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1  Vorbemerkung und Aufgabenstellung

Die Stadt Schongau ist gewillt, sich zur Sicherung der Attraktivitat als Wirtschaftsstandort
und auch als Lebensraum den Herausforderungen zu stellen und lasst hierfir als wichti-
ge Entscheidungsgrundlage ein Stadtebauliches Entwicklungskonzeptes (ISEK) erarbei-
ten. Im Rahmen des ISEKs nimmt die Einzelhandelsthematik eine bedeutende Rolle ein.
Sowohl die Sicherung der Innenstadt als auch der Einzelhandels- und Zentralitatsfunkti-
on des Wirtschaftsstandortes Schongau zeigen grof3e Abhéngigkeiten von der Einzel-
handelsentwicklung. Insbesondere zur standortstarkenden Innenstadtentwicklung sind
der Einzelhandel, ergédnzt durch weitere gewerbliche und touristische Nutzungen aus
Dienstleistungen und Gastronomie, als zentrale Aspekte und Stellfaktoren zu betrachten.

Das durch die StadtsanierungsmalRnahmen in Schongau verfolgte Ziel der Starkung der
innerdrtlichen Standort- und Einzelhandelssituation erfordert die Beriicksichtigung und
letztendlich die Ausrichtung der gesamtortlichen Flachen- und Standortentwicklung des
Einzelhandels. Hier gilt es, die Chancen zu ermitteln, aber auch Beeintrachtigungsgefah-
ren durch zusatzliche Einzelhandelsflachen in deren Wirkung auf die Innenstadt sowie
das Nahversorgungsangebot fur die Bevolkerung aufzuzeigen. Auch Fragen der Attrakti-
vierung der Rahmenbedingungen des Einzelhandels und der Innenstadt mit den weite-
ren standortstarkenden Funktionen, wie Tourismus und Wohnen, sind zu beantworten.

Das erarbeitete Konzept zeigt die Mdglichkeiten und Anforderungen der Einzelhandels-
und Standortentwicklung in Schongau auf und gibt Antworten auf die Frage, wie die
Innenstadt gesichert und wie den Anforderungen an einen attraktiven und funktionsfahi-
gen Standortbereich auch kinftig entsprochen werden kann.

Die Ausgangssituation fur das Einzelhandelskonzept Schongau ist gekennzeichnet
durch

» den Bedarf zur Starkung des Einzelhandels

» das angestrebte Ziel einer Sicherung der Attraktivitat als Einkaufsziel im Einklang mit
der Innenstadt

» aktuelle Ansiedlungsvorhaben des Einzelhandels

» der Notwendigkeit zur Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung an den Erfordernis-
sen der Innenstadt — unter den Aspekten der Vertraglichkeit und Forderunschéadlich-
keit der kommunalen Einzelhandelsentwicklung mit den Zielen der Stadtebauforde-
rung und Landesplanung.

Aus aktuellem Anlass erfolgt die Bearbeitung der Einzelhandelsthematik vorgezogen
und soll spater in das ISEK integriert werden.
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2 Anforderungen der Einzelhandelsentwicklung auf
kommunaler Ebene und rechtliche Aspekte

Aus den in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten vollzogenen und den weiterhin zu er-
wartenden Strukturverdnderungen des Einzelhandels ergeben sich, neben dem immer
starker werdenden Onlinehandel', insbesondere auch aus der dezentral gerichteten
Standortorientierung vieler Einzelhandelsbetriebe, Probleme im Hinblick auf eine stadte-
baulich anzustrebende Starkung einer Innenstadt bzw. Ortsmitte.

Grundsatzlich gilt: Randgemeindliche (dezentrale) Standorte bzw. Vorhaben an solchen
Standorten sind dann sinnvoll, wenn sie das Angebot in der Innenstadt bzw. Ortsmitte
und ggf. sonstiger vorhandener zentraler Versorgungsbereiche erganzen. Dies gilt z.B.
fur Einzelhandelsbetriebe, die etwa auf Grund ihrer Flachenanspriiche oder ihrer bauli-
chen Auspréagungen in zentralen Lagen nicht realisiert werden kdénnen. Entscheidend fur
die jeweilige Beurteilung von Vorhaben unter dem Aspekt der Vertraglichkeit mit den
bestehenden Strukturen von Einzelhandel und zentralen Versorgungsbereichen sind die
Lage, GrolRe und Branchenstruktur.

Ohne den Strukturwandel im Einzelhandel beeinflussen zu wollen oder den Wettbewerb
zu verhindern, ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf kommunaler Ebene
wichtig, damit diese einer nachhaltigen und dem Allgemeinwohl verpflichteten Entwick-
lung der Innenstadt bzw. Ortsmitte entspricht. Ein derartiges Vorgehen ist sowohl plane-
risch, rechtlich als auch politisch erforderlich und angemessen.

Das Planungsrecht bietet mit dem BauGB (Baugesetzbuch) und der BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) ein umfangreiches und effektives Instrumentarium zu dieser geforder-
ten Einzelhandelssteuerung (z.B. Aufstellung von Bebauungsplanen, Anpassung alter
Bebauungsplane, Ausweisung von Sondergebieten, sortimentsspezifische Festsetzun-
gen in Bebauungsplénen).

! Der Onlinehandel hat sich inzwischen nicht nur zu einem bedeutenden Anbieter im Einzelhandel
bzw. zu einem ernst zu nehmenden Wettbewerber des stationaren Handels entwickelt, er tragt auch
einen bedeutenden Teil zur Steigerung des Gesamtumsatzes des bundesdeutschen Einzelhandels
bei. GemaR den offiziellen Angaben des Bundesverbandes des Deutschen Versandhandels entfallen
aktuell rund 11% des Einzelhandelsumsatzes auf den Versandhandel (inkl. Internethandel), laut
Angaben des HDE sind es rund 9%. Anteil an der stetig steigenden Bedeutung des Onlinehandels am
Gesamthandel haben nicht nur reine Onlineanbieter wie z.B. Amazon, sondern verstérkt auch
stationare Handler, die in den letzten Jahren ein sog. Multi-Channel-Angebot aufgebaut, d.h. einen
erganzenden Onlineshop erdffnet bzw. ihr Onlineangebot ausgeweitet und verbessert haben.
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B EXKURS

Einzelhandelskonzepte und zentrale Versorgungsbereiche
Rechtliche Grundlagen

Die Lenkung der Versorgungsstrukturen obliegt v.a. der Stadt-/Gemeindeentwicklungs-
politik, die Uber verschiedene stadtebauliche und baurechtliche Steuerungsmaflinahmen
hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung verfugt.

Die Ausarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes, welches oftmals einem Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) angeschlossen ist, dient der in die Zukunft
gerichteten kommunalen Einzelhandelsentwicklung. In einem Einzelhandelskonzept soll
durch die Festlegungen ‘'wo' (d.h. an welchen Standorten bzw. in welchen Standortberei-
chen) und 'nach welchen Kriterien' eine den Zielen der Stadt-/Gemeindeentwicklungs-
politik entsprechende Einzelhandelsentwicklung stattfinden soll, ein konzeptionelles und
stéadtebaulich vertragliches Vorgehen erreicht werden. Ein reaktives, lediglich aus —
maoglicherweise nicht abgestimmten — Einzelfallbeurteilungen zusammengesetztes Vor-
gehen, ohne eine, mittels eines Einzelhandelskonzeptes nachhaltig geplante Gesamt-
strategie, soll dementsprechend stattdessen so weit als mdglich vermieden werden. Die
Umsetzung eines Einzelhandelskonzeptes lasst sich durch Festsetzungen in Be-
bauungsplanen bzw. durch Festsetzungen fur den nicht beplanten Innenbereich nach 8
34 BauGB gewahrleisten.

Die Bedeutung von Einzelhandelskonzepten in der Bauleitplanung wird durch 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB fundiert. Ein Einzelhandelskonzept, im Sinne als ein gemald § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept oder
eine sonstige stadtebauliche Planung, ist bei der Aufstellung der Bauleitpléane zu berick-
sichtigen. Ein so beschlossenes Einzelhandelskonzept stellt eine wichtige Grundlage
insbesondere fur die planungsrechtliche Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben, zur
Sicherung der Innenstadt, zur Sicherung und Erganzung der Grundversorgung, flr Bau-
leitplanauftstellungen, zur Steuerung von innenstadtrelevanten Sortimenten sowie fiir die
interkommunale Abstimmung dar.

Fir den nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB bietet der seit 01.01.2007 gulti-
ge 8 9 Abs. 2a BauGB die Mdglichkeit von Festsetzungen in Form einer einfachen Be-
bauungsplanung. Hierbei kdnnen Regelungen festgelegt werden, nach denen nur be-
stimmte Arten der nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulédssigen baulichen Nutzungen
zulassig oder nicht zulassig sind bzw. nur ausnahmsweise zulassig sind. Die Begrin-
dung fur das Verfahren des einfachen Bebauungsplanes ist auf die Aussagen eines
stadtebaulichen (Einzelhandels-) Entwicklungskonzeptes zuriickzufiihren (8 1 Abs. 6, Nr.
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11 BauGB), in welchem konkrete Aussagen zu bestehenden oder geplanten 'zentralen
Versorgungsbereichen' enthalten sind.

Fir den Aul3enbereich (8 35 BauGB) gelten im Bezug auf grof3flachige Einzelhandels-
nutzungen die Beschrankungen des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO. Auch Uber die Zulassigkeit
nicht groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe kann die Kommune Festsetzungen nach 8§ 1
Abs. 5 und 9 BauNVO treffen.

Ein Einzelhandelskonzept stellt somit ein Zielsystem dar und dient der funktionalen
Entwicklung eines Stadt- bzw. Gemeindegebietes. Auf Grund der oben genannten Be-
stimmungen des Bauplanungsrechts besitzt eine Stadt bzw. Gemeinde ein effizientes
und flexibles Instrument, um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu steuern und
als stadtebaulich nicht vertraglich eingestufte Ansiedlungsvorhaben abzulehnen.

Wesen und Bedeutung 'zentraler Versorgungsbereich’

Die Erhaltung und Entwicklung 'zentraler Versorgungsbereiche' sind ein eigenstandiger
Belang der Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). 'Zentrale Versorgungsbereiche'
innerhalb eines Gemeindegebietes sind dabei laut Bundesverwaltungsgerichtsurteil
(BVerwG 4 C 7.07) vom 11.0Oktober 2007 wie folgt definiert:

LZentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelseinrichtungen — haufig erganzt durch diver-
se Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunkti-
on Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus
planerischen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben.”

In einer Entscheidung des OVG Nordrhein-Westfalen (Az. / A 964/05) vom 11.Dezember
2006 wird der Begriff 'zentrale Versorgungsbereiche' folgendermal3en definiert:

LZentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion
fur die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vorhandene Nutzun-
gen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines
Teils des Gemeindegebietes — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.“

Die Frage der Zentralitat von Versorgungsbereichen betrifft nicht nur die gemeindeweite
bzw. Uberdrtliche / Gbergemeindliche Versorgung. Es gehdren dazu ebenfalls Bereiche,
die der Grund- und Nahversorgung dienen. Daher kénnen als 'zentrale Versorgungsbe-
reiche' gelten:

» Innenstadte (Innenstadtzentren) bzw. Ortsmitten
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» Stadtteilzentren (Nebenzentren)

» Nahversorgungsbereiche/-zentren.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang auch, dass das OVG Minster in einem Urteil
vom 11.12.2006 explizit darauf hinweist, dass eine reine Agglomeration von Einzelhan-
delsnutzungen in einem radumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu
einem 'zentralen Versorgungsbereich' macht. Dies betrifft insbesondere in den letzten
Jahren / Jahrzehnten entstandene Fachmarktagglomerationen in Gewerbegebieten.

'Zentrale Versorgungsbereiche' stellen sowohl zur Beurteilung und Genehmigungsfahig-
keit von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren im Sinne des § 11
BauNVO, als auch im Sinne des 8 34 Abs. 3 BauGB die zu beachtende rdumliche Wir-
kungszone dar, auf die keine wesentlichen bzw. schéadlichen Auswirkungen durch Ein-
zelhandelsvorhaben erfolgen dirfen. 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind zudem be-
deutsam bei der Abstimmung der Bauleitplanung benachbarter Kommunen (8 2 Abs. 2
Satz 2, 2. Alternative); so mussen von Einzelhandelsvorhaben die Auswirkungen auf
'zentrale Versorgungsbereiche' benachbarter Kommunen beriicksichtigt werden.

Schadliche Auswirkungen auf 'zentrale Versorgungsbereiche'

Das OVG Nordrhein-Westfalen (Az. / A 964/05) vom 11.Dezember 2006 hat sich in
dieser oben bereits angeflhrten Entscheidung auRerdem mit den ,schadlichen Auswir-
kungen® auf 'zentrale Versorgungsbereiche' auseinandergesetzt.

Schadliche Auswirkungen fur einen 'zentralen Versorgungsbereich' sind dann als gege-
ben anzusehen, wenn die Zulassung eines Vorhabens beachtliche Funktionsstérungen
in einem 'zentralen Versorgungsbereich' erwarten lasst. Dies wird dann angenommen
wenn

» das Vorhaben auRerhalb eines 'zentralen Versorgungsbereiches' angesiedelt werden
soll,

» sein Warenangebot gerade (auch) solche Sortimente umfasst, die zu den fur die
gegebene Versorgungsfunktion des betreffenden ‘zentralen Versorgungsbereiches'
typischen Sortimenten gehéren und

» das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten lasst, dass
die Funktionsfahigkeit des betroffenen 'zentralen Versorgungsbereiches' insbesonde-
re durch zu erwartende Kaufkraftabfllisse in beachtlichem Ausmali beeintrachtigt und
damit gestort wird.

10
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Fur die Stadt Schongau sind aus stadtebaulicher Sicht bei der zukinftigen Einzelhan-
delsentwicklung insbesondere folgende Aspekte zu beachten:

> Der Einzelhandel sowie auch der erganzende Gewerbebesatz® der Innenstadt weisen
eine besondere Bedeutung auf. Neben der Versorgungsfunktion bestehen zusatzliche
Aufgaben: So ist der Geschéftsbesatz in der Innenstadt Garant der traditionellen
Funktionsmischung mit erheblicher Bedeutung fir die Lebensfahigkeit dieses Rau-
mes; speziell ohne dem Einzelhandel geht dort die fir grof3e Teile der Hauser we-
sentliche Nutzungsart verloren. Mit dem Rickgang der Einkommen aus dem Einzel-
handel und dem Ubrigen Gewerbe in der Innenstadt schwinden Méglichkeit und Be-
reitschaft zu Erhalt und Sanierung des Gebaudebestandes.

