenburg nachweisen
(vgl. Abb. 14). Dies unterstreicht die Bedeutung des Marktes Siegenburg fiir diese Umland-
kommunen speziell als Versorgungsstandort bei Waren des kurzfristigen Bedarfs, die ent-
sprechend haufig eingekauft werden missen. Als Kleinzentrum im landlichen Raum kommt
dem Markt Siegenburg auch genau diese Versorgungsfunktion fir die Bevdlkerung seines
Nahbereichs zu. Seiner Versorgungsfunktion als Kleinzentrum wird der Markt Siegenburg
damit voll gerecht.

Abbildung 14: Einkaufshéufigkeit der Umlandbevélkerung in Siegenburg
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Aiglsbach I

Wildenberg

Einkaufshaufigkeit in Siegenburg
[ wochentlich [ monatlich [ jahrlich B nie

Quelle: Haushaltsbefragung Umland Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Mehr als 60 % der Befragten aus den Kommunen Train, Wildenberg und Kirchdorf geben an,
mindestens wéchentlich in Siegenburg einzukaufen. Eine deutlich geringere Einkaufshaufig-
keit in Siegenburg ist fir die Kommunen Biburg und Elsendorf festzustellen. In diesen beiden
Kommunen liegt der Anteil der Befragten, die wdchentlich in Siegenburg einkaufen, aber
immer noch bei mindestens 20 %.
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Die Bedeutung des Marktes Siegenburg als Einkaufsstandort fir die Umlandgemeinden hat
in der Vergangenheit zugenommen. Dies Iasst sich daran ablesen, dass heute (im Vergleich
zu vor funf Jahren) die Bevolkerung der Umlandkommunen haufiger in Siegenburg einkauft
(vgl. Abb. 15).

Abbildung 15: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung auf
Siegenburg
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Train
Wildenberg 57,8
Kirchdorf

Biburg 62,2
Elsendorf

Einkaufshaufigkeit in Siegenburg im Vergleich zu vor 5 Jahren

[ haufiger [ genauso oft B weniger

Quelle: Haushaltsbefragung Umland Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Diese starkere Anziehungskraft auf das Umland wird in erster Linie durch die Anbieter im
Siegenburger Einkaufszentrum erreicht. So haben 45 % der Kunden aus dem Umland beim
letzten Einkauf in Siegenburg nur auf3erhalb der Siegenburger Ortsmitte eingekauft (vgl.
Abb. 16). Auf Grund der raumlichen Nahe von Siegenburger Einkaufszentrum und Ortsmitte
ist der Anteil der Kopplungskaufer, die sowohl in der Ortsmitte als auch auRerhalb der Orts-
mitte einkaufen, vergleichsweise hoch. Immerhin fast 37 % der Kunden aus dem Umland
haben beim letzten Einkauf in Siegenburg sowohl in der Ortsmitte als auch aufierhalb der
Ortsmitte eingekauft.

Abbildung 16: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung auf Siegenburg
18,3

45,0
Einkaufsstandorte
[ nurin der Ortsmitte

[ sowohl in der Ortsmitte als
auch aulRerhalb der Ortsmitte

[ nur auRerhalb der Ortsmitte

Quelle: Haushaltsbefragung Umland Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft
Insgesamt zeigt sich in Siegenburg, wie mit der Realisierung eines modernen Nahversor-
gungsstandortes in integrierter Lage am Rand der Ortsmitte nicht nur Kaufkraft auf den Markt
Siegenburg gezogen, sondern diese auch an die Ortsmitte herangeflihrt werden kann, wo-
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von die Anbieter in der Ortsmitte Gber Kopplungskaufe profitieren. Grundsatzlich profitiert
dabei die Ortsmitte umso mehr, je starker sich die Anbieterstruktur an beiden Standorten
unterscheidet und je starker die Versorgungsfunktion beider Standorte auf eine Erganzung
anstatt einer Konkurrenz ausgerichtet ist. Unter diesem Gesichtspunkt zeigt sich auch fur
den Markt Siegenburg noch Optimierungspotenzial.

C 4.2 Einkaufsorientierung der Siegenburger Bevolkerung

Die Siegenburger Bevolkerung kauft in auffallend vielen unterschiedlichen Stadten ein. Die-
ses hohe Mal} an Mehrfachorientierung ist Ausdruck der besonderen raumstrukturellen Si-

tuation, die der Siegenburger Bevolkerung gerade bezogen auf die Ober- und Mittelzentren
auch ein entsprechend hohes Mal’ an Multioptionalitat bietet.

Wertet man eine Stadt, in der mindestens 25 % der Siegenburger ein Mal im halben Jahr
einkaufen, als Einkaufsstandort der Siegenburger Bevdlkerung, so lassen sich mit Abens-
berg, Neustadt a.d.Donau, Kelheim, Regensburg, Mainburg und Ingolstadt insgesamt sechs
Einkaufsstadte im Umland ausmachen (vgl. Abb. 17). Allerdings besitzen die einzelnen Stad-
te eine ganz unterschiedliche Versorgungsfunktion fir die Siegenburger Blrgerinnen und
Barger.

Abbildung 17: Einkaufshéufigkeit der Siegenburger Bevélkerung in Nachbar-
kommunen

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Mainburg

Rottenburg a.d. Laaber

Landshut

Neustadt a.d. Donau

Abensberg

Kelheim

Regensburg

Ingolstadt

Einkaufshaufigkeit in Nachbarstiddten

[ mehr als ein Mal in der Woche [ ungefahr ein Mal in der Woche
[C] ungefahr ein Mal im Monat B ungefahr ein Mal im halben Jahr
[ ungefahr ein Mal im Jahr B seltener als ein Mal im Jahr
Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Artikel, die haufiger bendtigt werden, werden Gberwiegend in Abensberg eingekauft. Mehr
als die Halfte der Siegenburger Blrgerinnen und Burger kauft mindestens wochentlich in
Abensberg ein. Dies belegt, dass erst der Angebotsumfang, der in Abensberg vorhanden ist,
den Bedurfnissen der Kunden im Bereich des Grundversorgungsangebotes gerecht wird und
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die Anbieter, die in Siegenburg vorhanden sind, flr sich alleine kein diesbezlglich vollstandi-
ges Angebot ausbilden. Gerade die in Abensberg ansassigen Lebensmitteldiscounter Aldi
und Lidl verfiigen Uber eine starke Marktposition und eine dementsprechend umfangreiche
Anziehungskraft und sind zudem fir die Siegenburger Bevdlkerung gut erreichbar.

Abensberg besitzt neben Regensburg aber auch fur die Warengruppen des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs eine starke Versorgungsfunktion fir die Siegenburger Blrgerinnen und
Birger. So kaufen mehr als 60 % der Siegenburger Birgerinnen und Blrger die Warengrup-
pe Bekleidung und mehr als 90 % die Warengruppe Baumarkt- und Gartenartikel — zumin-
dest auch — in Abensberg ein. Speziell fur Elektroartikel erweist sich dagegen Neustadt a.d.
Donau als wesentlichster Einkaufsstandort und in der Stadt Regensburg werden sowohl Be-
kleidung als auch Elektroartikel von einem vergleichsweise hohen Anteil der Siegenburger
Birgerinnen und Burger eingekauft.

Die Einkaufsorientierung der Siegenburger Bevdlkerung auf die Standorte Abensberg und
Neustadt a.d. Donau hat in den letzten Jahren deutlich zugenommen (vgl. Abb. 18).

Abbildung 18: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Siegenburger Bevélkerung
auf Nachbarkommunen

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Mainburg E’4,7
Rottenburg a.d. Laaber [IO,4

Landshut [] 0,8

Neustadt a.d. Donau 18,3

Abensberg 30,2

Kelheim | 2.4

Regensburg 9,9
Ingolstadt [I 49

Sonstige D 1,4

|:] Anteil der Befragten, die in der jeweiligen Nachbarstadt haufiger
als vor fiinf Jahren einkauft.

Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Ursache fir diese veranderte Einkaufsorientierung sind Angebotsausweitungen an diesen
Standorten, was deutlich macht, dass eine rein defensive Strategie der kommunalen Einzel-
handelsentwicklung in Siegenburg nicht zielfihrend ware. Im interkommunalen Wettbewerb
wahlen die hochmobilen Kunden diejenigen Angebotsstandorte, die den eigenen Bedurfnis-
sen am besten entsprechen. Ohne die modernen Betriebsformen des Lebensmitteleinzel-
handels im Siegenburger Einkaufszentrum waren hohe Kaufkraftabflisse in die umliegenden
Stadte bis hin zum Verlust der Grundversorgungsfunktion die Folge. Es wirde nur mehr in
deutlich geringerem Malde Kaufkraft nach Siegenburg flieRen oder dort verbleiben und auch
die Kopplungskaufe zwischen Siegenburger Einkaufszentrum und Ortsmitte wirden ausblei-
ben, was die Entwicklung der Ortsmitte ebenfalls negativ beeinflussen wirde.
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C 4.3 Versorgungsverhalten der Siegenburger Bevdlkerung

Die Bedeutung der einzelnen Versorgungsstandorte innerhalb des Marktes Siegenburg spie-
gelt deren unterschiedlichen Angebotsumfang wider. Fast 89 % der Siegenburger Birgerin-
nen und Bdrger haben bei ihrem letzten Einkauf in Siegenburg das Siegenburger Einkaufs-
zentrum aufgesucht. 62 % waren sogar nur im Siegenburger Einkaufszentrum (vgl. Abb. 19).
Dagegen haben lediglich 27 % der Siegenburger Burgerinnen und Bulrger bei ihrem letzten
Einkauf in der Ortsmitte eingekauft, wobei allein 17 % den Einkauf in der Ortsmitte mit dem
Einkauf im Siegenburger Einkaufszentrum gekoppelt haben.

Abbildung 19: Einkaufsstandorte der Siegenburger Biirger/innen beim letzten Einkauf

100 %
Ekz: 88,6 %
80 %
Streulage: 15,6 %
60 %
Ortsmitte: 26,8 %
40 %
20 % 17,0
4,6 6,4 52 1,6 3,0
0% [T \ —— |
Ekz Streulage Ekz Ortsmitte Ekz Ortsmitte Ekz
Streulage Ortsmitte Streulage Ortsmitte
Streulage
Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Wird nicht nur der letzte Einkauf bzw. das Kopplungsverhalten beim letzten Einkauf betrach-
tet, sondern die Einkaufshaufigkeit an den beiden Standorten Siegenburger Einkaufszentrum
und Siegenburger Ortsmitte, zeigt sich ein ahnliches Bild. So wird im Siegenburger Einkaufs-
zentrum insgesamt haufiger eingekauft und auch der Anteil der Blirger, die seltener als ein
Mal im Jahr dort einkaufen fallt geringer aus (vgl. Abb. 20).

Abbildung 20: Einkaufshéufigkeit der Siegenburger Biirger/innen an unterschiedli-
chen Versorgungsstandorten in Siegenburg

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

I I l

Siegenburger

Einkaufszentrum 42,1 22,9 4,6

Ortsmitte 29,1 12,0 1,2

Einkaufshaufigkeit

[l mehr als 3 Mal pro Woche [ 2 bis 3 Mal pro Woche [ ein Mal pro Woche
[ alle zwei Wochen [ ein Mal pro Monat [l seltener als ein Mal im Monat

Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft
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Aus den Ergebnissen wird die Grundproblematik der Versorgungsstandorte in Siegenburg
deutlich. Die starkste ortliche und berértliche Anziehungskraft |asst sich flr das Siegenbur-
ger Einkaufszentrum ausmachen. Weitere Einkaufsstandorte in Siegenburg kénnen sich nur
dann behaupten, wenn sie eine zum Siegenburger Einkaufszentrum ergdnzende Versor-
gungsfunktion erflllen. Wird dagegen ein gleichartiges Angebot sowohl im Siegenburger
Einkaufszentrum als auch aulRerhalb des Siegenburger Einkaufszentrums vorgehalten, so
profitieren die Anbieter im Siegenburger Einkaufszentrum von der grundsatzlichen Anzie-
hungskraft und Frequenz dieses Standortes.

Tabelle 7: Kaufkraftbindung in Siegenburg und im Siegenburger Einkaufszentrum

davon
Marktanteil Marktanteil
Siegenburg Einkaufszentrum
Brot und Backwaren 74,5 47,8
Fleisch und Wurstwaren 70,6 53,5
Lebensmittel 54,5 81
Getranke 74,2 52,4
Drogeriewaren 42,4 94,5
Zeitungen und Zeitschriften 72,1 64,8
Blumen 62,9 7,7
Schreibwaren 53,4 43,2
Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Abgesehen von der Warengruppe Blumen liegt bei keiner anderen Warengruppe des kurz-
fristigen Bedarfs der Schwerpunkt der Versorgungsfunktion bei Anbietern in der Siegenbur-
ger Ortsmitte (vgl. Tab. 7).

Die Vorschlage der Bevdlkerung zu den Verbesserungsmadglichkeiten im Einzelhandel be-
treffen nahezu ausschlielllich eine Angebotsausweitung, speziell auch im Siegenburger Ein-
kaufszentrum. Andererseits lasst sich daraus auch ableiten, dass fiir die bestehenden Anbie-
ter keine Defizite gesehen werden. Es wird deutlich, dass die Verbraucher aus ihrer Ein-
kaufserfahrung in Abensberg auch in Siegenburg ein Angebot erwarten wiirden, das mit dem
in einem Mittelzentrum konkurrenzfahig ist. So werden als wiinschenswerte Anbieter die Le-
bensmitteldiscounter Aldi und Lidl genannt. Auf3erhalb des Lebensmittelbereichs werden
Fachmarkte aus den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Elektroartikel sowie ein Bau-
und Gartenmarkt als wiinschenswerte Anbieter angefihrt. Flr die Verbraucher steht hierbei
im Vordergrund, ein méglichst umfassendes Angebot direkt am Ort vorzufinden, unabhangig
vom Standort innerhalb des Marktes Siegenburg. Fir den Standort Ortsmitte werden zudem
weitere Funktionen angegeben, die Uber das reine Einkaufen hinaus gehen und mit einer
héheren Aufenthaltsqualitat im Freien verbunden sind wie beispielsweise Veranstaltungen,
Wochenmarkt und Gastronomie.

C 4.4 Handlungsfelder aus Sicht der Siegenburger Bevolkerung

Der Themenbereich ,Ortsbild“ dominiert die Angaben der Befragten Siegenburger Burgerin-
nen und Blrger zum wesentlichen Handlungsbedarf in Siegenburg. Knapp ein Drittel der

Befragten nennt Aufgaben aus diesem Handlungsfeld. Im Vordergrund der diesbeztiglichen
Nennungen stehen die Sanierung oder Beseitigung einzelner auffallender Leerstande sowie
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insgesamt die Sanierung der beiden &rtlichen Problemraume Ingolstadter StralRe und Ma-
rienplatz. Weitere Themenbereiche, fir die Handlungsbedarf angegeben wird sind ,Freizeit-
angebot® sowie ,Verkehr und Parken®.

Im Handlungsfeld ,Freizeitangebot® werden zum einen ,Kinderbetreuung® und ,Jugendtreff*
sowie zum anderen ein groferes Kultur- und Veranstaltungsangebot haufiger genannt. Im
Handlungsfeld ,Verkehr und Parken® stehen die Sicherheit der Gehwege sowie der Ein- und
Ausfahrten zusammen mit der Verkehrssituation in den Bereichen Siegenburger Einkaufs-
zentrum, Marktplatz sowie Schule und Kindergarten im Vordergrund.

Die Eignung des gastronomischen Angebotes in Siegenburg wird je nach Anlass sehr unter-
schiedlich bewertet (vgl. Abb. 21). Obwohl sich insgesamt keine tatsachlich ,gute” Eignung
aus Sicht der Siegenburger Blirgerinnen und Blrger feststellen lasst, was auf ein entspre-
chendes Verbesserungspotenzial hinweist, wird eine zumindest Uberdurchschnittliche Eig-
nung flr bodenstandige Besuchsanldsse wie kleine Feier/Familienfeier, Mittagessen am
Sonntag mit der Familie, das Treffen mit Freunden und Bekannten und Vereinstreffen ange-
geben. Auffallend ist in diesem Zusammenhang, dass der Siegenburger Gastronomie flr die
hierzu dhnlichen Anlasse Party/Tanzveranstaltung und Biergarten/Grillen keine entspre-
chende Eignung zugesprochen wird, was Ausdruck eines Angebotsdefizites ist.

Abbildung 21: Eignung des gastronomischen Angebots in Siegenburg fiir unter-
schiedliche Besuchsanlédsse

sehr teils/ sehr
gut gut teils  SENMENt senlecht

Mittagessen am Sonntag mit der Familie

kleinere Feier/Familienfeier (bis zu 30 Gaste)

groBere Feier/Familienfeier (bis zu 100 Gaste)

Veranstaltung mit Gber 100 Gasten

o—&

schones Ambiente flir ein Essen am Abend zu zweit

Treffen mit Freuden oder Bekannten am Feierabend

A

Biergarten, Grillen

.\’ / \./

Kaffee/Tee und Kuchen am Nachmittag

/>

0/ \’

Wunsch nach regionaler Kiiche

Abendessen mit gehobenen Anspriichen

Aufenthalt in einem traditionellen Wirthaus l”
Vereinstreffen ‘\

Party, Tanzveranstaltung

—— Mittelwert

Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft
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Wenngleich gastronomische Einrichtungen auf3erhalb von Siegenburg etwas haufiger be-
sucht werden, so zeigt sich fiir die Besuchshaufigkeit gastronomischer Einrichtungen in Sie-
genburg und aulerhalb Siegenburgs insgesamt ein doch vergleichbares Bild (vgl. Abb. 22).
Der Ausgabenanteil, der auf die Anbieter in Siegenburg entfallt, ist im Vergleich hierzu aller-
dings deutlich geringer. So entfallen nur etwa 30 % der jahrlichen Ausgaben, die die Siegen-
burger Bevolkerung in der Gastronomie tatigt, auf Anbieter in Siegenburg selbst.