» Sicherung der Innenstadt und Nahversorgung: Neuansiedlungen kénnen je nach
Lage und GroRRe Ausloser einer tiefgreifenden Umstrukturierung des lokalen Einzel-
handels sein. Bei Neuansiedlungen ist zu beachten, dass die bisher in der Innenstadt
wahrgenommenen Aufgaben der Einzelhandelsfunktion, Einkaufsattraktivitat sowie
der traditionellen Funktionsmischung als Basis innenstadtischer Geb&udenutzungen
auch kunftig gesichert bleiben (Vermeiden einer Angebotsausdinnung, Anbieten ei-
nes breiten Sortimentsmixes, Konzentration zentrenrelevanter Angebote). Erganzend
gilt darauf zu achten, die Bevdlkerung mdglichst wohnortnah mit Gitern des taglichen
Bedarfs (v.a. Lebensmittel) zu versorgen.

» Um im Vergleich mit Wettbewerbsstandorten die Marktposition halten zu kénnen, sind
eigene Angebotsergédnzungen, Profilbildung und eine Sicherung bzw. Steigerung der
Attraktivitat als Einkaufsort unerlasslich. Zielgruppen sind die eigene Bevoélkerung und
teils auch die des Umlandes, damit der Kaufkraftzufluss nach Schongau trotz des
ausgepragten Wettbewerbs in der Region mindestens erhalten bleibt, moglichst aber
gesteigert wird.

» Zwischen Einzelhandel sowie Freizeitverhalten bestehen betrachtliche Wechselwir-
kungen. Durch Gaste und Besucher ergeben sich daher Ublicherweise zusatzliche
Umsatzmaglichkeiten, die dem lokalen Einzelhandel bzw. der gesamten Okonomie
vor Ort zu Gute kommen. Die Verweildauer als Basis moglicher zusétzlicher Einzel-
handelsausgaben kann durch attraktive Freizeit- und Gastronomieangebote erhoht
werden.

» In der Innenstadt soll auf ein moglichst breites Branchenspektrum geachtet werden,
dadurch wird die Attraktivitat des Standortbereiches wesentlich mitbestimmt. Fallen
einzelne Betriebe weg, bedeutet dies rucklaufige Kunden- und Besucherzahlen mit
Auswirkung auf die verbleibenden Betriebe der Innenstadt. Kommen hingegen Betrie-
be hinzu, welche den bestehenden Angebotsmix erganzen, erfolgt eine Starkung des
gesamten Standortbereiches. Die Attraktivitdt und der Erfolg professionell gemanag-
ter Einkaufscenter mit einem breiten Mix aus Einzelhandel, Dienstleistung und v.a.
auch Gastronomie basieren genau auf diesem Grundprinzip.

’V.a. (konsumorientierte) Dienstleistungen und Gastronomie.

11
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» Fur die Attraktivitat einer Innenstadt bestehen zwischen den Sortimenten deutliche
Unterschiede. Je nach raumlicher Integrierbarkeit, dem Kundenaufkommen, der
Transportierbarkeit der Guter sowie der Erganzungsfahigkeit flr einen innenstadti-
schen Branchenmix eignen sich Branchen und Sortimente mehr oder weniger gut fur
eine Innenstadt. Es bestehen Sortimente, welche dort eine besondere Eignung auf-
weisen, die sog. ,innenstadt- bzw. zentrenrelevanten Sortimente®“. Durch die Ansied-
lung und Konzentration von innenstadt-/zentrenrelevanten Sortimenten in der Innen-
stadt konnen dort Starkungseffekte erzielt werden. Ansiedlungen aul3erhalb der In-
nenstadt beschranken bzw. verhindern hingegen die Ausbaumdéglichkeiten der Innen-
stadt. Das Instrument der Sortimentsfestsetzung ermdglicht auf Grundlage der
BauNVO (8 1 Abs. 5 und 9, 8§ 11) eine differenzierte Regelung der Zulassigkeit von
Sortimenten. Die fur die Festsetzung von Sortimentsbeschrankungen erforderlichen
.besonderen stadtebaulichen Grinde“ sind insbesondere die Sicherung der Funkti-
ons- und Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt sowie der Erhalt der innerstadtischen
Nahversorgungsstruktur. Mit 8 9 Abs. 2a BauGB bestehen zudem Festsetzungsmog-
lichkeiten zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben, um den mit § 34 Abs. 3
BauGB verfolgten Zweck zu erreichen, Vorhaben zu unterbinden, welche schédliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erwarten lassen.
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3 Entwicklungen und Tendenzen des Einzelhandels

Die Einzelhandelsausgaben und damit die Umsatze im bundesdeutschen Einzelhandel
haben sich seit den neunziger Jahren bis etwa zum Jahr 2010, abgesehen von ver-
gleichsweise kleinen Schwankungen, in der Summe kaum verandert. Preisbereinigt, d.
h. nach Abzug der Inflationsrate®, ist die Umsatzentwicklung in diesem Zeitraum sogar
erkennbar negativ ausgefallen. Der in Folge der Wirtschaftskrise besonders stark rick-
laufige Einzelhandelsumsatz des Jahres 2009 wird durch das deutliche Wirtschafts-
wachstum in den nachfolgenden Jahren wieder ausgeglichen und kann seither von Jahr
zu Jahr — im Gegensatz zum vormaligen, langjahrigen Trend — in nennenswertem Um-
fang gesteigert werden. 2016 wurden im deutschen Einzelhandel (im engeren Sinn, d.h.
ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) laut Angaben des HDE schatzungs-
weise ca. 485,7 Mrd. € umgesetzt; zum Vergleich: 2005 lag der Einzelhandelsumsatz
lediglich bei etwas Uber 430 Mrd. €. Der stagnative Verlauf der letzten Jahre bzw. Jahr-
zehnte konnte in den letzten Jahren (seit 2010) "umgedreht" werden. Inwieweit positive
Beschaftigungseffekte und erhaltene bzw. weiter zu erwartende Lohn-/Gehaltssteigerun-
gen zu einer weiteren Zunahme der einzelhandelsbezogenen Ausgaben auch Uber das
Jahr 2016 hinaus fuhren werden, hangt wesentlich von der Entwicklung des gesamtwirt-
schaftlichen Umfeldes ab.

Bei differenzierter Betrachtung des Gesamtumsatzes des bundesdeutschen Einzelhan-
dels und des Umsatzanteils, der im E-Commerce (Onlinehandel) generiert wird, fallt auf:
auch bei einer alleinigen Betrachtung des Umsatzes im stationaren Einzelhandel (d.h.
ohne Umsatz aus dem Onlinehandel) ist eine grundsatzlich ahnliche Entwicklung wie
beim Gesamtumsatz festzustellen. Bemerkenswert ist jedoch, dass die jahrlichen Zu-
wachsraten im Onlinehandel deutlich hoher sind als beim stationaren Handel. Zum Ver-
gleich: wahrend der Umsatz im stationdren Handel seit 2009 insgesamt um lediglich ca.
11,2% anstieg, wuchs der Umsatz im Onlinehandel im selben Zeitraum um mehr als
100%. Der Onlinehandel hat sich somit inzwischen nicht nur zu einem bedeutenden
Anbieter im Einzelhandel bzw. zu einem ernst zu nehmenden Wettbewerber des statio-
naren Handels entwickelt, er trdgt auch einen bedeutenden Teil zur Steigerung des
Gesamtumsatzes des bundesdeutschen Einzelhandels bei. Anteil daran haben nicht nur
reine Onlineanbieter wie z.B. Amazon, sondern verstarkt auch stationare Handler, die in
den letzten Jahren ein sog. Multi-Channel-Angebot aufgebaut, d.h. einen ergdnzenden
Onlineshop eréffnet bzw. ihr Onlineangebot ausgeweitet und verbessert haben.

3Lt Veranderung des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland des Statistischen Bundesamtes.
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Einzelhandelsentwicklung Deutschland nach Verkaufsflachen*
und Umsatzen 2005 bis 2016
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Quellen: HDE, Statistisches Bundesamt 2016
*fir 2016 liegt noch keine entsprechende Angabe vor eigene Berechnungen
Dr. Heider 2017

Wahrend die Umsétze im Einzelhandel in der Langzeitbetrachtung der letzten Jahre
lange Zeit stagnierten bzw. erst seit den vergangenen sieben Jahren wieder erkennbar
ansteigen®, stand dem Uber Jahre eine beinahe gegenlaufige Verkaufsflachenentwick-
lung gegenuber. Bis etwa 2011 stiegen die Verkaufsflachen stetig und erkennbar an,
seither ist nahezu eine Stagnation bei etwa 123-124 Mio. m? auszumachen. Ergdnzend
ist anzumerken, dass es zwischen 2011 und 2012 auch aufgrund der Schlecker-
Insolvenz sogar erstmals einen leichten Rickgang gab, 2013 setzte sich das Flachen-
wachstum zwar wieder fort — jedoch in geringerem Mal3e als die Jahre davor.

Die Expansion der Verkaufsflachen wurde und wird weiterhin in hohem Malfl3e von den
GroRRbetriebsformen des Einzelhandels getragen. Deren Wachstum sowie der damit
einhergehende Anpassungsdruck auf die traditionellen Einzelhandelsbetriebsformen, d.
h. Fachgeschéafte und innenstadtorientierte Kauf-/Warenhauser, fihren zu den seit ge-
raumer Zeit laufenden Umstrukturierungen des Einzelhandels. Der Marktanteil der klei-
nen und mittleren, nicht-filialisierten Fachgeschéfte geht in Folge davon verstarkt zuriick,
der der Fachmarkte steigt hingegen zusehends.

* Ein Anstieg der Einzelhandelsumsatze nach 2009 ist sowohl fiir den gesamten Einzelhandel als
auch den stationdren Einzelhandel zu verzeichnen. Im stationédren Einzelhandel reicht der Anstieg
kaum aus die Preissteigerung auszugleichen, so dass nach realen Werten (im stationéren
Einzelhandel) von einer Stagnation auszugehen ist.

14



Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

HEIDER

Entwicklung der Marktanteile
der Betriebsformen des Einzelhandels

Anteil in %
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*Erhebungen des Bundesverbandesdes Deutschen Versandhandels kommen zu erkennbar héheren eigene Berechnungen,
Ergebnissen (rund 11%), welche u.E realistisch sind, vom HDE aber bisher nicht offiziell ilbernommen wurden. Dr. Heider 2017

Der Lebensmitteleinzelhandel als nach wie vor ausgesprochen aktiver Part der Flachen-
expansion im Einzelhandel, befindet sich in einem anhaltenden Konzentrationsprozess —
aktuell vereinen die Top 5 der Branche mehr als 70%, die Top 10 nahezu 87% der Um-
satze in Deutschland auf sich.” Mit der anstehenden Ubernahme von Tengelmann durch
Edeka setzt sich der Konzentrationsprozess weiter fort. Die Zahl der Verkaufsstellen ist
dabei weiter ricklaufig. Kleinere, oftmals inhabergefiihrte Geschéfte des traditionellen
Lebensmitteleinzelhandels werden zunehmend geschlossen. Ahnliches gilt — aus Sicht
der Betreiber/Filialunternehmen — fir zu kleine bzw. mit Standortnachteilen behaftete
Filialen. Innerhalb des Lebensmitteleinzelhandels steigt insbesondere die Zahl der Ver-
brauchermarkte / grof3en Supermarkte und der Lebensmitteldiscounter. Letztere profitie-
ren von der anhaltenden Kaufzurtickhaltung und anhaltend hohen Preissensibilitat der
Verbraucher. Die Discounter binden, aktuellsten Untersuchungen zu Folge, bundesweit
derzeit ca. 43% der Umsétze des Lebensmitteleinzelhandels®; allerdings kann das deut-
lich reduzierte Wachstum seit 2004 und der zwischen 2013 und 2014 erfolgte leichte
Umsatzanteilsrickgang (von ca. 43,7% auf ca. 43,0%) als ein Indiz dafiir gesehen wer-
den, dass die Marktanteile nur mehr eingeschrankt steigerungsfahig sein durften. Ver-
brauchermarkte bzw. groRere Supermarkte mit einem sehr umfassenden und qualitativ
wertigen Angebot kdnnen ihren Marktanteil hingegen zunehmend wieder steigern. Pro-
duktbezogen nimmt insbesondere der Anteil der Bioprodukte eine stetig wachsende

®> GeméaR Angaben der Lebensmittelzeitung.
6 Vgl. GFK Consumer Panels — Jahresbilanz 2014.
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Rolle ein; ahnliches gilt zunehmend auch fir regional erzeugte und vegane Lebensmit-
tel. Grund hierfur ist das gewachsene Bewusstsein der Kunden/Konsumenten fir ge-
sunde und zunehmend auch nachhaltig produzierte Lebensmittel.”

Beim Einkaufsverhalten der Kunden zeigt sich eine hohe Flexibilitdt bei der Einkaufs-
stattenwahl. Dies gilt im Hinblick auf die bevorzugten Betriebsformen® wie auch auf die
Inanspruchnahme von Standorten, wobei die gewinschten Kriterien wie gute Erreich-
barkeit und gesuchtes Angebot Vorteile der raumlichen N&he zum Wohnen und traditio-
neller Orientierungen bisher besuchter Einkaufsziele aufheben. Dies bedeutet nicht,
dass bisherige und traditionsbezogene Einkaufsorientierungen nicht mehr bestehen —
Vorzige der Innenstadte werden von der Mehrzahl der Verbraucher durchaus wahrge-
nommen. Der Erfolg oder Nicht-Erfolg von Innenstadten wird aber immer mehr davon
bestimmt, ob es gelingt, sich durch Qualitat und Attraktivitdt sowohl des Einzelhandels-
besatzes, als auch der stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Wettstreit der Einkaufs-
ziele um die Kunden hervorzuheben.

Auf der Seite der Einzelhandelsanbieter sind und bleiben diejenigen erfolgreich, welche
die Kundenanspriiche am besten erfiillen’ — dies sind Firmen wie Aldi, dm oder H&M
genauso wie inhabergefihrte lokal ausgerichtete Fachgeschafte, welche ihr Marketing
und ihre Produktpolitik an moderne Verbraucheranspriiche angepasst und die erforderli-
chen Weichenstellungen — betriebswirtschaftlich bis hin zur Nachfolgefrage — gelost
haben. Konzepte und Uberlegungen zur Sicherung und Attraktivierung von Einkaufs-
standorten mussen die folgenden, derzeit und in néaherer Zukunft wichtigsten raum- und
betriebswirksamen Faktoren der Einzelhandelsentwicklung einbeziehen:

» Anhaltend hohe Praferenz der Betreiber fir dezentrale, randgemeindliche sowie oft-
mals stadtebaulich kaum noch integrierte Standorte des Einzelhandels, wobei in den
vergangenen Jahren — nicht zuletzt unter dem Einsatz steuernder bauleitplanerischer
Instrumente — eine Renaissance zentraler bzw. zentrennaher Lagen (d.h. Innenstadt
bzw. daran angrenzend) zu erkennen ist.