Abbildung 22: Besuchsverhalten gastronomischer Einrichtungen in Siegenburg
0% 20% 40% 60% 80% 100%

in

Siegenburg 11,2 18,5 29,4 254
aulRerhalb
Siegenburgs 9,7 21,9 31,6 23,5

Besuchshaufigkeit gastronomischer Einrichtungen

B mehrmals in der Woche [ etwa ein Mal in der Woche
[] etwa ein bis drei Mal im Monat [C] etwa ein bis drei Mal im Vierteljahr
[ etwa ein bis zwei Mal im Jahr B seltener als ein Mal im Jahr
Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

Die Angaben zu den Verbesserungsmaglichkeiten beim gastronomischen Angebot in Sie-
genburg gliedern sich in die beiden Bereiche ,Angebotsausweitung“ und ,qualitative Verbes-
serung“. So betreffen 30 % der Nennungen qualitative Verbesserungen in den Bereichen
Klche und Auswahl, Ambiente und Service. Die mit 23 % der Nennungen haufigste Angabe
im Bereich der Angebotsausweitung ist der Wunsch nach einem Biergarten. Gerade die Sie-
genburger Ortsmitte und ihr Umfeld bieten hierfiir geeignete Rahmenbedingungen.

Ein Biergarten bzw. gastronomische Einrichtungen werden zusammen mit 6ffentlichen Ein-
richtungen (Burgertreff, Jugendtreff, Veranstaltungssaal, VHS, WC) auch haufig genannt,
wenn es darum geht, welche Einrichtungen in der Ortsmitte vorhanden sein sollten (vgl. Abb.
23). Der groRte Anteil der Nennungen betrifft aber Einrichtungen aus den Bereichen Einzel-
handel und Dienstleistung. Insgesamt wird die fir eine Ortsmitte typische Multifunktionalitat
gewlnscht. So werden auch Anbieter aus den Bereichen Gesundheit und Kosmetik sowie
Sport, Freizeit und Kultur genannt.
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Abbildung 23: Eignung von Einrichtungen fiir die Siegenburger Ortsmitte
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L 2
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—— Mittelwert

Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf.

Die Vorstellungen der Siegenburger Blrgerinnen und Bulrger zur Sanierung der Ortsmitte
stellen die gestalterische und funktionale Aufwertung gleichermalen in den Vordergrund
(vgl. Tab. 8). Der Marktplatz soll ein Ort zum Verweilen werden, der durch eine entsprechen-
de Gestaltung, Begrinung und Mdblierung ein hohes Mal} an Aufenthaltsqualitat erreicht. Er
soll sich zu einem Treffpunkt und Ort der Kommunikation entwickeln und sich als lebendige
Ortsmitte mit entsprechenden Veranstaltungen und einem Wochenmarkt prasentieren. Die
Gestaltungsqualitat soll damit Uber die eines ,Parkplatzes® deutlich hinaus gehen und durch
eine entsprechende Verkehrsentlastung unterstitzt werden, wobei aber die Erreichbarkeit
des Platzes und Parkmdglichkeiten erhalten bleiben sollen.
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Tabelle 8: Wichtige Aspekte bei der Sanierung und Gestaltung der Ortsmitte

16,5 Verkehr, Bus, Parken 13,3 % Gestaltung
Entlastung Durchgangsverkehr, Verkehrs- attraktiv, dekorativ, harmonisch und ge-
beruhigung muitlich
Bushaltestelle verbessern Dorfcharakter
Erhalt und Gestaltung von Stellplatzen Platz zum Verweilen, Ruhezone
Verbesserung der Parkzeitregelung (nur Problem Kopfsteinpflaster
Kurzzeitparker)
Beleuchtung
11,2 % StraBenbild, Gebadude, Fassaden 12,4 % Ausstattung
Sanierung oder Abriss der baufalli- Sitzgelegenheiten
gen/leerstehenden Gebdude Abfalleimer, Brunnen, Schatten
Problemzone Landshuter Strafle (Hopfen- - o e N
halle bis Marienplatz) Abstellmdglichkeit fur Fahrrader
Offentliches WC
9,8 % Sicherheit (Wege, Radfahrer, FuBgan- 9,1 % Nutzungen
ger)
Sicherheit FuBwege und Aufenthaltsberei- Kommunikation und Treffpunkt
che, Abgrenzung zur Strafte Gastronomie (Biergarten, Café)
kinderwagen- und behindertengerechte Einzelhandel
Wege (Oberflache) Inzelhande
Problemzone Kirchberg, Zebrastreifen Bauernmarkt, Wochenmarkt
Dienstleistung (Arzt, Bank)
14,5 % Begriinung 25% Zielgruppen
mehr Grun (Baume, Blumen) Kinder und Jugendliche
Oase zum Verweilen Senioren
29 % Sauberkeit, Ordnung

Pflege der Griinanlagen

Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf.
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Kaufkraftbindung, Kaufkraftstrome und Einzelhandelszentralitat
Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung in % beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials der Siegenburger
Bulrger, der zum Erhebungszeitpunkt tatsachlich in Siegenburg als Einzelhandelsumsatz ge-
bunden wird. Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenlibergreifend erfolgen.
Berechnungsgrundlage ist der tatsachlich in einer Branche in Siegenburg erzielte Einzelhan-
delsumsatz, dividiert durch das Nachfragepotenzial dieser Branche, das auf Seiten der Sie-
genburger Bevdlkerung vorhanden ist. Die Berechnungen zur Kaufkraftbindung basieren auf
den Ergebnissen der Haushaltsbefragung in Siegenburg.

Im Durchschnitt Gber alle Branchen werden 38,7 % der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
der Siegenburger Wohnbevélkerung im Einzelhandel des Marktes Siegenburg als Umsatz
gebunden. Fur den Bereich des kurzfristigen Bedarfs, der fur die Versorgungsfunktion eines
Kleinzentrums maRgeblich ist, erreicht die Kaufkraftbindung dagegen 69 %. Die Aufteilung
nach einzelnen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt die nachfolgende Tabelle (vgl.
Tab. 9).

Tabelle 9: Kaufkraftbindung im Bereich des kurzfristigen Bedarf

Warengruppe/Sortiment Kaufkraftbindung in %
Nahrungs- und Genussmittel 69,5

Apothekerwaren 85,1

Drogerieartikel, Parfiimeriewaren 48,0

Schnittblumen und Topfpflanzen 50,8

kurzfristiger Bedarf 69,4

Quelle: Haushaltsbefragung Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft

®  Der Markt Siegenburg erreicht mit 38,7 % eine Kaufkraft-Bindungsquote der eigenen
Bevolkerung, die fir ein Kleinzentrum in der beschriebenen Standortlage innerhalb des
ublichen Rahmens liegt. Gerade die Kaufkraftbindung im Bereich des kurzfristigen Be-
darfs ist mit 69,4 % vergleichsweise hoch und Ausdruck des attraktiven Angebotes in
Siegenburg.

®  Grundsatzlich kann man davon ausgehen, dass in den Branchen des kurzfristigen Be-
darfs Bindungsquoten von mehr als 90 % nur sehr selten erreicht werden. Fir den Markt
Siegenburg mit seiner Versorgungsfunktion als Kleinzentrum ist ein Wert in der GroRen-
ordnung von 60 % bis 65 % angemessen.

Insgesamt zeigt die Kaufkraftbindung der Siegenburger Bevélkerung lediglich in den Berei-
chen Drogerieartikel und Schnittblumen Hinweise fur mdgliche Angebotserganzungen, wobei
zum Erhebungszeitpunkt allerdings das Blumen-Fachgeschaft am Marienplatz erst neu
eroffnet hatte, so dass auch in diesem Bereich mittlerweile bereits eine Angebotsausweitung
stattgefunden hat. Im Bereich der Drogeriewaren kdnnte eine héhere Kaufkraftbindung nur
durch fachmarktorientierte Anbieter wie ,dm"“ oder ,rossmann* erreicht werden, die ein um-
fangreicheres Sortiment als der aktuelle Schlecker-Markt anbieten. Nachdem aber insgesamt
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nur ein Drogerie-Fachmarkt vor Ort tragfahig ist, wirde bei der Ansiedlung eines weiteren
Anbieters bereits ein Verdrangungswettbewerb ausgeldst werden.

Kaufkraftstrome

Far die Darstellung der Kaufkraftstrome werden die Kaufkraftbewegungen zwischen der
Marktgemeinde Siegenburg und ihrem Umland betrachtet. Hierbei werden sowohl die Kauf-
kraftzufliisse aus dem Marktgebiet als auch die Kaufkraftabflisse dargestellt (vgl. Abb. 24).
Diffuse Zufliisse (von auflerhalb des aktuellen Marktgebietes und durch Tagesgaste) werden
als Streuumsatze mit einbezogen. Grundlage der Bestimmung der Kaufkraftstréme sind die
Angaben aus den Haushaltsbefragungen, die sowohl in Siegenburg als auch im Umland
durchgefiihrt wurden.

®  Das Nachfragepotenzial der Siegenburger Bevolkerung bzw. deren Kaufkraft fiir den Ein-
zelhandel liegt bei ca. 18,5 Mio. €.

® Die Kaufkraftabflisse von ca. 11,3 Mio. € verringern dieses Nachfragepotenzial entspre-
chend, so dass die in der Marktgemeinde Siegenburg verbleibende Kaufkraft der eigenen
Bevolkerung einen Wert von ca. 7,2 Mio. € erreicht.

®  Die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland belaufen sich insgesamt auf 9,6 Mio. € und glei-
chen die Abflisse damit nicht vollstandig aus. Sie setzen sich zusammen aus Kaufkraft-
zuflissen aus dem aktuellen Marktgebiet in H6he von 9,1 Mio. € und Zufliissen aus den
Kommunen aufderhalb des aktuellen Marktgebietes und Tagesgasten in Hohe von 0,5
Mio. €.

® Aus der Summe des Nachfragepotenzials in der Marktgemeinde Siegenburg sowie den
Kaufkraftzuflissen und -abflissen ergibt sich der tatséchlich in Siegenburg erzielte Ein-
zelhandelsumsatz in Hohe von ca. 16,8 Mio. €.

Abbildung 24: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome
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Quelle: Haushaltsbefragungen Siegenburg 2009, eigener Entwurf. iq-Projektgesellschaft
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Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitat einen
Wert von tber 100 % einnimmt, flie3t Kaufkraft aus dem Umland in einem Malf3e in den Ort,
das die Abfliisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfllisse von
Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdénnen.

Abbildung 25: Einzelhandelszentralitdt nach Sortimentsbereichen
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Quelle: eigene Erhebung (Haushaltsbefragungen Siegenburg 2009) und Berechnung. iq-Projektgesellschaft

Uber alle Branchen bzw. Warengruppen erreicht das Kleinzentrum Siegenburg eine Einzel-
handelszentralitat von 90,4 % (vgl. Abb. 25). Ein derartiger Wert ist fur ein Kleinzentrum der
Grofie und Lage von Siegenburg als Gberdurchschnittlich einzustufen und belegt die starke
Stellung im regionalen Wettbewerb, was einerseits auf das Vorhandensein attraktiver Anbie-
ter in Siegenburg zurtickzufiihren ist und andererseits auf entsprechende Ausstattungsdefizi-
te in den umliegenden Orten ohne zentral6rtliche Funktion,

Insgesamt erreicht die Anziehungskraft des Einzelhandelsangebotes in Siegenburg bereits
heute eine Starke, die kaum mehr steigerungsfahig ist. Zumindest waren Angebotsauswei-
tungen im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente rechnerisch mit Verdrangungs-
effekten verbunden, so dass sich derzeit bei diesen Warengruppen kein weiterer Ausbau-
spielraum ergibt.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept Markt Siegenburg

Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel und standortbe-
zogene Schlussfolgerungen fiir den Markt Siegenburg

Flachenwachstum und Konzentrationstendenz

Wie in vielen anderen Bereichen des Einzelhandels kénnen auch fir den Lebensmittelein-
zelhandel ein betriebsspezifisches Flachenwachstum und ein Riickgang der Betriebszahl
(Konzentrationstendenz) nachvollzogen werden (vgl. Abb. 26). Als Konsequenz dieser bei-
den Entwicklungen lassen sich strukturelle Verschiebungen zu Gunsten gréRRerer Betriebs-
einheiten ausmachen (vgl. Abb. 27). Fir das Jahr 2007 gibt das EHI nur mehr eine Anzahl
von 55.026 Lebensmittelgeschaften an, die zusammen 28,8 Mio. m? Verkaufsflache umfas-
sen. Die durchschnittliche BetriebsgréfRe im Lebensmitteleinzelhandel (insgesamt) ist dabei
von ca. 489 m? Verkaufsflache im Jahr 2006 auf 523 m? Verkaufsflache im Jahr 2007 weiter
angewachsen.

Abbildung 26: Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: eigener Entwurf nach EHI Handel aktuell, Ausgabe 2007/2008. iq-Projektgesellschaft

Unter Berlcksichtigung der veranderten Verkaufsflachenausstattung haben LM-Supermarkte
und kleine Verbrauchermarkte an Umsatz verloren, LM-Discounter haben dagegen deutlich
zugelegt und verfiigen noch Uber weiteres Entwicklungspotenzial. Der Umsatz von groffla-
chigen Verbrauchermarkten im Lebensmitteleinzelhandel ist auffallig zu Ungunsten der
sonstigen Lebensmitteleinzelhandelsgeschéafte angestiegen (vgl. EHI 2007).

Derartige Entwicklungen auf der Angebotsseite treffen vor allem Unter- und Kleinzentren,
denen es auf Grund des geringen oértlichen Kaufkraftpotenzials an Tragfahigkeit fir die Be-
triebsformen Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus fehlt und die auch nur selten von den
beiden dominierenden LM-Discountern Aldi und Lidl als Standort gewahlt werden. Gerade
Kleinzentren weisen haufig keine zeitgemalen Betriebsgrofien bei LM-Supermarkten oder
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LM-Discountern mehr auf und verfligen Uber eine Nahversorgung basierend auf einem
nah&gut-Markt des Anbieters EDEKA oder auf einem Dorfladen.

Abbildung 27: Durchschnittliche Betriebsgré8e im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: eigener Entwurf nach EHI Handel aktuell, Ausgabe 2007/2008. iq-Projektgesellschaft

Gezielte Standortanforderungen, Riickzug aus Wohnlagen und Ausdiinnung des Standort-
netzes im landlichen Raum

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Standortnachfrage speziell im landlichen Raum
auf wenige ausgewahlte Standorte, die ihre grundlegenden Anforderungen beispielsweise
nach Grundsticksgréfie (mind. 5.000 m?), Erreichbarkeit (wohnbereichsnah an Haupt-/Aus-
fallstrallen bzw. Geschafts- oder Einkaufs-/ Fachmarktzentren) und Einsehbarkeit erfillen
mussen.

Zu den grundlegenden Standortanforderungen der gangigen Betriebsformen des Lebensmit-
teleinzelhandels (LM-Supermarkt oder LM-Discounter) zahlen speziell auch im landlichen
Raum aus Sicht der Anbieter folgende Kriterien:

B Standortkommune mit mindestens 5.000 Einwohnern,

®  Einzugsgebiet der Standortkommune mit mindestens 10.000 Einwohnern,

® wohnbereichsnahe Lage an Hauptverkehrs- und Ausfallstralen,

® ausreichende Grundstlicksgréfte mit mindestens 5.000 bis 10.000 m?,

® ausreichende Anzahl an Parkplatzen (mindestens 70),

®  Verkaufsflache zwischen 1.200 und 3.000 m>.

Aus diesen Anforderungen wird deutlich, dass der Markt Siegenburg nur tiber ein Marktpo-
tenzial verfugt, das den grundlegenden Standortanforderungen der Anbieter nicht gerecht
wird. Dies gilt sowohl bezlglich des Marktpotenzials als Standortkommune als auch bezlg-
lich des Marktpotenzials im Einzugsgebiet, sofern man hierbei den Nahbereich mit 8.600
Einwohnern zur Bewertung heranzieht.
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So tritt auch fur den Markt Siegenburg ein fiir den Einzelhandel im landlichen Raum grund-
satzliches Problem auf. Die geringe Bevolkerungsdichte und die geringe absolute Bevolke-
rungszahl fihren zu einer rdumlichen Verteilung des Nachfragepotenzials, bei der nur ein
vergleichsweise grobmaschiges Standortnetz von vollstandigen Grund- bzw. Nahversor-
gungsstandorten tragfahig ist. Dabei ergibt sich gerade fur den Markt Siegenburg aber noch
die guinstige Ausgangssituation, dass der Markt unter einer ganzen Reihe von umliegenden
Kommunen derjenige Standort mit der héchsten Bevolkerungszahl ist und sich bereits friih
als uberdrtlich bedeutendes Versorgungszentrum etablieren konnte, wahrend die benachbar-
ten Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion und ohne entsprechende Anbieter bleiben.