» Ein weiterhin expansives Vordringen der oftmals discountorientierten Fachmarkte,
wobei dies nicht auf den Lebensmittelbereich beschrankt ist. Insbesondere auch bei
Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhen weist das Fachmarktsegment einen hohen
und potenziell weiter steigenden Anteil auf.

» Der Marktanteil der inhabergefiihrten Fachgeschafte geht kontinuierlich zuriick und
wird perspektivisch auch auf langere Sicht weiter sinken, Ladenleerstande und nega-
tive Beschaftigungseffekte sind zu erwarten.

"Wahrend der Umsatz mit Bio-Lebensmitteln laut HDE im Jahr 2002 rund 3 Mrd. € betrug, wird mit
Bio-Lebensmitteln aktuell ein Umsatz von nahezu 8 Mrd. € erzielt — Tendenz steigend.

8 Insbesondere Discountmarkte und Markenanbieter werden derzeit gerne nachgefragt, wohingegen
traditionelle Einzelhandelsbetriebe und Warenhauser an Kundengunst verlieren.

° Dies gilt sowohl fur einzelne Betreiber als auch fiir Betriebstypen.
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» Eine immer starker werdende Bedeutung des Immobiliensektors als Triebfeder der
Flachenexpansion im Einzelhandel in Folge zusétzlicher Flachen (Nachfolgenutzun-
gen, Konversion) und fehlender Nutzungsalternativen.

» Unternehmenskonzentrationen und wachsende GréRe der Einzelhandelsunterneh-
men wie auch die zunehmende Bedeutung von Einkaufskooperationen fir Fachge-
schafte schreiten voran und verstarken die Uniformitat des Angebotes.

» Verkaufsflachenzuwachse und ansteigende durchschnittliche Verkaufsflachen der
Betriebe — sowohl in Folge des Betriebstypenwechsels als auch in Folge betriebswirt-
schaftlicher Zwéange — tragen zu sinkenden Umsatzrenditen bei.

» Tendenziell eher stagnierende, reale Kaufkraftentwicklungen lassen keine groRRen
Kaufkraftzuwéachse erwarten.

» Im Einzelhandel liegt eine weitestgehende Marktsattigung vor; neue Vorhaben im
Einzelhandel sind i. d. R. auf Umsatzumverteilungen angewiesen und lésen entspre-
chende Umverteilungen gegenuber bestehenden Betrieben aus.

» Eine wachsende Heterogenitat der Konsumenten, wodurch differenzierte Zielgrup-
penorientierungen immer wichtiger werden. Steigende Anforderungen an Angebots-
vielfalt, Atmosphére und Bequemlichkeit sind ebenso festzustellen, wie eine steigen-
de Nachfrage sowohl nach preisgiinstigen, als auch nach exklusiven Produkten mit
einem starken Image.

» Kundenbindung und Serviceorientierung als Chance der inhabergefiihrten Fachge-
schéfte werden von zu vielen Fachgeschéaften noch nicht ausreichend genutzt. Hier ist
noch erhebliches Entwicklungs- und Profilierungspotenzial zu erkennen.

» Die einstigen Leitbetriebe der Innenstadte — Warenhauser und ein breiter Mix inha-
bergefuhrter Fachgeschafte — verlieren an Bedeutung. Bundesweit bzw. vermehrt
auch international agierende und werbende Einzelhandelsmarken definieren zuneh-
mend die Attraktivitdt einer Innenstadt. Die Anziehungskraft fir Kunden und die Posi-
tionierung einer Innenstadt gegeniiber Wettbewerbsstandorten hangen verstarkt vom
Vorhandensein oder Nicht-Vorhandensein der géngigen Handelsmarken bzw. von
Shops der Markenhersteller ab.

» Die verstarkten Wechselbeziehungen des Einzelhandels zu Freizeit-, Dienstleistungs-
und Gastronomieeinrichtungen missen zur Profilierung des Einzelhandelsstandorts
Innenstadt/Ortsmitte zwingend stéarker genutzt werden. Dies erhdht das von den Kun-
den gewunschte Einkaufserlebnis und fuhrt im Ergebnis zu einer Erhéhung der Auf-
enthaltszeiten von Kunden und Géasten.

» Bei zunehmend identischen Warenangeboten werden sich die Standorte durchsetzen,
welche gut erreichbar sind und zudem eine hohe Qualitat und Attraktivitat sowohl im
Einzelhandel als auch beim Erlebniswert aufweisen.

» In einzelnen Branchen (v.a. Biicher, Elektrogeréate, aber teils auch bei Schuhen und
verstarkt auch bei Bekleidung) weist der E-Commerce eine inzwischen mehr als nen-
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nenswerte Marktbedeutung auf. Schatzungen gehen davon aus, dass derzeit bereits
rund 10%"° des gesamten bundesdeutschen Einzelhandelsumsatzes auf das virtuelle
Einkaufen entfallen. Ein weiteres Ansteigen der Marktbedeutung ist mehr als wahr-
scheinlich. Fur stationare Einzelhandler sollte dieser Trend nicht (nur) als Gefahr,
sondern v.a. auch als Chance fir die Etablierung eines zweiten Vertriebsweges — ne-
ben dem eigentlichen Ladengeschaft — verstanden werden. So kdénnen die aktuellen
Kundenbedurfnisse aufgegriffen und der eigene Betrieb gesichert werden.

% GemaR den offiziellen Angaben des Bundesverbandes des Deutschen Versandhandels entfielen
2014 rund 11% des Einzelhandelsumsatzes auf den Versandhandel (inkl. Internethandel), laut Anga-
ben des HDE sind es rund 9%.
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4 Wesentliche Strukturdaten der Stadt Schongau

4.1 Lage im Raum, verkehrliche ErschlieBung und landespla-
nerische Funktion

Die Stadt Schongau (Landkreis Weilheim-Schongau) liegt im landschaftlich reizvollen
Pfaffenwinkel im Westen Oberbayerns an der Grenze zu Schwaben. Bereits im Mittelal-
ter war die Stadt ein bedeutsamer Knotenpunkt und wichtiger Handelsplatz auf der Ver-
kehrslinie Verona — Augsburg — Niurnberg sowie auf der SalzstraRe vom Berchtesgade-
ner Land ins Allgau. Auch heute noch ist Schongau ein wichtiger Wirtschaftsstandort und
als zentrale Einkaufsstadt in der Region bekannt, welche eine nicht zu unterschatzende
Sogwirkung und Anziehungskraft auf das gesamte Umland ausibt. Aus landesplaneri-
scher Sicht kommt der Stadt, zusammen mit dem benachbarten Peiting, daher auch die
Funktion eines Mittelzentrums zu.

Siedlungsstrukturell betrachtet fallt einerseits auf, dass der Hauptanteil Schongaus am
Westufer des Lechs liegt und dass die Stadt andererseits neben der Kernstadt mit der
gut erhaltenen Altstadt auf dem Lechberg und den v.a. in nérdlicher und westlicher Rich-
tung angrenzenden Siedlungsbereichen Uber keine (rAumlich separierten) Stadtteile
bzw. zugehdrigen Ortschaften verfugt. Das Siedlungsgeflige kann somit als vergleichs-
weise kompakt bezeichnet werden.

Die (Uber-)regionale Erreichbarkeit der Stadt Schongau im Individualverkehr ist durch die
beiden an der Kernstadt vorbei fihrenden Bundesstrallen B 472 (Bad Tdlz — Marktober-
dorf) bzw. B 17 (Fussen — Landsberg am Lech) sowie die Nahlage zur B 23 (Richtung
Garmisch-Partenkirchen) als recht gut einzustufen, wenngleich die nachste Autobahn
(A 96 Miunchen — Lindau) rund 30 km bzw. rund 30 Fahrminuten weiter nordlich liegt. Im
OPNV ist Schongau an das Regionalbahnnetz der Deutschen Bahn AG sowie der Baye-
rischen Regiobahn angeschlossen; die nachsten ICE-Haltepunkte befinden sich in Min-
chen, Augsburg und Ulm. Im Busverkehr ist die Stadt mit mehreren Linien in das Stre-
ckennetz des Regionalverkehrs Oberbayern (RVO) integriert; hinzu kommt das Stre-
ckennetz eines privaten Anbieters (Enzian-Reisen GmbH & Co. KG). Insgesamt betrach-
tet ist die Stadt Schongau somit sowohl im Individualverkehr als auch im OPNV gut und
vergleichsweise unproblematisch zu erreichen.

Im Regionalplan der Region Oberland ist Schongau zusammen mit dem benachbarten
Peiting als Mittelzentrum im landlichen Raum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt
werden soll, ausgewiesen. ,Die als Mittelzentren eingestuften Gemeinden (...) sollen
darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilraumen mit Gitern und Dienstleis-
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tungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden.* Aus
landesplanerischer Sicht hat Schongau (zusammen mit Peiting) demnach nicht nur eine
lokale, sondern auch eine wichtige tberortliche Versorgungsfunktion zu erfiillen. Dies gilt
neben Gutern des kurzfristigen, taglichen Bedarfs auch fiir die gehobenen Guter des
mittel- und langfristigen Bedarfs. Gemald den Bestimmungen des Regionalplans Ober-
land besteht fiir Schongau®? zudem der Grundsatz, durch Neuansiedlung von Gewerbe-
betrieben bzw. Dienstleistungseinrichtungen auf eine Verbesserung der Branchenstruk-
tur hinzuwirken. Daruber hinaus soll das Mittelzentrum Schongau/Peiting als Behérden-
standort erhalten und ausgebaut werden. **

Landesentwicklungsplan Bayern (Ausschnitt)
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Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013; bearbeitet durch Dr. Heider, 2017.

! |andesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2013, Kap. 2.1.7 (G).
'2 Sowie fiir alle weiteren zentralen Orte des Mittelbereiches Schongau/Peiting.
3 vgl. Regionalplan Oberland, Kap. 4 (G) bzw. Kap. 1.4.2 (G).
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Die nachstgelegenen Mittel- bzw. Oberzentren und gréR3eren Stadte des Umlands sind
das nordwestlich gelegene Oberzentrum Kaufbeuren sowie die umliegenden Mittelzen-
tren Peiting, Peil3enberg und Weilheim im Osten, Marktoberdorf im Westen, Landsberg
am Lech im Norden sowie nachgeordnet Flissen und Murnau im Stdwesten bzw. Sud-
osten. Der Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort Schongau ist somit zwar von einer
Reihe mehr oder weniger starker (konkurrierender) Zentren im Umland umgeben, die
besonders starken Wettbewerbsstandorte liegen jedoch weiter entfernt. Die Stadt
Schongau profitiert davon und kann als insgesamt recht starkes Zentrum mit vergleichs-
weise hoher Anziehungskraft fur die umliegenden Gemeinden eingestuft werden.

Die in den nachfolgenden Kapiteln angefiihrten Kennzahlen dienen einer Basiseinschat-
zung des Wohn-, Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandortes Schongau. Die Darstellung
erfolgt dabei jeweils im Vergleich zum Landkreis Weilheim-Schongau, dem Bundesland
Bayern sowie einer bayernweiten Auswabhl von elf bayerischen Kommunen der gleichen
EinwohnergréRenklasse Schongaus™, so dass eine bessere Einordnung der Zahlen
moglich ist.

4.2 Bevolkerung — Entwicklung, Struktur und Prognose

Die Stadt Schongau verflgt It. Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Statistik
derzeit™ Giber rund 12.290 Einwohner. Dabei weist die Stadt seit der Neuermittlung der
Einwohnerzahlen im Zuge des Zensus 2011 einen stetig positiven Verlauf der Bevdlke-
rungszahl auf. Demergénzend ist jedoch anzumerken, dass die Einwohnerzahlen zwi-
schen 2010 und 2011 auf Basis der Ergebnisse des neuen Zensus erkennbar nach
unten korrigiert werden mussten.

Ahnliches gilt, wenngleich auch weniger stark ausgepragt, auch fiir den Landkreis Weil-
heim-Schongau, Bayern und die Vergleichskommunen; diese wuchsen — bei quasi iden-
tischem Entwicklungsverlauf — jedoch prozentual deutlich weniger stark.

* Vergleichskommunen mit 10.000 bis 20.000 Einwohnern. Im Einzelnen handelt es sich um
Vohringen, Haar, Bobingen, Eckental, Holzkirchen, Neustadt an der Donau, Hilpoltstein, Hosbach,
GrolRostheim, Treuchtlingen und Cham.

'* Stand: 31.12.2015.
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Entwicklung der Einwohner 2010-2015
(2010=100%)
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Bevdlkerungsstruktur - ausgewéhlte Altersgruppen 2015
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Datengrundlage:
Bayerisches Landesamt flir Statistik, Furth, 2017.
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Der deutschlandweit feststellbare demografische Wandel bzw. speziell der Trend zur
zunehmenden Alterung der Gesellschaft ist in Schongau — ahnlich wie in den Vergleichs-
regionen — bereits erkennbar fortgeschritten: der Anteil der Uber 65-Jahrigen (aktuell ca.
21%) Ubersteigt den der Jugendlichen (aktuell ca. 17%) sichtlich. Dies gilt umso mehr,
als Schongau im direkten Vergleich bereits den gré3ten Abstand zwischen diesen bei-
den Altersgruppen aufweist. Grundséatzlich zeigt sich jedoch durchwegs ein Rickgang
des Anteils der Jugendlichen zugunsten eines wachsenden Anteiles der Uber 65-
Jahrigen; der Trend aller Industriegesellschaften zur ,(Uber-) Alterung der Gesellschaft*
ist demnach auch hier klar aus den statistischen Zahlen abzulesen. Dies gilt es auch bei
der weiteren Orts- und Einzelhandelsentwicklung entsprechend zu bericksichtigen.

Die amtliche Bevolkerungsprognose auf Basis der Ergebnisse der regionalisierten Be-
volkerungsvorausberechnung des Bayerischen Statistischen Landesamtes™ lasst in
Schongau bis zum Jahr 2034 einen stetigen und vergleichsweise starken Bevolkerungs-
anstieg erwarten. Insgesamt wird prognostiziert, dass die Bevélkerung von Schongau bis
zum Jahr 2034 um etwa 9% zunehmen wird. Damit liegt die Bevolkerungsprognose fir
Schongau nochmals deutlich Gber der des Landkreises (+5,5%) bzw. speziell auch der
Bayerns (+5%), welche beide ebenfalls tendenziell positiv verlaufen — wenngleich in
Bayern ab etwa 2024 bereits ein Abflachen der Bevélkerungskurve erwartet wird.