Das wettbewerblich und 6konomisch ausgerichtete unternehmerische Standortwahlverhalten
der Anbieter innerhalb einer Kommune liegt haufig nicht im Einklang mit den stadtebaulichen
Zielen der Standortkommune. Seit mehreren Jahren ist ein Rickzug von Einzelhandelsbe-
trieben sowohl aus dem landlichen Raum als auch aus den Ortsmitten und Wohngebieten
festzustellen. Die wohnstandortnahe Grundversorgung mit Lebensmitteln und kurzfristigen
Bedarfsgutern (Zeitschriften, Blumen, Drogerie-, Apothekerwaren) ist oft nicht mehr gege-
ben. Dadurch geraten auch konsumnahe Dienstleister in den Ortsmitten wie Friseur, Reini-
gung, Banken und Sparkassen oder Post unter Druck, da eine ausreichende Frequentierung
nicht mehr gewahrleistet ist. Die Anbieterseite bevorzugt anstatt der Ortsmitte oder einem
Standort in integrierter Lage vielmehr einen gut einsehbaren und erreichbaren Standort, hau-
fig am Ortsrand oder in nicht-integrierter Lage, der an einem uUberdrtlich gut erreichbaren
Standort liegt, in der Regel an einer Bundesstralle oder einer Autobahnanschlussstelle.

In Siegenburg erfolgte die Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes dennoch nicht an
einem dezentralen, nicht-integrierten Standort, sondern in direktem raumlichem Lagebezug
zur bestehenden Ortsmitte. Damit liegen zunachst die grundlegenden Voraussetzungen da-
fur vor, dass auch die Anbieter in der Ortsmitte von der Frequenz, die ein moderner Grund-
versorgungsstandort generiert, moglichst gut profitieren kénnen.

Veranderte Struktur der Lebensmittelanbieter

Die Zahl der Betreiber von Supermarkten und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren
auf eine Hand voll leistungsfahiger Anbieter reduziert, die bundesweit tatig sind. Inhaberge-
fuhrte, kettenunabhangige Geschafte sind kaum noch vorzufinden (vgl. Tab. 10). Mit diesem
Wandel sowohl des Betriebstyps und der Organisationsform als auch des Betreibers vor Ort
geht eine deutliche Verscharfung der Wettbewerbsbedingungen einher, was zu einer aus-
schliel3lich 6konomisch orientierten Standortwahl fuhrt, aus der auch Wettbewerbsvorteile
gegeniuber Wettbewerbern am Ort erzielt werden sollen.

Ergebnis eines unkontrollierten und stadtebaulich nicht gesteuerten Standortwettbewerbs ist
haufig ein weiterer Auf- und Ausbau von kostenglinstigen, Pkw-orientierten Standorten am
Ortsrand und ein Verlust von wohnstandortnahen, ful3laufig erreichbaren Versorgungsstan-
dorten in integrierter Lage. Dies widerspricht den fachlichen Zielsetzungen des LEP, des
Regionalplans und des Baugesetzbuches und flihrt zum Verlust von Versorgungsqualitat der
wenig oder nicht-mobilen Bevdlkerung. Es ist eine entscheidende Anforderung an die Stand-
ortkommunen, insbesondere zur Sicherung der Ortsmitten, in diesen Standortwettbewerb
nicht wettbewerbsbeschrankend aber stadtebaulich steuernd einzugreifen. Nur so kénnen
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die durch Wettbewerb ausgeldsten Erneuerungsprozesse an den stadtebaulich richtigen

Standorten wirksam werden.

Tabelle 10: Verdnderungen im Lebensmittelhandel

friher

heute

Standort

Standortstruktur
Erreichbarkeit

Wettbewerbsbedingungen

Betriebstyp

Betreiber vor Ort

Organisationsform

Anbieter im Wohngebiet oder
Ortskern

disperse Standortverteilung
fuBllaufig erreichbar
Preisbindung

inhabergefihrter Laden
(,Tante Emma*“)

selbstandiger Kaufmann

lokale, regionale
Genossenschaft

Anbieter am Ortsrand im Ge-
werbegebiet

Ausbildung von
Standortclustern

Pkw-orientierte Standorte

Preiswettbewerb
der Unternehmen

LM-Discounter
LM-Supermarkt
Verbrauchermarkt
SB-Warenhaus

Filialist/Franchisenehmer

deutschland- und europaweit
agierende Unternehmen

Quelle: eigene Zusammenstellung.

iq-Projektgesellschaft

Die Entwicklung der Betriebsgréen wird sich auf Grund der betriebswirtschaftlichen Aspekte
auch zukunftig in Richtung der grofieren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die betriebswirt-
schaftlich notwendige MindestgrofRRe fur Betriebsformen aus dem Lebensmittelbereich in et-

wa bei folgenden Werten:

® SB-Warenhaus:

®  Verbrauchermarkt:

®  LM-Discounter:

®  LM-Supermarkt:

®  Lebensmittel-SB-Markt:
®  Getrankemarkt:

®  Metzger/Backer:

Fur die Zukunft ist eine weiter steigende Tendenz zu erwarten.

ca

ca

ca

ca

ca

ca

ca

. 3.500 m?
. 1.500 m?
. 700 m?

. 1.200 m?
. 200 m?

. 200 m?
.30 m?

Der Betriebsformenwandel beeinflusst auch die Anbieterstruktur in Siegenburg. Mit der An-
siedlung des EDEKA-Marktes im Siegenburger Einkaufszentrum hat der Kleinflachenanbie-
ter (nah&gut, Vogl) einen tbermachtigen Wettbewerber erhalten und wird ohne Anpassung
im Sortiment langfristig nicht 6konomisch tragfahig und damit Uberlebensfahig sein. Speziell
wenn eine Nachfolgesituation ansteht, ist das Ausscheiden dieses Anbieters aus dem Markt
zu erwarten. Nachdem allerdings in Siegenburg der Wettbewerber ebenfalls in integrierter
Lage angesiedelt wurde, lassen sich aus dem wettbewerbsbedingten Selektionsprozess kei-
ne stadtebaulich negativen Wirkungen ableiten, zumal auch der nah&gut-Markt aufl3erhalb

der Ortsmitte positioniert ist.
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D 2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Bestandsanalyse

Nachfolgend sind die wesentlichen Erkenntnisse der Bestandsanalyse stichpunktartig zu-
sammengefasst.

Raumstrukturelle Rahmenbedingungen des Marktes Siegenburg

® Lage im strukturschwachen landlichen Raum mit geringer Bevdlkerungsdichte ohne do-
minierendes Versorgungszentrum im engeren Umland.

®  Lage im Schwerpunkt eines von den Oberzentren Ingolstadt, Regensburg und Landshut
sowie dem moglichen Oberzentrum Freising aufgespannten Raumes.

® Lage im weiteren Einzugsgebiet der regionalen Versorgungs- und Mittelzentren Main-
burg, Neustadt a.d.Donau/Abensberg und Kelheim.

®  Lage im Zentrum mehrerer landlicher Gemeinden, die keine eigene zentralortliche Funk-
tion oder Versorgungsfunktion besitzen.

®  Sehr gute Erreichbarkeit bezogen auf die umliegenden Kommunen und ausgedehntes
Einzugsgebiet mit Erreichbarkeitsvorteilen.

- Deutliche Sogeffekte durch die umliegenden zentralen Orte héherer Stufe auf Siegen-
burg und die Umlandkommunen.

- Versorgungsfunktion als Kleinzentrum fiir ein vergleichsweise groltes raumliches Markit-
gebiet.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen
®  Uberdurchschnittlich positive Bevdlkerungsentwicklung in der Vergangenheit.

®  Bevolkerungsprognose weist auf eine stabile bis positive Entwicklung der Bevolkerungs-
zahl in Siegenburg und im Marktgebiet hin.

® In der Vergangenheit positive Beschaftigtenentwicklung am Wohnort und am Arbeitsort.
® Starke Pendlerdynamik mit im Saldo deutlichem Auspendleriiberschuss.

B Zukunftige wirtschaftliche Entwicklung wird als stabil und mit hohen Zukunftschancen
verbunden prognostiziert.

- Fdr die ortliche und tberoértliche Nachfrage durch die Wohnbevélkerung ergibt sich auch
zukunftig ein stabiles Nachfragevolumen.

- Tragfahigkeitsprobleme sind fir die aktuelle Einzelhandelsausstattung auch zukuinftig
nicht zu erwarten.
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Raumordnerische Rahmenbedingungen

®  Zentralortliche Versorgungsfunktion als Kleinzentrum.
®  Kein direkt benachbartes Unterzentrum oder Kleinzentrum im Umland.

® Begrenzung des Einzugsgebietes fur die Versorgungsfunktion als Kleinzentrum durch die
weiteren Kleinzentren Rohr i. NB und Pfeffenhausen, das mdgliche Mittelzentrum Rot-
tenburg a.d. Laaber sowie die Mittelzentren Neustadt a.d.Donau/Abensberg und Main-
burg.

®  Lagebezug zur Entwicklungsachse Ingolstadt-Regensburg.

®  Vergleichsweise kleiner Nahbereich mit ca. 8.600 Einwohnern.

- Starke Ubergeordnete Konkurrenzsituation im System der zentralen Orte beziiglich der
hoherrangigen Zentren bei gleichzeitig vergleichsweise exklusiver Versorgungsfunktion
fir den Nahbereich ohne konkurrierende, lGberortlich bedeutsame zentrale Orte.