Bevolkerungsprognose bis 2034

10,0%

9,0%

=@~ Schongau
8,0%
7,0%

6,0% /

Weilheim-
5,0% | Schongau
4.0% (Lkr.)
/

== Bayern
2,0% -
1,0%
0,0%
Quelle:
-1,0% T T T T Kommunalinformation

Dr. Heider, Augsburg, 2017;
N Datengrundlage:
Vv Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Furth, 2017.

'® Die Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes beruhen auf Modellrechnungen, die die
demografische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbeféllen und
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4.3 Wirtschaftsstandort Schongau
4.3.1 Zentrale Wirtschaftsstrukturdaten

Die Stadt Schongau, welche bis ins 19. Jahrhundert das Handels- und Verwaltungszent-
rum der Region war, ist heute nicht nur nach wie vor ein wichtiger Einzelhandelsstandort
in der Region, sondern auch eine nicht zu unterschatzende Industriestadt. Neben dem
Stadtbild pragenden Papierhersteller UPM-Kymmene, der Fa. Hoerbiger (Industrie- und
Fahrzeugkomponenten), der Hirschvogel Komponenten GmbH (Autozulieferer) sowie
verschiedenen Transportunternehmen verfligt die Stadt Gber eine vergleichsweise diffe-
renzierte und gut ausgebildete, mittelstdndisch gepragte Wirtschaftsstruktur aus ver-
schiedenen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Auch die nicht zu unterschatzen-
de Bedeutung des Tagestourismus ist in diesem Zusammenhang anzufuhren.

Im Einzelnen stellen sich die wichtigsten Strukturen und Kennziffern des Wirtschafts-
standortes Schongau folgendermalf3en dar:

» Derzeit sind in Schongau etwa 7.275 Arbeitnehmer sozialversicherungspflichtig be-
schaftigt’”; damit ist die Zahl im 5-Jahres-Vergleich leicht angestiegen. Vor finf Jah-
ren, also im Jahr 2010, waren es ca. 7.145 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort Schongau, was einem Anstieg von ca. 1,8% entspricht.

» Die Beschaftigtendichte als Quotient der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort pro Einwohner liegt in Schongau mit einem Wert von 0,59 Uber den
Durchschnittswerten der Vergleichs-/Referenzregionen. Dies gilt insbesondere fur den
Landkreis Weilheim-Schongau (0,34), aber auch fur den Freistaat Bayern (0,40) und
die Vergleichskommunen (0,42). Diese Werte verdeutlichen die Starke des Wirt-
schaftsstandortes Schongau und seine hohe Bedeutung als Arbeitsplatzstandort auch
fur die Region.

» Bei differenzierterer Betrachtung der Wirtschaftsstruktur ist festzustellen: Neben dem,
nach wie vor starken und die lokale Wirtschaftsstruktur dominierenden, Wirtschaftsbe-
reich ,Produzierendes Gewerbe“ (53,7%) zeigt der sog. ,Sonstige Dienstleistungsbe-
reich“'® eine stetig wachsende Tendenz. Aktuell weist der sonstige Dienstleistungsbe-
reich in Schongau einen Beschéftigtenanteil von 29,9% auf. Mit 16,0% ist der Bereich
.Handel und Verkehr trotz der Starke des Einzelhandelsstandortes Schongau und
dem Vorhandensein mehrerer Transportunternehmen von eher nachrangiger Bedeu-
tung.

Wanderungen in die Zukunft fortschreiben. Die Annahmen beruhen dabei v.a. auf einer Analyse der
bisherigen Verlaufe der betreffenden Parameter.

" Am Arbeitsort, Stand: 30.06.2015; It. Bay. Landesamt fiir Statistik handelt es sich hierbei um
revidierte Daten.

'8 = Unternehmensdienstleister sowie &ffentliche und private Dienstleister.
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Sozialversicherungspflichtig Beschaéftigte (am Arbeitsort) /
Einwohner 2015
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» Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass das Produzierende Gewerbe in den Refe-
renzregionen durchwegs einen (teils erkennbar) niedrigeren Stellenwert einnimmt,
wéhrend v.a. der ,sonstige Dienstleistungsbereich®, aber teils auch der Bereich ,Han-
del und Verkehr” starker vertreten sind. Die Wirtschaftsstruktur in den Vergleichsregi-
onen ist somit weniger stark auf das Produzierende Gewerbe ausgerichtet und insge-
samt als ausgeglichener einzustufen.

» Die stark ausgepragte Arbeitsplatzfunktion der Stadt Schongau zeigt sich auch bei
den Pendlerzahlen. Laut Angaben®® des Statistischen Landesamtes stehen in Schon-
gau 2.708 Auspendler 5.070 Einpendler gegeniber (jeweils Uber Gemeindegrenzen).
Der Pendlersaldo ist somit deutlich positiv (+ 2.362).

Pendleraufkommen 2009-2014
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3000 — —

2.000 +— — — — — —_— —

1.000 +— — I — I — — — —

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014

Quelle:

Kommunalinformation

. Dr. Heider, Augsburg, 2017;
Einpendler B Auspendler Pendlersaldo Da?engrﬁ’nd,age:

Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Furth, 2017.

» Die Arbeitslosenquote ist im Freistaat Bayern, dem Regierungsbezirk Oberbayern und
dem Landkreis Weilheim-Schongau nach einem kurzzeitigen Anstieg zwischen 2008
und 2009 in Folge der Wirtschaftskrise bis 2011 durchwegs wieder stetig gesunken.”
2011 wurde etwa wieder das Niveau von 2008 erreicht. Seither sind die Arbeitslosen-
qguoten in den drei betrachteten RAumen weitgehend stabil bzw. weisen jlingst sogar

19 Stand: 30.06.2014; entsprechende Werte fir 2015 sind beim Bay. Landesamt fuir Statistik aktuell
noch nicht verfugbar.

20 Arbeitslosenquoten auf Gemeindebasis werden nur fir kreisfreie Stéadte ausgewiesen, fur andere
Stadte und Gemeinden sind Arbeitslosenquoten i.d.R. nicht erhaltlich.
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erneut eine durchwegs rucklaufige Tendenz auf. Alles in allem kann in allen drei be-
trachteten R&umen quasi von Vollbeschaftigung gesprochen werden.

Entwicklung der Arbeitslosenquote 2010-2016

(jeweils 30.6.)
7,0%
6.0% == Bayern
,0%
5,0%
40% | \ i — Oberbayern
3,0%
2.0% Weilheim-Schongau
(Lkr.)
1,0%
Quelle:
0,0% T T T T T T Kommunalinformation
Dr. Heider, Augsburg, 2017;
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Datengrundlage:

Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Furth, 2017.

» In der Stadt Schongau waren laut Angaben der Bundesagentur fir Arbeit im Jahres-
durchschnitt 2016 insgesamt 292 Personen arbeitslos. Rund 13% von diesen waren
unter 25 Jahre; der Anteil der Jugendlichen bzw. jungen Erwachsenen an den Ar-
beitslosen liegt damit etwas Uber dem bayerischen Mittel von ca. 10%. Bei den 50- bis
unter 65-Jahrigen betragt der entsprechende Anteilswert in Schongau ca. 26%, was
erkennbar unter dem bayerischen Durchschnittswert von ca. 35% liegt. Einer leicht
Uberdurchschnittlichen Jugendarbeitslosigkeit steht in Schongau also eine deutlich
unterdurchschnittlich hohe Arbeitslosigkeit im Alter gegenuber.

4.3.2 Sonstige Wirtschaftsindikatoren — Wohnungsbau und Tourismus

» In Schongau wurden im Jahr 2015 etwa 1,4 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner
fertig gestellt. Damit wird nicht nur der Wert des Landkreises Weilheim-Schongau (2,5
Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner) erkennbar unterschritten, gleiches gilt nochmals
verstarkt auch fur die Vergleichskommunen sowie speziell auch fur Bayern (3,2 bzw.
3,6 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner). Erganzend ist jedoch anzumerken, dass
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die Wohnbautatigkeit im Jahr 2015 im Vergleich zu den allermeisten Jahren davor
vergleichsweise niedrig war; wahrend 2015 nur 17 Wohnungen fertig gestellt wurden,
waren es in den zehn Jahren davor, also zwischen 2005 und 2014, durchschnittlich
etwa 30 Wohnungen pro Jahr.

Wohnungsfertigstellungen/ 1.000 Einwohner 2015
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Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider, Augsburg, 2017;
Datengrundlage:

Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth, 2017.

» Schongau weist durch seine Lage im Alpenvorland bzw. im sog. Pfaffenwinkel als
eine der beliebtesten Urlaubsregionen Oberbayerns eine ebenso reizvolle wie auch
standortbegtinstigte Lage auf. Hinzu kommen das reichhaltige und &auferst interes-
sante historische Erbe sowie die Urspriinglichkeit und der Charme der Stadt mit den
zahlreichen Sehenswirdigkeiten und Freizeitangeboten. Als klassische Tourismusde-
stination bzw. bedeutender Ubernachtungsstandort ist die Stadt aber dennoch nicht
bekannt. Schongau weist 2015 1,5 Ubernachtungen pro Einwohner auf. Damit liegt
die Stadt weit hinter den Werten des Landkreises Weilheim-Schongau (4,1). In Bay-
ern (6,9) und in den Vergleichskommunen (6,1) sind die Werte nochmals deutlich ho-
her als in Schongau bzw. auch im Landkreis.**

» Erganzend zu den relativ niedrigen Ubernachtungszahlen ist jedoch anzufiihren, dass
aufgrund der eher fur Tagesgaste wirksamen Anziehungspunkte der Stadt im Kunst-/
Kultur- bzw. auch im Sport-/Freizeitbereich der Tourismus bzw. speziell der Tagestou-

2 Gilt fur Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben (mit einer Kapazitat von 10 oder mehr Betten).
Tagesgaste sind in der Statistik nicht erfasst.
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rismus dennoch einen nicht zu unterschatzenden, erganzenden Wirtschaftsfaktor dar-
stellt. Zahlen zur H6he und Anzahl der Tagestouristen werden in der amtlichen Statis-
tik des statistischen Landesamtes jedoch nicht erfasst und kdnnen daher auch nicht
ausgewiesen werden.

Ubernachtungen /Einwohner 2015

Weilheim-

(Lkr.)

Vergleichs- 6,1
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0,0 2,0 4,0 6,0 8,0

Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider, Augsburg, 2017;
Datengrundlage:

Bayerisches Landesamt fir Statistik, Furth, 2017.

P Schongau ist in der Gesamtbetrachtung als starker Arbeits- und Wirtschaftsstandort
sowie auch als attraktiver und vergleichsweise beliebter Wohnstandort einzustufen.
Sowohl die uberdurchschnittlich hohe Beschatftigtendichte als auch der deutlich
positive Pendlersaldo einerseits und die konstant steigenden Einwohnerzahlen
andererseits kdnnen hierfir als wichtige Belege angefiihrt werden. Alles in allem kann
der Stadt durch die rund 7.275 im Stadtgebiet arbeitenden Beschéftigten, die ausge-
pragte Wohnfunktion und speziell auch die bestehenden Einzelhandels- und weiteren
Versorgungsangebote in jedem Fall eine intensive Verflechtung der zentralen Da-
seinsgrundfunktionen Wohnen, Arbeiten und Versorgung konstatiert werden. <
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5 Der Einzelhandelsstandort Schongau

5.1 Marktgebiet und Kaufkraft

5.1.1 Raumsituation und Marktgebiet

Fur die Abgrenzung des Marktgebietes® einer Stadt bzw. einer Gemeinde sind insbe-
sondere die Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandortes, die Attraktivitdt des dort beste-
henden Angebotes sowie die regionale Wettbewerbssituation von entscheidender Be-
deutung. Teilweise spielen auch historisch bedingte Einkaufs-/Wirtschaftsbeziehungen
sowie subjektive Verbraucherentscheidungen eine wichtige Rolle. Auch Pendlerverflech-
tungen sind zu beachten.

Die Stadt Schongau hat in ihrer Funktion als Mittelzentrum nicht nur eine lokale (Nah-)
Versorgungsfunktion, sondern auch eine wichtige tberdrtliche Versorgungsfunktion zu
erfillen; dies gilt neben Gitern des kurzfristigen, taglichen Bedarfs speziell auch fur
Guter des mittel- und langfristigen Bedarfs. Gleichzeitig Uben die umliegenden Mittel-
und Oberzentren bzw. der dortige Einzelhandels-/Wettbewerbsbesatz eine begrenzende
Wirkung auf die Ausstrahlungskraft des Einzelhandels- und Gewerbestandortes Schon-
gau aus. Beide Faktoren mussen bei der Abgrenzung des Marktgebietes berlcksichtigt
werden.

Detailliert betrachtet erfolgte die Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Schongau auf
folgender Grundlage:

» der in Schongau vorhandenen Einzelhandelsausstattung
» der Einzelhandelsausstattung im Umland, d.h. der umliegenden Wettbewerbsstadte

» der Erfassung der Zeit- und Wegedistanzen zwischen Schongau und den Wohnorten
der Verbraucher / Kunden

» einer Kundenherkunftserfassung des Einzelhandels bzw. der Gewerbetreibenden in
Schongau mit insgesamt tiber 4.650 erfassten Kunden?®

» der Aussagen der befragten Handler im Rahmen personlicher Gesprache sowie bei
der durchgefihrten Gewerbebefragung

» den Ergebnissen der Haushaltsbefragung

» den Pendlerverflechtungen im Untersuchungsraum.

2 Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, innerhalb dessen sich die Verbraucher tiberwiegend
zum Einkauf in die Einzelhandelsbetriebe der Untersuchungsgemeinde orientieren.
% Diese fand zwischen dem 29.09 2016 und dem 08.10.2016 statt.