Siedlungsstrukturelle Situation und Flachennutzung

®  Kompakte Siedlungsstruktur im Gebiet der Marktgemeinde mit vergleichsweise starker
Konzentration der Einwohner auf den Hauptort Siegenburg.

®  Klar gegliederte planungsrechtliche Nutzungsstruktur am Hauptort mit einer Zweiteilung
durch Mischgebiete im Norden und Wohngebiete im Stden.

®  Positionierung der Ortsmitte zwischen den beiden kompakten Nutzungseinheiten Wohn-
gebiet und Mischgebiet.

®  Hohe Flachenverfligbarkeit fir Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen.

®  Geringe funktionale Dichte durch umfangreiche Mischgebiete in integrierter Lage.

- Leitbild zur rAumlichen Funktionsverteilung als Grundlage einer planungsrechtlichen
Feinsteuerung erforderlich.

Stadtebauliche Situation

®  Historische Ortsmitte als eindeutiges raumliches Zentrum des Hauptortes mit multifunk-
tionaler Nutzungsstruktur und Siegenburger Einkaufszentrum als dominierendes einzel-
handelsbezogenes Versorgungszentrum (Uberwiegend monofunktional)

® Siegenburger Einkaufszentrum stellt einen nutzungsbezogenen Erweiterungsbereich der
historischen Ortsmitte dar, der sich allerdings durch die vorhandene topographische und
stadtebauliche Situation als eigenstandiger Standort prasentiert.

® Innerhalb der Ortsmitte von Siegenburg existieren zwei funktional unterschiedliche
Kristallisationspunkte (Marienplatz und Siegenburger Einkaufszentrum), die sich weitge-
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hend erganzen und zusammen den zentralen Versorgungsbereich (entsprechend § 34
Abs. 3 BauGB) in Siegenburg bilden.

" |m Bereich der einzelhandelsbezogenen Versorgungsfunktion bestehen inhaltliche Uber-
schneidungen der beiden Teilrdume (Marienplatz und Siegenburger Einkaufszentrum)
des zentralen Versorgungsbereichs.

® In geringem Malie funktionale Anreicherung des Siegenburger Einkaufszentrums durch
Dienstleistung und Gastronomie.

® Bisher keine Auslagerung einzelhandelsbezogener Nutzungen aus dem Standortbereich
der Ortsmitte in ein Gewerbegebiet bzw. an einen nicht-integrierten Standort.

® Handelsbezogene Leerstandsproblematik in der Ortsmitte.

- Planungsrechtliche Sicherung einer Aufteilung der Versorgungsfunktion innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches in Siegenburg auf die Standorte Siegenburger Ein-
kaufszentrum und Marienplatz gemalf ihrer stadtebaulichen Eignung erforderlich.

Einzelhandelsbezogene Rahmenbedingungen

®  Das engere Marktgebiet des Marktes Siegenburg umfasst derzeit den Markt Siegenburg
selbst sowie die Kommunen Train, Wildenberg und Kirchdorf und beheimatet ca. 7.400
Einwohner. Zum weiteren Marktgebiet zahlen derzeit die Kommunen Biburg und Elsen-
dorf. Das erweiterte Marktgebiet erreicht eine Einwohnerzahl von 10.700 Einwohnern.

®  Das Marktgebiet ist insgesamt von einem Uberdurchschnittlichen Kaufkraftniveau ge-
kennzeichnet. Auf Siegenburg selbst entfallen bereits 45,1 % der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft im engeren Marktgebiet bzw. 31,8 % der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
im weiteren Marktgebiet.

®  Das Mittelzentrum Neustadt a.d Donau-Abensberg weist einen vollstandigen Betriebs-
formen-Mix im Lebensmittelhandel bzw. im Bereich der Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs auf.

® Das Marktpotenzial des Kleinzentrums Siegenburg liegt unterhalb der Ublicherweise er-
forderlichen Standortvoraussetzungen auf Seiten der Anbieter fir die gangigen Lebens-
mittel-Betriebsformen.

- Eine raumliche Ausdehnung des Marktgebietes liber den aktuellen Stand hinaus ist nicht
moglich. Vielmehr profitiert Siegenburg derzeit von einer fur die Ortsgrofie Uberdurch-
schnittlichen Ausstattung und weist ein selbst gegentiber den Mittelzentren konkurrenz-
fahiges Grundversorgungsangebot auf.

Einzelhandelsangebot

®  Fir ein Kleinzentrum verfligt Siegenburg im Bereich des kurzfristigen Bedarfs lber eine
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung je Einwohner.
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® Abgesehen von den Betriebsformen Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus besteht im
Lebensmittelhandel ein weitgehend vollstandiger Betriebsformen-Mix und fir ein Klein-
zentrum somit eine vollstandige Ausstattung, wenngleich nicht alle gangigen Anbieter
(Hard-Discounter fehlen) vorhanden sind.

®  Vor dem Hintergrund stadtebaulicher Belange lassen sich strukturelle Defizite fur das
Siegenburger Einkaufszentrum ausmachen, die aus einer unnétigen (Uber eine zur Orts-
mitte erganzende Funktion hinausreichende) Funktionsanreicherung resultieren.

® Durch die Platzierung des Siegenburger Einkaufszentrums in integrierter Lage ergibt sich
eine optimale Abdeckung der Wohngebiete mit einem Grundversorgungsangebot und
damit eine optimale Ausgangssituation der Nahversorgung.

- Ansatzpunkte fir Verbesserungsmalinahmen des Siegenburger Einzelhandelsangebotes
liegen weniger in einer Ausweitung des bereits deutlich Uberdurchschnittlichen Angebo-
tes als vielmehr in einer verbesserten standortspezifischen Differenzierung der Versor-
gungsfunktion, die der unterschiedlichen Eignung der beiden Kristallisationskerne Ma-
rienplatz und Siegenburger Einkaufszentrum gerecht wird und Angebotsdopplungen
vermeidet.

Nachfrageseite

® Einkaufshaufigkeit der Umlandbevdlkerung aus dem engeren und weiteren Marktgebiet
hat in Siegenburg deutlich zugenommen — insbesondere im kurzfristigen Bedarf — und
die Einzelhandelszentralitat hat sich erhoht.

® Der moderne Versorgungsstandort ,Siegenburger Einkaufszentrum® ist von hoher Bedeu-
tung fur die umlandbezogene Versorgungsfunktion. Die Kopplungsbeziehungen mit der
historischen Ortsmitte sind als Folge der raumlichen Nahe vergleichsweise stark.

®  Der Einkaufsstandort Ortsmitte wird sowohl von der Umlandbevdlkerung als auch von der
Siegenburger Bevolkerung deutlich seltener aufgesucht als der Standortbereich des Sie-
genburger Einkaufszentrums.

® Die Siegenburger Ortsmitte dominiert lediglich im Sortiment Blumen die o6rtliche Versor-
gungsfunktion bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs.

®  Das gemeinsame Mittelzentrum Neustadt a.d.Donau/Abensberg hat im Bereich der
Grundversorgung eine starke Wettbewerbsposition und eine hohe Bedeutung fur die Sie-
genburger Burger, was Ausdruck der insgesamt héheren Angebotsattraktivitat ist.

® Die Einkaufsorientierung der Siegenburger Bevoélkerung auf die Standorte Abensberg
und Neustadt a.d.Donau hat in den letzten Jahren deutlich zugenommen.

- Die Weiterentwicklung der Attraktivitat des ,Siegenburger Einkaufszentrums* als rein
einzelhandelsbezogener, monofunktionaler Versorgungsstandort wird den nachfragesei-
tigen Bedurfnissen ebenso gerecht wie die Beibehaltung und Sicherung der Multifunktio-
nalitat der Ortsmitte, in der eine hohere Aufenthaltsqualitat vorherrschen sollte.
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D 3 Strategisches Fazit und Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung fur
den Markt Siegenburg

D 3.1 Strategisches Fazit der Bestandsanalyse

Mit der Realisierung des Siegenburger Einkaufszentrums in integrierter Lage und in direktem
raumlichen Bezug zur Ortsmitte hat der Markt Siegenburg die Entwicklung eines modernen
Nahversorgungsstandortes vorgenommen, von dessen Uberortlicher Anziehungskraft der
gesamte Ort und auch die historische Ortsmitte profitieren. Eine haufig festzustellende Reali-
sierung eines derartigen Grundversorgungsstandortes in nicht-integrierter Lage oder am
Ortsrand mit entsprechend negativen Wirkungen auf die Ortsmitte erfolgte in Siegenburg
nicht. Vielmehr wurden die modernen Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels, die auf
Seiten der Verbraucher bevorzugt werden, die aber in einer historischen Ortsmitte wie der
von Siegenburg nicht unterzubringen sind, in unmittelbarer Nahe zur historischen Ortsmitte
angesiedelt. Dies fuhrt zusatzliche Frequenz an die Ortsmitte heran, die Uber entsprechende
Kopplungsbeziehungen ebenfalls profitieren kann.

Mit den im Siegenburger Einkaufszentrum ansassigen Anbietern wird der Markt Siegenburg
seiner Versorgungsfunktion als Kleinzentrum — auch fiir den Nahbereich — voll gerecht und
bietet ein attraktives und in seiner rAumlichen Blindelung weitgehend zeitgemafles Grund-
versorgungsangebot. Nachdem die insgesamt hochmobilen Verbraucher auch beim Grund-
versorgungsangebot keine Kompromisse eingehen und sich die Siegenburger Blirgerinnen
und Birger bei Angebotsdefiziten im nur 8 km entfernten Einkaufszentrum Abensberg ver-
sorgen konnen, ist die Bereitstellung eines zeitgemalen Grundversorgungsangebotes eine
unverzichtbare Voraussetzung, um der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion als Kleinzent-
rum gerecht zu werden. Dabei hat der Markt Siegenburg mit einem vergleichsweise gerin-
gem Marktvolumen im Einzugsgebiet zu kampfen, was den Standort fiir die modernen Be-
triebsformen im Lebensmitteleinzelhandel vergleichsweise unattraktiv macht. Umso héher ist
der Umstand zu werten, dass ein voll integrierter Standort mit direktem raumlichen Bezug zur
Ortsmitte realisiert werden konnte.

Mit der Etablierung des Siegenburger Einkaufszentrums wurde die kommunale Versorgungs-
funktion zweifelsfrei positiv beeinflusst. Gerade im Bereich des kurzfristigen Bedarfs hat sich
die Kaufkraftbindung der Siegenburger Bevdlkerung mit der Ansiedelung des LM-
Supermarktes EDEKA im Siegenburger Einkaufszentrum weiter erhdéht. Eine nachhaltige
Bestandssicherung des Einkaufszentrums und eine strukturell sinnvolle Weiterentwicklung
sollte deshalb vordringliches Ziel der kommunalen Einzelhandelsentwicklung bleiben, da
hiervon auch die Gbrigen Standortlagen in Siegenburg abhangig sind. Zudem gilt ein zeitge-
mafes Nahversorgungsangebot auch als wesentlicher Standortfaktor bei der Bewertung
eines Wohnstandortes, was fir den Markt Siegenburg ebenfalls von hervorgehobener Be-
deutung ist.

Mit der besonderen Attraktivitdt der Lebensmittelanbieter im Siegenburger Einkaufszentrum
haben sich die einzelhandelsbezogenen Standortrahmenbedingungen in Siegenburg we-
sentlich verandert. So stellt das Siegenburger Einkaufszentrum den am starksten frequen-
tierten Versorgungsstandort im Ort dar und es ist damit auch fiir weitere Einzelhandelsnut-
zungen, die auf Frequenzbringer angewiesen sind, sowie fur alle weiteren kopplungsaffinen

ig-Projektgesellschaft Department flir Geographie Luisenstralle 37 80333 Miinchen 60



Einzelhandelskonzept Markt Siegenburg ig-Projektgesellschaft

Nutzungen wie Dienstleistung und Gastronomie entsprechend attraktiv. Gerade Einzelhand-
ler oder Dienstleister mit Kundenverkehr kénnen die starke Anziehungskraft und Frequentie-
rung des Standortes Siegenburger Einkaufszentrum nutzen und sich so einen standortbezo-
genen Wettbewerbsvorteil gegenlber anderen Anbietern am Ort verschaffen. Mittel- bis
langfristig kdnnte dies zu einer schleichenden Agglomeration nicht nur des Einzelhandels,
sondern auch weiterer Funktionen am Standort Siegenburger Einkaufszentrum fihren. Hier-
durch wirde sich das Siegenburger Einkaufszentrum letztlich zu einem multifunktionalen
Versorgungsstandort weiterentwickeln, der die in der historischen Ortsmitte vorhandenen
Funktionen weitgehend ersetzt.

Derzeit zeigt sich noch liberwiegend eine funktionale Erganzung der beiden Standortberei-
che des zentralen Versorgungsbereichs in Siegenburg, die es aus stadtebaulichen Erwa-
gungen beizubehalten gilt. So zeichnet sich die Ortsmitte durch einen kleinteiligen Einzel-
handel mit Verkaufsflachen unter 100 m? aus, dariber hinaus durch erganzende Anbieter
aus dem Dienstleistungs- und Gastronomiebereich sowie kommunalen Einrichtungen. Diese
Funktionen, die der historischen Ortsmitte eine deutliche Multifunktionalitat zuweisen, gilt es
beizubehalten und dort verstarkt zu bundeln. Das Siegenburger Einkaufszentrum hingegen
besitzt neben der Einzelhandelsfunktion kaum weitere Anbieter aus dem Bereich Dienstleis-
tung und Gastronomie und weist damit vorwiegend eine Erganzungsfunktion zur historischen
Ortsmitte auf. Diese gilt es beizubehalten und eine weitere Funktionsanreicherung ist mog-
lichst zu unterbinden.

Die strategische Anforderung an die Einzelhandelsentwicklung in Siegenburg liegt somit da-
rin, das Siegenburger Einkaufszentrum auf die einzelhandelsbezogene Versorgungsfunktion
zu beschranken und es lediglich als Standort flir Betriebe mit Gber 100 m? Verkaufsflache
vorzusehen, sofern diese nicht auch innerhalb der Ortsmitte untergebracht werden konnen.

Gleichzeitig gilt es die Multifunktionalitat der historischen Ortsmitte zu férdern und dort mog-
lichst unterschiedliche zentrenbildende Einrichtungen vorzusehen sowie den Standort stadte-
baulich und damit wahrnehmungs- und nutzungsbezogen aufzuwerten und ihn als zentralen
Treffpunkt, sowie als identitatsstiftenden Aufenthalts- und Veranstaltungsort zu etablieren.

D 3.2 Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung in Siegenburg

Als Konsequenz der aktuellen Ausgangssituation des Einzelhandels in Siegenburg sowie vor
dem Hintergrund der Entwicklungstrends im Einzelhandel sollte sich die klinftige Entwick-
lungsstrategie an den nachfolgend definierten Leitlinien orientieren, die drei Themenkomple-
xen zugeordnet sind.

Themenkomplex 1: Einzelhandelsangebot und Versorgungsfunktion

Sicherung und nachhaltige Weiterentwicklung der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebotes

Die Attraktivitat des Marktes Siegenburg als Einkaufsstandort fir die eigene Bevolkerung
und die Umlandbevélkerung definiert sich primar durch den Umfang, die Vollstandigkeit und
die Qualitat des Einzelhandelsangebotes (Verkaufsflachenausstattung, Branchen- und Be-
triebsformen-Mix) speziell im Bereich des kurzfristigen Bedarfs. Ziel fur den Markt Siegen-
burg muss es daher sein, ein Handelsangebot und eine Handelsvielfalt zu erhalten bzw. zu
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sichern, die den nachfrageseitigen Vorstellungen an ein zeitgemales Grundversorgungsan-
gebot entspricht. Eine Weiterentwicklung des Handelsangebotes in Siegenburg sowie daraus
resultierende wettbewerbliche Selektionseffekte zwischen Anbietern in stadtebaulich gleich-
wertiger Lage sollen dementsprechend nicht verhindert werden.

Wahrnehmung der Versorgungsfunktion als Kleinzentrum fir die Marktgemeinde und den
Nahbereich

Aus raum- und versorgungsstruktureller Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierar-
chisches, zentral6rtliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Kleinzentrum kommt dem
Markt Siegenburg dabei zumindest auch eine gewisse Uberdrtliche Versorgungsfunktion fur
den Nahbereich zu. Um diese Versorgungsfunktion dauerhaft wahrnehmen zu kénnen, ist
die Einzelhandelsentwicklung des Marktes Siegenburg nicht nur im 6értlichen Sinne zu be-
trachten, wenngleich die Einordnung als Kleinzentrum kaum Entwicklungsperspektiven er-
mdglicht, um ein auch Uberértlich dauerhaft konkurrenzfahiges Einzelhandelsangebot zu
sichern.

Themenkomplex 2: Standortstruktur

Forderung einer wohnstandortnahen Grundversorgung

Eine wohnstandortnahe Grundversorgung ist insbesondere unter versorgungsbezogenen
Aspekten ein wichtiger Bestandteil des ortlichen Einzelhandelsangebotes. Fir eine mdglichst
umfassende Abdeckung der Siegenburger Wohngebiete mit Grundversorgungsstandorten in
fuRlaufiger Erreichbarkeit ware eine Vielzahl von Versorgungsstandorten notwendig. Dies ist
jedoch auf Grund der begrenzten Tragfahigkeit und damit wegen betriebswirtschaftlicher
Notwendigkeiten bezlglich Verkaufsflachengrofle und Standortumfeld nicht realisierbar. Vor
diesem Hintergrund gilt es ausschlieRlich den bestehenden integrierten Grundversorgungs-
standort im Zentrum des Siedlungskdrpers weiterzuentwickeln, um dessen Fortbestand
dauerhaft zu sichern.