30



HEIDER
Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung aus
dem Marktgebiet von Schongau

Ra Lt

y —
L [

(™ -] inge = s G| AA
Lamerdingen ./ J E 1 o 3 cpaif
5 Tirkheim \ 9 ~ W ) O o 7 G{:;!;::
= Ramrmngev\J f Amberg '\\ {\_\ “\‘—f v ) Windach ey
- Igli h / inda
5 e i’ / J o g\ L % schon ‘
—=e) 1, Wieder Setr V\c\{M 4
= \ (g,,..,,.gej S .
‘ =N
o

2 \
ok -
‘ Bad Wonshofen

N "L ‘ 7 J Unterdle[l.e\ [V '\i
3 1/ 1 ( Thamlng) )
g A 1,—\ / Vlgensholen\ v

Obe(oslendoﬂ \ )
S = \, e
P

_ ( L | Finnin

\, Hofstetten
n )

Dieflen a.Ammersee |

\ ~N
R}u:hlmg ﬂ\‘>

- [ J
Y AU Gefma "‘W tens L i SN Panl X -
Y N -/ Westen 5
) Ll ,r\bringen"dorf { z Fuchstal (\
Irsee / o~ TV &, L -
5 = I 7Kal(ema| 7 N /' Raisting L

Mauer: Stott-

by [E
f- tetten wang | 1
[1 I Oster- |

zell

,‘y\l’w ‘»v‘/(L_.

V,\ i
I b Wessobrunn //\\ Weilheim i.0B |-/
\ Ruderats-/ { 5
‘\ hofen ]‘ . N
r Biessenno!en? Bidingen et Polling {8 =
S g[\-LL gen chongau \ L
N N — )

( C o )
z \Oberhaus?‘y )

Bbing \\JL ~/Rugiing /|
; g o
P A2 Eglfing

E ‘ A~ A
e | - \ i
"‘ Wald ¢ \_ b Uffing a Staffelsee —
\ 5 ( |
r}/ Longenwangx | B Py
[ & [ }'_,\ " ", s \Seehausen ) )
\\ < —— / \ nS ( —— S a SataﬂelsyAJ
& 4 —
) Riickholz .‘ P ) 9 i8) Murnau a.Staffelsee
o~ = f ~ 7\
\ A 5 f . \
N T ;‘—‘: L R:ed’en “‘ w
b~ ﬂ;&oplerau,, ‘31"1,9;%%37' 3 FrSl
Elsenberg I Z / Jf Unter- ‘,\ \
N—— ~ ammergau b
\~ ‘J B \ Oberammergau
N g - & ,:‘/f s sz
Fissen| | N —)
Kaufkraftbindung aus den

Marktgebietsgemeinden

(Anteil der vorhandenen Kaufkraft in den Gemeinden, der im Einzelhandel
von Schongau als Umsatz erzielt wird)
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Quelle: eigene Erhebungen
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erganzendes Marktgeblet (<:10%) Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2017 ]

Zum Marktgebiet von Schongau werden nur Gemeinden gerechnet, aus denen ein nen-
nenswerter Anteil (mind. 10%) der dort verfigbaren Kaufkraft nach Schongau flief3t und
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dort gebunden wird. Weitere Umséatze (d.h. von Bewohnern aul3erhalb des Marktgebie-
tes liegender Gemeinden, von Touristen / Besuchern und Zufallskunden) werden ergan-
zend in Form von sog. Streuumsétzen bericksichtigt. Innerhalb eines/des Marktgebietes
bestehen Ublicherweise ausgepragte Unterschiede in der Hohe der Bindung an den
Einzelhandel einer Stadt/Gemeinde bzw. hier Schongaus; dies ist u.a. mit den wachsen-
den Entfernungen und der Zunahme der Wettbewerbssituation zu begriinden. Die zona-
le Gliederung des in obiger Karte dargestellten Marktgebietes soll dies verdeutlichen.

P Das aktuelle Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Schongau ist mehrzonal ge-
gliedert (je nach Starke der erreichten Kundenbindung/Marktdurchdringung) und um-
fasst neben der Stadt Schongau selbst auch eine Reihe weiterer Gemeinden des an-
grenzenden Umlandes. Insgesamt weist das Marktgebiet des Einzelhandelsstandor-
tes Schongau derzeit ca. 47.340 Einwohner auf. Nur etwas mehr als ein Viertel davon
stammt aus Schongau selbst, knapp drei Viertel verteilen sich auf die Gemeinden des
Uberdrtlichen Marktgebietes. Zum eigentlichen Marktgebiet des Einzelhandelsstandor-
tes Schongau kommen weitere ca. 13.655 Einwohner aus dem sog. erganzenden
Marktgebiet hinzu; in diesem erganzenden Marktgebiet ist noch eine gewisse Kun-
denorientierung nach Schongau zu erkennen (teils nur bei einzelnen Betrieben), die
Kundenbindung liegt jedoch bereits (erkennbar) unter 10%.?* Die Einzelhandelsaus-
gaben der Bewohner des ergédnzenden Marktgebietes flieRen wie bei den Zufallskun-
den und den Touristen/Besuchern als Streuumsétze in die Kaufkraftstromberechnun-
gen ein. <«

5.1.2 Die Kaufkraft im Marktgebiet

Das im Marktgebiet vorhandene Kaufkraftvolumen ist die Summe der einzelhandelsrele-
vanten Ausgaben der Einwohner des Marktgebietes. Ermittelt wird diese aus der Bevol-
kerungszahl multipliziert mit den sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben. Die Pro-
Kopf-Ausgaben im Marktgebiet wurden auf Basis von durchschnittlichen Ausgabenbe-
tragen in der Bundesrepublik sowie unter Berlcksichtigung der im Marktgebiet vorlie-
genden Abweichungen vom bundesdeutschen Kaufkraftdurchschnitt ermittelt. Die hier-
bei ausgewiesenen Kaufkraftkennziffern (z.B. Michael Bauer Research GmbH, GFK
Geomarketing) weisen fir die Stadt Schongau ein etwa im bundesdeutschen Durch-
schnitt liegendes Kaufkraftniveau aus (nach eigener Plausibilitatseinschatzung: einzel-
handelsrelevante Kaufkraft je Einwohner in Schongau: 100,5 / bundesdeutscher Durch-
schnitt: 100,0). In den Gemeinden des Uberdrtlichen Marktgebietes liegt das Kaufkraftni-
veau meist im bzw. leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

* Die durchgefiihrte Kundenerfassung in Schongauer Einzelhandels-/Gewerbebetrieben stellt hierflr
eine wichtige Grundlage dar.

32




Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

HEIDER

Kaufkraftvolumen im Marktgebiet nach Branchen
(ohne erganzendes Marktgebiet)
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Quelle:
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» Das Kaufkraftvolumen, das in Schongau und seinem Marktgebiet®® fiir Ausgaben im
Einzelhandel bereitsteht, betragt aktuell insgesamt etwa 266,6 Mio. €. Fur den Le-
bensmittelsektor steht dabei mit 99,0 Mio. € (= rund 37% des Kaufkraftpotenziales)
der grofdte Einzelanteil zur Verfugung.

% Ohne erganzendes Marktgebiet. Im ergdnzenden Marktgebiet stehen insgesamt nochmals ca. 76,5
Mio. € fur den Einzelhandel zur Verfigung. Der Einzelhandel von Schongau kann hierbei jedoch nur
einen Anteil kleiner 10% abschdpfen. Der Hauptteil wird in den jeweiligen Gemeinden selbst bzw. in
den Wettbewerbsstadten des Umlandes (z.B. Weilheim) ausgegeben.
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» In Schongau selbst betragt das potenziell fur den Einzelhandel zur Verfiigung stehen-
de Kaufkraftvolumen ca. 71,0 Mio. € (= rund 27% des im Marktgebiet vorhandenen
Kaufkraftpotenzials).

» In den Gemeinden des uberortlichen Marktgebietes summiert sich das einzelhandels-
relevante Kaufkraftpotenzial auf weitere insgesamt rund 195,6 Mio. €. Hierbei ist je-
doch nochmals zu betonen, dass aufgrund der Wettbewerbsstadte im Umland (z.B.
Kaufbeuren, Weilheim, Peiting) sowie auch des eigenen Besatzes in den Gemeinden
des Uberdrtlichen Marktgebietes nur ein (mehr oder weniger grof3er) Teil dieses Kauf-
kraftvolumens in den Einzelhandel der Stadt Schongau flie3t. Dies ist jedoch nicht
ungewodhnlich, sondern in den Marktgebieten jedes anderen Einzelhandelsstandortes
grundsatzlich genauso — selbst in den dicht besetzten Oberzentren.

» Auch in den einzelnen Waren-/Sortimentsbereichen bestehen, aufgrund der unter-
schiedlichen Angebots- und Wettbewerbssituation in Schongau bzw. im Schongauer
Umland, zonale Unterschiede hinsichtlich des dem Einzelhandelsstandort Schongau
zurechenbaren Kaufkraftvolumens der Bevolkerung angrenzender Gemeinden (u.a.
aufgrund der Fristigkeit des jeweiligen Sortiments und der Entfernung von Schongau
zur jeweiligen Gemeinde); je kurzfristiger das Sortiment und je weiter die Entfernung,
desto geringer ist normalerweise die Versorgungsbedeutung Schongaus fur die jewei-
lige Gemeinde.

5.1.3 Kaufkraftorientierung im Marktgebiet und Kaufkraftbindung des Einzelhandels in

Schongau

Die Kaufkraftstrome am Einzelhandelsstandort Schongau wurden mittels einer sorti-
mentsdifferenzierten Auswertung und Quantifizierung der festgestellten Einkaufsorientie-
rungen wie auch der Einzelhandelsangebote im Marktgebiet und dessen Umland ermit-
telt. Die Kaufkraftbindung in Schongau als der Anteil des im Marktgebiet bereitstehenden
Kaufkraftpotenzials, der durch die aus dem Marktgebiet auf Schongau gerichteten Aus-
gaben im Einzelhandel von Schongau umgesetzt wird, wurde auf Grundlage der Kauf-
kraftbewegungen im Marktgebiet sowie der in Schongau erzielten Einzelhandelsumséatze
berechnet.”®

> Nahezu die Hélfte des im ausgewiesenen Marktgebiet”’ vorhandenen Kaufkraftvolu-
mens wird derzeit durch den Schongauer Einzelhandel gebunden. Dies ist unter Be-
ricksichtigung der GrofRe des Marktgebietes sowie auch der gegebenen Standort-
rahmenbedingungen als vergleichsweise hoher Wert einzustufen. Von der nicht ge-

% Unter Berucksichtigung der Ergebnisse der durchgefiihrten Befragungen und stattgefundenen
Gesprache.
" Ohne erganzendes Marktgebiet.
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bundenen Kaufkraft aus dem Marktgebiet verbleibt ein Teil bei den, in den Gemein-
den des Marktgebietes ansassigen Einzelhandelsbetrieben, ein grél3erer Teil fliel3t in
die umliegenden Mittel- und Oberzentren. Auch durch den virtuellen Einkauf, d.h.
durch das Onlineshopping wird (zunehmend) Kaufkraft abgeschopft (vgl. Kap. 3).

» Von den ca. 71,0 Mio. € einzelhandelsrelevanter Kaufkraft der Schongauer Bevolke-
rung werden ca. 57,7 Mio. € vor Ort gebunden. Dies entspricht mehr als 80% des vor-
handenen Kaufkraftvolumens der Schongauer Bevdlkerung (Uber alle Warengrup-
pen), was nicht nur fur ein Mittelzentrum wie Schongau ein recht hoher Bindungswert
ist. Ein wichtiger Grund fir diese hohe Bindungsquote ist das vergleichsweise breite
und diversifizierte Angebot im Stadtgebiet.

» Etwas mehr als 13 Mio. € des im Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftvolumens flieRen
demgegenuber derzeit ab — vorwiegend in die umliegenden Mittel- und Oberzentren
bzw. in den Onlinekauf. Grinde hierfir sind einerseits die teils nur eingeschrankt vor-
handene Angebote im eigenen Einzelhandelsbesatz (v.a. durch vereinzelte Branchen-
licken bzw. fehlende Anbieter) sowie andererseits die teils recht hohe Einzelhandels-
attraktivitat und Umlandwirkung umliegender Wettbewerbsstadte/Einzelhandels-
zentren (u.a. Kaufbeuren, Landsberg, Weilheim); auch die bereits erwahnte, wach-
sende Bedeutung des Onlinehandels ist in diesem Zusammenhang nochmals anzu-
fuhren.

» Aus den Gemeinden des uberértlichen Marktgebietes®® werden zusammen ca. 71,0
Mio. € bzw. ca. 36% der dort vorhandenen Kaufkraft in den Einzelhandelbetrieben
Schongaus gebunden. Auch dieser Wert ist im Vergleich mit anderen Gemeinden /
Stadten ahnlicher Lage und GroRenordnung als relativ hoch einzustufen.

» Aus dem erganzenden Marktgebiet sowie durch Streuumsatze von Besuchern / Tou-
risten, Pendlern und Zufallskunden kdénnen zusatzlich ca. 7,9 Mio. € gebunden wer-
den. Dieser ebenfalls nicht unerhebliche Wert (= rund 6% des gesamten Einzelhan-
delsumsatzes Schongaus) ist neben der touristischen Bedeutung und Attraktivitat der
Stadt Schongau u.a. auch auf die hohe Ausstrahlungskraft einzelner Betriebe/An-
bieter zurtick zu fuhren.

» In Summe werden in Schongau derzeit pro Jahr somit insgesamt rund 136,6 Mio. €
an Einzelhandelsumsatzen erzielt.

» Im Ergebnis ist klar zu erkennen, dass Schongau einen bedeutenden Einzelhandels-
standort in der Region darstellt. Dies kann auch durch die Uberdurchschnittlich hohe
Einzelhandelszentralitat von 193?° unterstrichen werden, welche nochmals die hohe
Ausstrahlungskraft und Umlandbedeutung des Einzelhandelsstandortes Schongau
ausdruckt.

8 Ohne erganzendes Marktgebiet.
2 vgl. Begriffsdefinitionen in Kap. 11.2.
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Das in Schongau gebundene Kaufkraftvolumen des
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Zentralitat nach Branchen
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Quelle:
eigene Berechnungen und Erhebungen,
Dr. Heider 2016

» Wahrend bei 16 der insgesamt 18 Branchengruppen, aufgrund des fiir ein Mittelzent-
rum vergleichsweise ausgepragten Angebotes, relativ hohe Kaufkraftzuflisse von au-
Rerhalb festzustellen sind®, liegen die Zentralitatswerte in nur zwei Sortimentsberei-
chen (deutlich) niedriger. Demzufolge flief3t dort in der Summe Kaufkraft aus Schon-
gau ab. Hauptgrinde fur die geringe Zentralitat Schongaus in diesen Branchen sind,
wie bereits mehrfach beschrieben, einerseits nur eingeschrankt vorhandene Angebo-
te sowie andererseits die hohe Wettbewerbsposition konkurrierender Standorte im

Umland bzw. des Onlinehandels.

% D.h. die Zentralitatswerte liegen tiber 100.

37



Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

5.2 Branchen-, Grol3en- und Standortstruktur des Einzelhan-

dels in Schongau

5.2.1 Branchenstruktur des Einzelhandels

HEIDER

» Im Stadtgebiet von Schongau sind zum Erhebungszeitpunkt (September/Oktober
2016) insgesamt 116 Einzelhandelsbetriebe anséssig. Die Gesamtverkaufsflache des
Einzelhandels und des einzelhandelsorientierten Ladenhandwerks (Backer, Metzger)

betragt in der Summe rund 58.500 mz.

Die Branchenstrukturdes Einzelhandels
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Quelle:
Einzelhandelserhebung Dr. Heider, Stand: 09./10.2016

» Rund 39% aller Betriebe sowie nicht ganz ein Viertel (ca. 24%) der Gesamtverkaufs-
flache Schongaus sind dem kurzfristigen Bedarfsbereich®* zuzuordnen; der GroRiteil
davon stammt vom Nahrungs- und Genussmittelbereich. Der in den Sortimenten des

8= Nahrungs- und Genussmittel, Apotheke/ medizinische Artikel, Drogerie/ ParfUmerie.
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kurzfristigen Bedarfsbereiches erzielte Umsatz betragt in der Summe ca. 67,3 Mio.
€3

71 Betriebe (rund 61% aller Betriebe) sind dem mittel- und l&ngerfristigen Bedarfsbe-
reich®® zuzuordnen. Im mittel- und langerfristigen Bedarfsbereich werden auf zusam-
men etwa 44.775 m? Verkaufsflache, das entspricht ca. 76% der gesamten Einzel-
handelsverkaufsflache Schongaus, Umsatze in Hohe von ca. 69,3 Mio. € erzielt.

Insgesamt betrachtet ist festzustellen, dass in Schongau alle Branchen bzw. Bran-
chengruppen i.d.R. mehrfach vorhanden sind. Ergénzend ist jedoch anzufuhren, dass
einzelne Branchen(-gruppen) nur durch jeweils einen Betrieb bzw. im Ausnahmefall
nur als Randsortiment in einem Betrieb mit anderem Hauptsortiment angeboten wer-
den.®* In der Gesamtbetrachtung ist dennoch zu konstatieren, dass in allen Bran-
chen(-gruppen) ein mindestens als angemessen einzustufendes, in vielen Branchen
sogar ein recht umfangreiches Angebot anzutreffen ist.

P> Alles in allem verfigt Schongau somit tber ein fir ein Mittelzentrum im landlichen
Raum sehr ausgepragtes Einzelhandelsangebot; dies gilt sowohl insgesamt, als auch
in den meisten Einzelbranchen. Die Ausstrahlungskraft bzw. Umlandbedeutung ist
entsprechend hoch. <

5.2.2 GroRenstruktur des Einzelhandels

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in Schongau bei nicht ganz 505
mz2, was — auch im Vergleich mit anderen Stadten dieser Grof3enordnung — als sehr
hoher Wert einzustufen ist. Ein wesentlicher Grund fir diese vergleichsweise hohe
Durchschnittsverkaufsflache ist die recht hohe Zahl an vorhandenen GroR3betrieben
des Einzelhandels mit mehr als 500 m? Verkaufsflache. Insgesamt handelt es sich
dabei um 28 Betriebe, was fast einem Viertel aller ansassigen Einzelhandelbetriebe
entspricht. Besonders grol3e Anbieter sind neben der Mébel Centrale, welche den mit
Abstand grofRten Anbieter darstellt, u.a. die beiden Baumarkte Obi und V-Baumarkt,
der V-Markt Lebensmittelmarkt sowie Christl’'s Modemarkt. Hinzu kommt eine Reihe
weiterer Anbieter u.a. aus dem Lebensmittel- und Bekleidungsbereich. Demgegen-
Uber weisen etwa 53% aller Einzelhandelsbetriebe Schongaus eine Verkaufsflache
von maximal 100 m?2 auf, mehr als 60% davon haben eine Verkaufsflache von maxi-

¥ Die Zuordnung der Betriebe (ohne ausgepragten Schwerpunkt) erfolgte bei Verkaufsflachen und
Umséatzen aufgeteilt nach Branchengruppen, bei der Zahl der Betriebe wurden diese dem jeweiligen
Hauptsortiment zugeordnet.

*Branchengruppen s. Kap. 11.1.

¥ 30 gibt es in Schongau z.B. kein eigenstandiges Geschéft fir Haushaltswaren/GPK; diese werden
jedoch als (teils recht umfangreiches) Randsortiment z.B. in der Mobel Centrale oder im V-Markt
angeboten.

39




HEIDER
Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

mal 50 m2. Der Verkaufsflachenanteil der Betriebe mit max. 100 m? Verkaufsflache
liegt jedoch bei lediglich 5%. Der direkte Vergleich der genannten Verhaltniswerte
macht nochmals die hohe Bedeutung der grol3- bzw. gro3erflachigen Betriebe fir die
Einzelhandelsstruktur Schongaus deutlich.

Die GroRenstrukturdes Einzelhandels
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Quelle:
Einzelhandelserhebung Dr. Heider, Stand: 09./10.2016

» Die grundsatzliche Problematik bei Kleinflachen, die in Schongau — ahnlich wie in
vielen anderen Stadten und Gemeinden — gehauft in der Alt-/Innenstadt anzutreffen
sind, besteht darin, dass diese aus betriebswirtschaftlicher Sicht gegentiber grol3eren
Betriebseinheiten meist ungunstigere Kostenanteile besitzen. Zudem sind in einer
Vielzahl von Branchen aufgrund des Platzmangels auch Beschrankungen beim ent-
sprechenden Warenangebot unvermeidbar. In Folge davon berlcksichtigen die Kun-
den den jeweiligen Laden teils nur noch unzureichend bzw. zumindest nur noch sehr
eingeschrankt bei ihren Einkdufen. Mit Ausnahme von Betrieben des Lebensmittel-
handwerks, wie Backereien und Metzgereien, und von Branchen mit hoher Flachen-
produktivitdat — wie Apotheken, Optikern und Juwelieren — sind Kleinflachen daher
oftmals als eher kritisch fur die Zukunftsfahigkeit als Einzelhandelsgeschéaft zu werten.
Besondere Betriebsbedingungen wie Ladeneigentum oder der Einsatz der eigenen
Arbeitskraft kénnen groRenbedingte Nachteile zwar kompensieren, im Einzelfall kann
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der bei diesen GroRen zu erzielende Umsatz im Hinblick auf die Uberlebensfahigkeit
eines Betriebes dennoch bereits heute bedenklich und unter wirtschaftlichen Aspek-
ten kaum mehr tragfahig sein. Dem weiteren Verlust von Geschéften im Innenstadtbe-
reich mit einem damit einhergehenden Funktionsverlust der Innenstadt gilt es trotz
teils schwieriger Rahmenbedingungen konsequent und mit allen zur Verfiigung ste-

henden Mitteln entgegenzuwirken.

5.2.3 Standortstruktur

Die raumliche Verteilung des in der Stadt Schongau ansassigen Einzelhandels ist aus
stadtebaulicher Sicht durch drei Hauptstandortkategorien gepragt: der Alt-/Innenstadt
sowie den integrierten Streu-/Wohngebietslagen und den Gewerbegebiets-/Randlagen
mit fehlendem bzw. zumindest (stark) eingeschranktem, direkten Wohnanschluss.
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Quelle:
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Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet
Einzelhandelskonzept der Stadt Schongau
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Erhebungsstand: 09./10.2016

Kartengrundlage: Stadt Schongau
Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2016
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Die aktuellen Strukturen stellen sich im Einzelnen folgendermal3en dar:

» In der Alt-/Innenstadt von Schongau befinden sich rund 46% aller im Stadtgebiet
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe. Die innerstadtische Verkaufsflache weist dabei
jedoch lediglich einen Anteil von ca. 10% am gesamtstadtischen Verkaufsflachenbe-
satz auf. Dieser Anteilsunterschied® ist auf einen hohen Anteil kleiner Betriebseinhei-
ten zurtickzufiihren.

» In Rand-/Gewerbegebietslage sind 43, tiberwiegend mittel- bis groRflachige Betriebe
(= ca. 37% aller Betriebe) angesiedelt, die zusammen etwa 46.895 m? Verkaufsflache
auf sich vereinen. Dies entspricht dufRerst hohen ca. 80% der gesamten Verkaufsfla-
che Schongaus. Etwas relativierend ist zwar anzumerken, dass rund 30% der Ver-
kaufsflache in Rand-/Gewerbegebietslage auf die Mobel Centrale entfallen, dennoch
ist der Verkaufsflachenanteil in dieser Standortlage nach wie vor als vergleichsweise
hoch einzustufen.

» Nicht ganz 10% der in Schongau vorhandenen Verkaufsflache (insgesamt rund 5.700
m2) verteilen sich auf sog. Wohngebiets-/Streulagen. Insgesamt handelt es sich dabei
um 20 Betriebe (= ca. 17% aller Betriebe), die teils recht solitéar gelegen sind. Nen-
nenswerte Standortverdichtungen sind lediglich an der BahnhofstraRe unmittelbar
ndrdlich der Altstadt auszumachen.

» Im Standortvergleich ist die Alt-/Innenstadt Schongaus zwar recht dicht und bran-
chenstrukturell auch relativ vielfaltig besetzt, durch den (stark) unterdurchschnittlichen
Verkaufsflachenbesatz ist jedoch nicht nur der Wettbewerb mit den umliegenden Mit-
tel-/Oberzentren, sondern insbesondere auch mit den Rand-/Gewerbegebietslagen im
eigenen Stadtgebiet sehr stark ausgepragt.

Neben der standortraumlichen Verteilung des in Schongau ansassigen Einzelhandels-
besatzes ist unter dem Gesichtspunkt der Ausstrahlungskraft bzw. Anziehungskraft des
lokalen Handels nochmals genauer anzufiihren, wie viele sog. Gro3betriebe des Einzel-
handels®® es im Stadtgebiet gibt und wo diese angesiedelt sind (vgl. nachstehende Kar-
te).

% Betriebsanteil vs. Verkaufsflachenanteil.

*Als ,GroBbetriebe des Einzelhandels* werden im Falle von Schongau — u.a. in Abhangigkeit von der
GrolRe der Gemeinde — Betriebe mit einer Verkaufsflache ab 500 m? bezeichnet. Diese Betriebe tben
allein schon aufgrund ihrer GroR3e, ihres i.d.R. vergleichsweise umfassenden Angebotes und ihres
Marktauftritts Gblicherweise eine héhere Kundenanziehungskraft als die meisten kleineren Einzelhan-
delsbetriebe aus. Diese wirkt teils erkennbar tiber den Ort hinaus, zudem kdnnen die umliegenden,
kleineren Betriebe oftmals direkt in Form von Kundenaustauschbeziehungen von diesen
GrolRbetrieben des Einzelhandels profitieren.
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GroBRbetriebe des Einzelhandels im Stadtgebiet
Einzelhandelskonzept der Stadt Schongau

7

gy
2
anh
i
2

ud

il

by
=il

| PN
e

=
s o as

HEE

ez |
‘;‘e Sy apeh S
2=+ 350
e

5
- e,

7 li= 2=
wa 340

S0l _Jo
SI0LJ[ 240 Lidl A
7 33 S ?6 oSl Deichmann v
8 =i, S Dénisches Bettenlager
22 Ry s | e S , _ - K&L
& o L ! Ao, %’f Tperes | Zeitlos Antik Dekoration| N Markenschuh Herrmahn
e i) Rl ) oM g e &5 T [ Sport 2000
& Oty _|Ehrenreich Getréanke Center
. ’ b "l Christls's Mode Markt
: | v-Baumarkt
# )| V-Markt
'D o 7' Vr

W
Sy
- :‘. _E
by
.;q"". o)
o9 S
Kern Schuhe und Mode
L Yogels Miiller Drogerie
‘;} Takko
5 Aldi ‘ Modehaus Huber .
KIK . |Ortopédie Glrtner
dm : S
Musikhaus Kirstein & 3‘;{; NA
Spiel+Pro Baby (Fashion 4 Kids) (2N
Edeka
Netto
Penny 4
AWG Mode Center
Expert - Techno Markt i
[ Anstaat -
Gemeindegrenze 0 125 250 500
Verkaufsfldche der Einzelhandelsbetriebe in m? (ab 500 m? VKF)
5.000
/ 1.000
500 HEIDER
) / 100 Erhebungsstand: 09./10.2016
Kartengrundlage: Stadt Schongau
Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2016 .

44



HEIDER
Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

» Insgesamt existieren im Stadtgebiet 30 fiir Schongau als GroRbetriebe des Einzel-
handels einzustufende Anbieter. Dabei handelt es sich um Anbieter aus den unter-
schiedlichsten Branchen, wenngleich v.a. der Bekleidungs- und der Lebensmittelbe-
reich mit acht bzw. sieben GrofRbetrieben besonders stark vertreten sind. Aber auch
aus mehreren anderen Branchenbereichen sind jeweils ein bzw. teils sogar mehrere
GroRRbetriebe des Einzelhandels ansassig (z.B. Madbel/Einrichtungsgegenstande,
Schuhe/Lederwaren etc.).

» Die Anzahl an GroRbetrieben des Einzelhandels kann aufgrund der GroRRe und Ver-
sorgungsbedeutung Schongaus als vergleichsweise hoch eingestuft werden, was u.a.
auf die lange zuriickreichende Handelsfunktion der Stadt und ihre strategisch gunsti-
ge Lage zurtckgefiihrt werden kann.

» Standortraumlich ist der deutlich tiberwiegende Teil dieser GroRbetriebe des Einzel-
handels den Gewerbegebiets-/Randlagen zuzuordnen; v.a. im Gewerbegebiet Ler-
chenfeld im Westen der Stadt ist eine starke Haufung festzustellen. Lediglich drei der
in Schongau ansassigen GroR3betriebe befinden sich im Alt-/Innenstadtbereich. Im
Einzelnen handelt es sich dabei um das Modehaus Huber, den Drogeriemarkt Miller
und Orthopéadie Gurtner. Durch die relativ geringe Anzahl an i.d.R. anziehungsstarken
Grol3betrieben des Einzelhandels ist die Ausstrahlungskraft des Standortbereiches
Alt-/Innenstadt begrenzt.

» Gesamtstadtisch betrachtet tragen die in Schongau als GroRbetriebe des Einzelhan-
dels einzustufenden Einzelhandelsbetriebe nicht nur einen entscheidenden Teil zur
lokalen Versorgung bei, sondern sind auch als wichtige Magnetbetriebe fir Kunden
aus dem Stadtgebiet, wie teils auch aus dem Umland einzustufen.