Ré&umliche Biindelung der Einzelhandelsfunktion

Das Einzelhandelsangebot ist an siedlungsstrukturell sinnvollen und stadtebaulich geeigne-
ten Standorten zu blindeln. Hierdurch wird der Einkaufsverkehr verringert und standortbezo-
gene Synergieeffekte zwischen den Einzelhandelsbetrieben werden geschaffen. Dies ver-
starkt die AulRenwahrnehmung und Bestandsfestigkeit eines Versorgungsstandortes und
fordert einen siedlungsstrukturell und stadtebaulich geordneten Ablauf des Wettbewerbs.

Themenfeld Ortsmitte

Definition einer standortspezifischen Versorgungsfunktion

Grundlage fir eine funktionsfahige Ortsmitte in Siegenburg ist der Erhalt ihrer Multifunktiona-
litat. Vor diesem Hintergrund ist — bezogen auf die Handelsfunktion — die Definition einer
standortspezifischen Versorgungsfunktion notwendig, um Dopplungen im Einzelhandelsan-
gebot an den Standorten historische Ortsmitte und Siegenburger Einkaufszentrum zu ver-
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meiden. Nur dadurch lasst sich ein entsprechendes einzelhandelsbezogenes Nutzungs- und
Revitalisierungspotenzial fir die historische Ortsmitte beibehalten.

Sicherung der Multifunktionalitat der historischen Ortsmitte

Die historische Ortsmitte des Marktes Siegenburg ist derzeit als multifunktionaler Standort
profiliert, der neben der Handelsfunktion auch weitere Versorgungsangebote aus den Berei-
chen Dienstleistung, Gastronomie und fur 6ffentliche Verwaltung umfasst. Um dieser Multi-
funktionalitat und hervorgehobenen Bedeutung auch zukiinftig gerecht zu werden, gilt es die
historische Ortsmitte stadtebaulich aufzuwerten, dadurch deren Standorteignung zu verbes-
sern und dort unterschiedliche Nutzungsbausteine zu bindeln. Ziel ist es, den stadtebaulich
negativen Erscheinungen in der Ortsmitte entgegenzusteuern und die Ortsmitte in ihrer Be-
deutung als einzelhandelsbezogener und umfassender Versorgungsstandort sowie als multi-
funktionales Zentrum des Marktes Siegenburg wieder zu starken. Hierflir gilt es auch, u.a
durch Markte, Veranstaltungen, Events und Marketingmaflinahmen immer wieder Besuchs-
anlasse fur die historische Ortsmitte zu schaffen, um sie auch als Veranstaltungsort und
Treffpunkt sowie als Zentrum des 6ffentlichen Lebens und der Kommunikation zu positionie-
ren.

Handlungsoptionen

Die Handlungsmaglichkeiten einer Kommune zur Steuerung und Unterstiitzung der Einzel-
handelsentwicklung beschranken sich auf planungsrechtliche Festlegungen einerseits und
die Verbesserung der Standortrahmenbedingungen andererseits. In beiden Themenfeldern
kann der Markt Siegenburg zur Verwirklichung einer, den Leitlinien entsprechenden Einzel-
handelsentwicklung beitragen.

Planungsrechtliche Festlegungen

Im Rahmen der Bauleitplanung stellt der Flachennutzungsplan die Art der baulichen Nutzung
dar, die fUr die zur Bebauung vorgesehenen Flachen beabsichtigt ist. In nahezu jedem Bau-
gebietstyp sind Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn auch nicht jede Art von Einzelhandels-
betrieb. In Siegenburg ware planungsrechtlich daflir Sorge zu tragen, dass im Siegenburger
Einkaufszentrum keine weitere Funktionsanreicherung stattfindet und die Versorgungsfunkti-
on des Standortes auf die grundlegenden Bestandteile eines Nahversorgungsstandortes
beschrankt bleibt. Hierfir sollten die Flurstiicke im Siegenburger Einkaufszentrum, die aktuell
einen Einzelhandelsbesatz aufweisen sowie geeignete Erweiterungsflachen, als Sonderge-
biet Einzelhandel zusammengefasst werden. In diesem neu abgegrenzten Sondergebiet
sollten lediglich die Betriebsformen LM-Supermarkt, LM-Discounter, Getrankemarkt und
Drogeriefachmarkt zuldssig sein. Eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans
betrafe die Flurstlicke 911, 95, 95/3 und 88 sowie als Erweiterungsflachen des Siegenburger
Einkaufszentrums fiir die Ansiedlung eines Getrankemarktes Teile der Flurstlicke 89/1 und
89.

Fur die kleinteiligen Nutzungen und die Nutzungen aufierhalb des Einzelhandels, die derzeit
auf den Grundsticken vorhanden sind, bliebe passiver Bestandsschutz. Die Ansiedlung ei-
nes Getrankemarktes als noch fehlender nahversorgungsrelevanter Baustein im Siegenbur-
ger Einkaufszentrum sollte aktiv betrieben werden, um die Uberdrtliche Attraktivitat des Stan-
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dortes weiter zu steigern, das interne Kopplungspotenzial sinnvoll zu erhéhen und eine
raumliche Blindelung der relevanten nahversorgungsrelevanten Betriebe zu erreichen. Ins-
besondere die Verlagerung eines der beiden in Siegenburg bereits ansassigen Getranke-
markte an den Standort im Siegenburger Einkaufszentrum ware winschenswert.

Nachdem im Bereich des Siegenburger Einkaufszentrums die umliegenden Flachen als
Mischgebiet ausgewiesen sind, kénnte eine Funktionsanreicherung und kleinteilige Einzel-
handelsnutzung zukinftig auch dort erfolgen. Um eine derartige schleichende Entmischung
des Mischgebietes zu unterbinden und um diese Funktionen in der historischen Ortsmitte zu
bundeln, ware innerhalb des Mischgebietes eine horizontale Differenzierung vorzunehmen.
Hierzu konnte auf die Mdglichkeiten einer horizontalen Gliederung des Baugebietes gemal §
1 Abs. 4-9 BauNVO zurlckgegriffen werden. Innerhalb des Mischgebietes sollte damit auf
den Flurstiicken 911/5, 911/6 und 911/8, 1032, 1033, 1034, 1034/2, 1035, und 96 sowie auf
den verbliebenen Teilen der Flursticke 89 und 89/1 folgende Nutzungen nicht zulassig sein:

®  Geschaftsgebaude
® Einzelhandelsbetriebe mit weniger als 150 m? Verkaufsflache

®  Schank- und Speisewirtschaften

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen in der Ortsmitte

Eine Verbesserung der Standortrahmenbedingungen betrifft die Schaffung von Aufenthalts-
qualitat, funktionaler Dichte und Besuchsanlassen in der historischen Ortsmitte. Dies starkt
die Wahrnehmung der historischen Ortsmitte als Zentrum sowie die Identifikationsfunktion fiir
den gesamten Ort. Erst im Zuge verbesserter Standortrahmenbedingungen kann auch eine
Aktivierung der Freiflachen durch Aul3engastronomie erfolgen.

Gerade bei der Nachnutzung von Leerstanden gilt es fir die Kommune, so weit als moéglich
kommunale Einrichtungen mit Publikumsverkehr, wie beispielsweise die Gemeindeblicherei
in der Ortsmitte zu blindeln. Derartige Einrichtungen schaffen Besuchsanlasse, dokumentie-
ren die Wertigkeit der historischen Ortsmitte und unterstitzen die Multifunktionalitat. Die Ver-
lagerung entsprechender Einrichtungen in die Ortsmitte sollte aktiv betrieben werden. Daru-
ber hinaus gilt es nach einer Sanierung der Ortsmitte diese auch als hochwertigen 6ffentli-
chen Raum und ldentifikationsort zu nutzen und zu positionieren. So sollten gerade einzel-
handelsbezogene Veranstaltungen wie Wochenmarkte ausschlieRlich in der Ortsmitte abge-
halten werden, aber auch alle anderen Arten von Veranstaltungen, um Besuchsanlasse fir
die Ortsmitte zu schaffen.
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Anhang

Einzelhandelszentralitat

Als Einzelhandelszentralitat einer Kommune wird das Verhaltnis aus Umsatz des Einzelhan-
dels der Kommune zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ihrer Blrger 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 flieRt als die eigene Bevolke-
rung Kaufkraft nach auf3en tragt.

Bedarfsstufen

kurzfristiger Bedarf sind alle Waren, die von Verbrauchern in der Regel unmittelbar nach
dem Kauf ge- oder verbraucht werden. Zum kurzfristigen Bedarf zahlen unter anderem alle
Nahrungs- und Genussmittel, Blumen, Drogerie-, Parflimerie- 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 hierflir
sind etwa Oberbekleidung und Schuhe.

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