5.3 Einzelhandels- und Geschaftsstandort Alt-/Innenstadt
5.3.1 Einzelhandels- und Standortstruktur in der Alt-/Innenstadt von Schongau

» In der Alt-/Innenstadt von Schongau sind derzeit insgesamt 53 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von zusammen ca. 5.900 m2 vorhanden. Dabei ist, wie be-
reits oben beschrieben, eine vergleichsweise hohe Branchenvielfalt zu konstatieren.
Wie bei vielen Innenstadten mittelgrof3er Stadte und gerade bei solchen mit einer mit-
telalterlich gepragten Altstadt Ublich, ist der innerstadtische Einzelhandelsbesatz in
weiten Teilen als eher klein- bis maximal mittelflachig strukturiert zu bezeichnen,
wenngleich es mit dem Drogeriemarkt Muller auch einen Einzelhandelsgrol3betrieb,
geman Vorgaben des Baurechts®’, gibt.

37 D.h. mit einer Verkaufsflache tiber 800 m2.
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» Den hochsten Verkaufsflaichenanteil weist der fir eine Alt-/innenstadt besonders
wichtige Bekleidungsbereich auf; ca. 34% der innerstadtischen Verkaufsflache bzw.
etwas mehr als 2.000 m? Verkaufsflache entfallen auf diesen Bereich. An zweiter und
dritter Stelle folgen — jedoch mit deutlichem Abstand — der Drogerie-/Parfumerie-
warenbereich (ca. 715 m2 bzw. ca. 12% der innerstadtischen Verkaufsflache) und der
Lebensmittelbereich (ca. 650 m2 bzw. ca. 11% der innerstadtischen Verkaufsflache).

Verkaufsflachenverteilung in der Alt-/Innenstadt Schongaus -

VKE-Anteil differenziert nach Branchengruppen (in %)
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Bekleidung
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Schreibwaren/Burobedarf
Bucher/Zeitschriften
Blumen/Pflanzen/Zoo
Uhren/Schmuck
Spielwaren/Freizeitartikel
Sportartikel/Fahrrader

Heimwerken/Farben/Bodenbelage

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Heider, Stand 09./10.2016

» Gesamtstadtisch betrachtet verfiigen die Branchen(-gruppe) Uhren/Schmuck, Optik
und Apotheke/medizinische Artikel Uber einen Verkaufsflachenschwerpunkt sowie er-
ganzend Bucher/Zeitschriften und Schreibwaren/Burobedarf tGber einen vergleichs-
weise hohen Verkaufsflachenanteil in der Alt-/Innenstadt.

» In allen anderen Branchen(-gruppen) und dabei insbesondere in den Bereichen
Spielwaren/Freizeitartikel, Sportartikel/Fahrrader und Nahrungs- und Genussmittel,
aber prinzipiell auch bei den besonders bzw. typisch innenstadtrelevanten Branchen
(den sog. innerstadtischen Leitsortimenten) Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
weist die Alt-/Innenstadt hingegen nur eine teils deutlich nachgeordnete Bedeutung im
gesamtstadtischen Verkaufsflichenbesatz auf. Haushaltswaren/GPK fehlen komplett.
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Verkaufsflachenverteilung in Schongau: Alt-/Innenstadt vs.
sonstiges Stadtgebiet
- nach Branchengruppen differenziert-
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Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Heider, Stand 09./10.2016

» Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der innerstadtischen Einzelhandelbetriebe ist
zu konstatieren, dass sich diese schwerpunktmaRig entlang der Hauptachse Marien-
platz bzw. inneren/sudlichen MiinzstraRe sowie erganzend dazu in der senkrecht da-
zu verlaufenden / kreuzenden Weinstral3e biindeln. Dieser Standortbereich ist dem-
nach als innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich bzw. Aktivraum mit besonders
hoher funktionaler Dichte einzustufen.

» Auch in der ChristophstraRe, welche westlich parallel zur innerstadtischen Hauptach-
se verlauft, sind noch mehrere Einzelhandelsbetriebe ansassig; der Besatz ist jedoch
kaum noch als rdumlich kompakt einzustufen, weshalb die Christophstral3e nur noch
als innerstadtische Nebenlage eingestuft werden kann. In den weiteren Straf3en /
Bereichen der Alt-/Innenstadt ist hingegen nur noch vereinzelt Einzelhandel anzutref-
fen.
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Gewerbliche Nutzungen und Leersténde in der Altstadt
Einzelhandelskonzept der Stadt Schongau
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Die den Einzelhandel ergéanzenden (konsumorientierten®®) Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe sowie auch die sonstigen Gewerbe-/Komplementéaranbieter sind
ein ebenfalls wichtiger und nicht zu unterschatzender Bestandteil des Wirtschaftsstand-
ortes Alt-/Innenstadt. Diese sog. Komplementédrangebote fihren zu einer deutlichen
Verbreiterung und Attraktivierung des Funktionsmixes und verstarken den zentrumsbil-
denden Charakter. Die durch ihr (gebundeltes) Vorhandensein ausgelosten Kopplungs-
effekte erhdhen Ublicherweise den Kundenaustausch zwischen den Einzelhandels- und
sonstigen gewerblichen Anbietern und starken dadurch die Alt-/Innenstadt als Ganzes.
Ahnliches gilt fiir gut frequentierte 6ffentliche Einrichtungen, wie das Rathaus, die Tourist
Info u.a. Die fur die Attraktivitdt und die Anziehungskraft der Alt-/Innenstadt Schongaus
wichtigen, den Einzelhandel ergdnzenden Komplementarangebote stellen sich zusam-
mengefasst im Wesentlichen folgendermalien dar:

» Neben den 53 innerstadtischen Einzelhandelsbetrieben gibt es in der Alt-/Innenstadt
von Schongau nochmals etwa 120 ergdnzende Komplementarangebote. Im Einzel-
nen handelt es sich dabei u.a. um mehrere Banken (Kreissparkasse, Raiffeisenbank,
VR-Bank), verschiedene weitere Finanz- sowie Versicherungsdienstleister, mehrere
Friseure und Schénheitsdienstleister (z.B. Beautystudio), zwei Reisebliros, zwei Rei-
nigungen, zwei Anderungsschneidereien, Sport-/Fitnessanbieter etc. Auffallend ist,
dass die Arztdichte bzw. der gesamte Gesundheitsbereich vergleichsweise wenig
stark ausgepragt ist; abgesehen von einzelnen Arzten (z.B. Zahnarzt, Kinder- und Ju-
gendarzt) und Gesundheitsdienstleistern (z.B. Naturheilpraxis, Physiotherapie, Ful3-
pflege) ist das innerstadtische Angebot in diesem Bereich relativ begrenzt.*® Dies ist
insofern als negativ zu werten, als gerade Arzte und Gesundheitsdienstleister tibli-
cherweise eine recht hohe Frequenz aufweisen, von der auch die anderen Anbieter
bzw. speziell auch der Einzelhandel deutlich profitieren kbnnen.

» Das gastronomische Angebot ist demgegeniber recht dicht besetzt. Neben traditio-
neller Kiiche in verschiedenen Gasthausern gibt es u.a. auch verschiedene (Speziali-
taten-) Restaurants (z.B. italienische oder vegetarische/vegane Kiiche), Cafés (teils
mit Eisdiele) sowie Bistros und Bars/Pubs. Gerade auch die angeschlossene Aulien-
gastronomie mehrerer dieser Anbieter tragt in hohem Mal3e zur Anziehungskraft und
zum Flair der Alt-/Innenstadt bei.

» Hinzu kommen das Rathaus, das Landratsamt, die Musikschule, das Stadtmuseum
sowie einzelne weitere soziale/6ffentliche Einrichtungen und verschiedene weitere
Dienstleistungs-/Handwerks-/Gewerbebetriebe als wichtige erganzende Angebote
und teils auch als zusatzliche Frequenzbringer.

% Als konsumorientierte Dienstleistungsbetriebe werden Dienstleistungsanbieter bezeichnet, die
Ublicherweise hohe Austauschbeziehungen mit Einzelhandelsbetrieben aufweisen. Hierzu zahlen u.a.
Friseure, Arzte, Banken, etc.

% Mit der kirzlich in die Alt-/Innenstadt umgezogene Allgemeinarztpraxis Kayser hat sich das Angebot
etwas gebessert.
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» Wie bereits oben erwahnt, besteht mit dem gesamten innerstadtischen Einzelhandels-
sowie dem erganzenden Dienstleistungs-/Gastronomiebetrieben und den weiteren
Komplementaranbietern speziell entlang der zentralen Hauptachse bzw. dem inner-
stadtischen Hauptgeschaftsbereich sowie auch der kreuzenden WeinstralRe ein weit-
gehend geschlossener und vergleichsweise abwechslungsreicher Betriebs-/ Ange-
botsbesatz.

» Neben dem bestehenden Einzelhandel und den erganzenden Komplementarangebo-
ten stellt in Schongau zudem auch der ganzjahrig freitags stattfindende Wochen-
markt (Gruner Markt) einen bedeutenden zusatzlichen Frequenzbringer dar, der das
innerstadtische Angebot klar erweitert und attraktiviert.*

Aus funktionaler Sicht muss neben der beschriebenen Bestandssituation auch darauf
hingewiesen werden, dass in der Schongauer Alt-/Innenstadt zum Zeitpunkt der Erhe-
bung auch eine Reihe von gewerblichen Leerstanden, also aktuell leer stehende
ehem. Einzelhandelsbetriebe und weitere Leerstandsflachen aus dem Dienstleistungs-
und Gastronomiebereich, vorzufinden sind bzw. waren. Diese verteilen sich auf den
gesamten Alt-/Innenstadtbereich, wenngleich v.a. am siudlichen Ende des Marienplatzes
bzw. in der angrenzenden Lechtorstra3e und dem Lindenplatz, aber etwa auch im nérd-
lichen Bereich der MinzstralBe und entlang der gesamten Christophstral3e bereits er-
kennbare Verdichtungen bzw. Haufungen festzustellen sind. Demerganzend ist jedoch
anzumerken, dass zwei zentrale Leerstandsflachen am Marienplatz** in absehbarer Zeit
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen.

» Die bestehende Leerstandssituation ist bereits als standortpragend einzustufen; dies
gilt insbesondere fiir die nérdliche MiinzstraBe und teils auch fir die Nebenlagen*?.
Eine gewisse Fluktuation inkl. einer temporaren Leerstandsbildung ist zwar durchaus
normal, die Situation in der Alt-/Innenstadt Schongaus ist aber u.E. bereits als grenz-
wertig einzustufen und geht tGber eine marktubliche Fluktuation deutlich hinaus.

» Die innerstadtische Leerstandsproblematik und die sich daraus ergebenden Folgen —
v.a. Gebaudezustand, Erscheinungsbild Innenstadt, Ausstrahlungskraft, Kundenak-
zeptanz — stellen somit ein durchaus nennenswertes Problemfeld der Schongauer
Alt-/Innenstadt dar. Daher sollte versucht werden, zumindest fir marktfahige und spe-
ziell auch fur gréRere und somit auffallendere geschéftliche Leerstandsflachen zeit-
nah eine standortgerechte Nach- bzw. Ubergangsnutzung zu finden.

“© Wochenmarkte sind meist wichtige Frequenzbringer und werden im Zuge der allgemeinen
Ruckbesinnung auf Lebensmittel aus der Region i.d.R. recht gut angenommen. Durch die durch
Wochenmarkte erreichte ,Sonderfrequenz® kdnnen auch die weiteren Innenstadtbetriebe profitieren
und i.d.R. neue Kunden erreichen.

* Hausnummern 8 und 10.

42 Diesbezuglich ist z.B. der recht grof3e und standortbereichspragende Leerstand in der Weinstral3e
anzufihren.
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Leerstehende Ladeneinheiten in der Altstadt
Einzelhandelskonzept der Stadt Schongau
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P> Alles in allem kann in der Innenstadt Schongaus und dabei speziell entlang der
Hauptachse Marienplatz, innere Minzstrafl3e inkl. Weinstral3e von einem zwar wei-
testgehend klein- bis mittelflachig strukturierten, aber insgesamt relativ dichten und
vielfaltigen Einzelhandels- und Dienstleistungs-/Komplementarbesatz gesprochen
werden. Die Innenstadt Schongaus ist dadurch zwar nicht als dominierendes Ge-
schaftszentrum, aber, trotz des Bedeutungsuberhangs der Gewerbegebietslagen im
Einzelhandel und bestehender Defizite, nicht nur als gewachsenes Hauptzentrum der
Stadt Schongau, sondern auch als insgesamt** noch relativ dicht besetzter und weit-
gehend funktionierender Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort zu bezeichnen.

Dennoch sind eine Sicherung und eine schrittweise Starkung des Einzelhandelsbe-
satzes wichtig, um den Kundenzuspruch und die Kundenfrequenz am Einzelhandels-
standort Alt-/Innenstadt zu erhalten bzw. mittelfristig wieder zu erhdhen. Ahnliches gilt
neben den Einzelhandelsbetrieben erganzend insbesondere auch flir erganzenden
Dienstleistungs-/Komplementaranbieter, wodurch in der Summe nicht nur eine Ver-
dichtung des Geschéaftsbesatzes, sondern auch eine Wiederbelebung der bestehen-
den Leerstande madglich ist.

Dartber hinaus sollte — trotz einer sichtbaren Verbesserung des Erscheinungsbildes
des Marienplatzes seit der kirzlich erfolgten Aufwertung — auch weiterhin an der Auf-
enthaltsqualitat der Alt-/Innenstadt gearbeitet werden. Kunden legen heutzutage ei-
nen hohen Wert auf ein gewisses Flair und ein einladendes Gesamterscheinungsbild
beim Einkaufen bzw. Besuch einer Alt-/Innenstadt. Durch ein engagiertes, abge-
stimmtes und aktives Vorgehen bestehen gute Aussichten, die Alt-/Innenstadt Schon-
gaus auch diesbezuglich zu starken und zu erreichen, dass diese wieder verstarkt als
lebendiges und attraktives Hauptzentrum der Stadt wahrgenommen wird. Alles zu-
sammen tragt in entscheidendem Male zur Zentralitatsfunktion der Alt-/Innenstadt
Schongaus bei. <«

5.3.2 Qualitat der gewerblich genutzten Immobilien in der Alt-/Innenstadt Schongaus

Defizitare Immobilien — in funktionaler, gestalterischer oder qualitativer Hinsicht — stellen
Hindernisse auf dem Weg zu einer attraktiven, von Bewohnern wie Besuchern geschatz-
ten Alt- bzw. Innenstadt dar. Aus diesem Grund erfolgte im Rahmen dieser Einzelhan-
delsanalyse auch eine gebdudeweise Bewertung des Erscheinungsbildes der in der Alt-/
Innenstadt von Schongau vorhandenen, gewerblich genutzten Immobilien. Hauptbewer-
tungsaspekt war dabei der optische Eindruck des Fassadenzustandes der bewerteten
Immobilien.

Die Ergebnisse stellen sich zusammengefasst folgendermalf3en dar:

3 Unter Einbezug des Einzelhandels- wie auch des erganzenden Komplementérangebotes.
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» Das auBere Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Immobilien in der Alt-/Innen-
stadt von Schongau ist insgesamt betrachtet als weitgehend gut, in Teilen sogar als
sehr gut zu klassifizieren. Mehr als die Halfte und damit ein vergleichsweise hoher
Anteil kann als gut renoviert und attraktiv bzw. teils sogar sehr attraktiv gestaltet be-
wertet werden — ein Anteilswert, der auch im Vergleich mit anderen Stadten und Ge-
meinden, die wir in den letzten Jahren untersucht haben, als ordentlich einzustufen
ist. Sichtlich beeintrachtigte und auffallend unansehnliche Immobilien (z.B. abbro-
ckelnder/verru3ter Putz, nur (mehr) bedingt zeitgeméaRe Farb-/Fassadengestaltung
etc.). sind zwar in der Unterzahl, aber teils ebenfalls vorhanden. Insgesamt handelt es
sich dabei jedoch nur um einen Anteil von ca. 5% der Immobilien. Raumlich sind
diesbeziglich keine / kaum nennenswerte Konzentrationen festzustellen, vielmehr ist
von einer punktuellen Verteilung Uber den gesamten Alt-/Innenstadtbereich zu spre-
chen. Die als funktionsfahig, durchschnittlich attraktiv bewerteten Gebaude ohne gro-
Bere Beeintrachtigungen schliel3lich nehmen einen Anteil von ca. 40% ein.

» Alles in allem sind somit zwar durchaus erkennbare Niveauunterschiede zwischen
den verschiedenen, gewerblich genutzten Immobilien festzustellen, insgesamt kann
dennoch ein weitgehend ansprechender Gesamteindruck konstatiert werden. Beste-
hende Potenziale sollten dennoch teils noch besser ausgeschdpft werden, um so das
aulRere Erscheinungsbild der der Schongauer Alt-/Innenstadt weiter zu steigern.

Qualitatsbewertung der gewerblich genutzten Immobilien
in der Altstadt Schongaus

5%

B ansprechend und attraktiv, keine
nennenswerten Beeintrachtigungen

40%

= funktionsfahig, wenig sichtbare
Beeintrachtigungen

55%

B wenig attraktiv, klar sichtbare
Beeintrachtigungen

Quelle:
Einzelhandelserhebung Dr. Heider, Stand: 09./10.2016
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5.3.3 Ladenqualitat in der Alt-/Innenstadt Schongaus

Zur Ermittlung der Ladenqualitat des Einzelhandels wurde eine Bewertung analog zur
Bewertung der gewerblich genutzten Immobilien durchgefihrt. Als Kriterien hierzu dien-
ten die Schaufenstergestaltung und die Aul3enwerbung sowie die Innengestaltung /
Warenprasentation der bestehenden Einzelhandelsbetriebe. Bewertet wurden hierbei
nur Einzelhandelsbetriebe. Bei Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben ist eine Be-
wertung des Innenzustandes bzw. der Warenprasentation der Betriebe einerseits teils
von eher untergeordneter Bedeutung und andererseits zudem oft nur eingeschrankt
madglich und sinnvoll.

Ladenqualitat der Einzelhandelsbetriebe in der Altstadt
Schongaus

12%

30%

B ansprechende Ladenqualitat

B durchschnittliche Ladenqualitat

B wenig ansprechende Ladenqualitat

Quelle:
Einzelhandelserhebung Dr. Heider, Stand: 09./10.2016

» Die Ladenqualitat der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt Schongaus zeigt ein
insgesamt ordentliches Bild. Die Ladengestaltung sowie die Warenprasentation hin-
terlassen in weiten Teilen einen gepflegten und marktgerechten Eindruck, weisen je-
doch nur vereinzelt besondere Highlights auf. Der Grof3teil der Laden (nahezu 60%)
bietet im Inneren zwar einen guten und soliden Standard, auffallende Eyecatcher, die
Kunden intuitiv ansprechen und eventuell sogar Uberraschen sind jedoch nur verein-
zelt vorhanden.
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» Nichtsdestotrotz konnen auch nahezu ein Drittel der Betriebe als recht ansprechend
eingestuft werden; ihr Gesamteindruck ist Gberwiegend einladend und modern. Die
Ladenqualitat hebt sich insgesamt positiv vom breiten Durchschnitt ab.

» Eher wenig ansprechend bis unattraktiv sind u.E. demgegenuber rund 12% der Ein-
zelhandelsbetriebe gestaltet, was noch auch als vergleichsweise durchschnittlich ein-
zustufen ist.

» Nennenswerte Standortverdichtungen un- bzw. wenig attraktiver Laden gibt es bisher
nicht. Da bei Kunden jedoch oftmals bereits einzelne unattraktive Laden einen negati-
ven Gesamteindruck hinterlassen, wirden Qualitatssteigerungen bei den betreffen-
den Betrieben nicht nur diesen individuell verbessern, sondern zu einer Steigerung
des Gesamteindruckes der gesamten Alt-/Innenstadt beitragen und so letztendlich ei-
nen wichtigen Baustein zur Angebotsstarkung und Steigerung der Anziehungskraft
der gesamten Alt-/Innenstadt Schongaus liefern. Gleiches gilt selbstverstandlich auch
fur die in Kap. 5.3.2 als eher schlecht bewerteten Immobilien sowie nachgeordnet
auch fir die durchschnittlich eingestuften Immobilien bzw. Ladenauftritte.

5.3.4 Barrierefreiheit bei der Zuganglichkeit der gewerblich genutzten Immobilien in der

Alt-/Innenstadt Schongaus

Ein zunehmend wichtiger werdender Aspekt in unseren Stadten und Gemeinden stellt
die Barrierefreiheit dar. Dabei geht es nicht nur um eine barrierearme bzw. barrierefreie
Gestaltung des offentlichen Raumes, sondern auch um eine mdglichst barrierefreie
Zuganglichkeit offentlicher wie auch gewerblich genutzter Geb&ude. Dies gilt umso
mehr, als im Hinblick auf den fortschreitenden demografischen Wandel die Wichtigkeit
des Aspektes ,Barrierefreiheit” stetig weiter zunehmen wird.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen dieser Untersuchungen auch die Zuganglichkeit
der gewerblich genutzten Immobilien in der Alt-/Innenstadt Schongaus analysiert. Kon-
kret wurde dabei insbesondere die Zahl der zu uberwindenden Stufen bei Eintritt in ein
gewerblich genutztes Geb&ude® aufgenommen. Die Erfassung fand dabei in drei Kate-
gorien statt: keine Stufe, eine Stufe bzw. zwei oder mehrere Stufen. Wahrend ein ebener
Eintritt bzw. zumindest eine Rampe eine ungehinderte Zuganglichkeit gewébhrleistet, sind
Gebauden mit zwei oder mehr Stufen deutliche Zugangsbarrieren zu konstatieren, die
einen ungehinderten Eintritt fur einzelne Bevdlkerungsgruppen kaum noch ermdglichen
bzw. zumindest deutlich erschweren. Die Ergebnisse der Erhebungen sind in nachfol-
gender Karte dargestellt.

** Inkl. der gewerblichen Leerstande als potenziell nutzbare Gebédude sowie zentraler 6ffentlicher
Gebaude (z.B. Rathaus, Landratsamt).
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Zuganglichkeit der gewerblich genutzten Immobilien und Leerstande
in Erdgeschosslage in der Altstadt

Einzelhandelskonzept der Stadt Schongau
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» Alles in allem zeigt sich in der Alt-/Innenstadt von Schongau ein vergleichsweise
positives Bild: ein Grof3teil der Betriebe bzw. gewerblich genutzten Immobilien (ca.
64%) weist einen weitestgehend barrierefreien Zugang ohne Stufen im Eingangsbe-
reich auf. Somit bestehen bei nahezu zwei Drittel der Geb&ude keine nennenswerten
Zugangsbarrieren, die bei Eintritt in das Gebaude Gberwunden werden mussten.

» Rund 14% der Immobilien verfiigen demgegeniber tber mindestens zwei Stufen am
Eingang; dies ist zwar im interkommunalen Vergleich als eher niedrig einzustufen,
nichtsdestotrotz bedeutet dies, dass bei etwa jedem siebten Zugang zu von Einzel-
handel oder Komplementarangeboten genutzten bzw. nutzbaren Immobilien fir ein-
zelne Personengruppen (v.a. Altere und physisch Beeintrachtigte) deutliche Zu-
gangsbarrieren bestehen (kdnnen).

» Hinzu kommen Gebaude mit zumindest einer Stufe, womit bei rund 22% aller gewerb-
lich genutzten Immobilien zumindest kleinere Zugangshirden bestehen.

» Im Ergebnis ist hinsichtlich des Themas ,Barrierefreiheit* auch im Vergleich mit vielen
anderen Stadten zwar bereits ein recht ordentlicher Stand zu konstatieren, was fir ei-
ne historisch gepragte Alt-/Innenstadt nicht selbstverstandlich ist, dennoch kann noch
weiterer Handlungsbedarf konstatiert werden. Wo die Schaffung eines ebenen Zu-
gangs aufgrund baulicher oder sonstiger Gegebenheiten nicht unmittelbar umsetzbar
ist, sollte zumindest die Vereinfachung des Zutritts durch eine (ggf. mobile) Rampe
Uberdacht werden. Nur so kann das Thema ,Barrierefreiheit® in der Alt-/Innenstadt
Schongaus umfassend gelost werden.

P Zusammenfassend kann konstatiert werden: Eine tberdurchschnittlich hohe Laden-
gualitat, eine attraktiv gestaltete, gut renovierte Immobilie sowie eine unproblemati-
sche Gestaltung der Geschaftszugange haben neben der eigentlichen Besatzstruktur
und Besatzdichte i.d.R. positive Auswirkungen auf die Funktionalitat einer Alt-/Innen-
stadt. Leerstande, Ladengeschafte unterdurchschnittlicher Qualitéat sowie Beeintrach-
tigungen an der Immobilie bzw. deren Zugéanglichkeit stellen hingegen zentrale Nega-
tivfaktoren dar und schmalern die Funktionalitat des Einzelhandels- und Geschafts-
standortes Alt-/Innenstadt. Da bei Kunden oftmals bereits einzelne unattraktive Laden
bzw. Geschaftsbetriebe einen negativen Gesamteindruck hinterlassen, fihren Quali-
tatssteigerungen jedes einzelnen Betriebes i.d.R. zu einer Steigerung des positiven
Gesamteindrucks des gesamten Standortbereiches. Dies gilt trotz des insgesamt
weitgehend guten Niveaus auch fur Schongau und sollte bei den weiteren Aufwer-
tungsmal3nahmen bertcksichtigt werden. Nur so kann die Alt-/Innenstadt Schongaus
ihre Potenziale umfassend nutzen und sich auch zukinftig als Handels- und Gewer-
bestandort prasentieren, der gute Chancen hat, sich im lokalen wie regionalen Wett-
bewerbsgefiige langfristig behaupten zu kénnen. <

57



Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

HEIDER

5.4 Lebensmitteleinzelhandel und Nahversorgung

Die Nahversorgungssituation bzw. speziell den Besatz mit Lebensmittelanbietern (Le-
bensmittelmarkte, -handwerksbetriebe und -spezialanbieter) im Stadtgebiet von Schon-
gau zeigt nachstehende Karte und kann aktuell folgendermal3en charakterisiert werden:

» In der Alt-/Innenstadt Schongaus wird die Nahversorgung im Wesentlichen von ver-
schiedenen Lebensmittelspezialbetrieben (z.B. Reformhaus, Naturkost, Schongauer
Muhlenmarkt, Thai-Laden, Obst- und Gemuseanbieter) sowie von Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks (Backer, Metzger) gewahrleistet. Hinzu kommen einzelne weite-
re Betriebe, die Lebensmittel als Zusatzangebot fuhren (z.B. Drogeriemarkt Muller).
Einen groReren Lebensmittelmarkt mit einem umfassenden Lebensmittelangebot gibt
es in der Alt-/Innenstadt Schongaus hingegen nicht. Aus versorgungsstruktureller
Sicht bedeutet dies, dass durch die in der Alt-/Innenstadt anzutreffenden Lebensmit-
telanbieter zwar eine wichtige Grundversorgung, aber keine umfassende Vollversor-
gung mit Lebensmitteln angeboten werden kann. Diese ubernehmen die auf3erhalb
der Alt-/Innenstadt angesiedelten Lebensmittelméarkte.

» In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf einen knapp auRerhalb der Alt-/In-
nenstadt ansassigen Lebensmitteldiscounter (Lidl) hinzuweisen, welcher zwar rdum-
lich prinzipiell nah genug ware, um den Altstadtbewohner eine gute, fuldlaufige Ver-
sorgung bieten zu kénnen, aufgrund der gegebenen Topographie — mit der auf dem
Berg befindlichen Altstadt und dem Markt am Ful3e des Berges — aber fur die Alt-
stadtbewohner dennoch kaum mehr in angemessenem Male ful3laufig erreichbar
ist.** Fur die umliegenden Wohngebiete am FuRe des Altstadtberges stellt der Lidl-
Markt jedoch in jedem Fall einen wichtigen Nahversorger dar.

» Einem vergleichsweise kleinen und nicht mehr zeitgemaRen Markt an der Altenstadter
StralRe / Bahnhofstral3e (dem Lebensmitteldiscounter Norma), der demnéachst im Zu-
ge eines Neubaus an die Altenstadter StralRe / Kurt-Grettner-Ring in den Nordwesten
Schongaus verlagern wird, kommen am bestehenden Standort sowie auch am Plan-
standort ebenfalls wichtige Nahversorgungsaufgaben zu; sowohl der Ist- als auch der
Planstandort grenzen unmittelbar an gré3ere Wohngebiete an.

» Die weiteren groReren Lebensmittelmarkte befinden sich am Wiesenweg im nordostli-
chen Stadtgebiet (V-Markt) sowie im bzw. unmittelbar sudlich des Gewerbegebietes
Lerchenfeld im Westen Schongaus (Edeka, Aldi, Penny bzw. Netto). An beiden
Standortbereichen bestehen auch groRere Getrankemarkte sowie ergédnzende Le-
bensmittelnandwerksbetriebe. Wahrend den Lebensmittelanbietern am Wiesenweg

*® Erganzend ist in diesem Zusammenhang anzumerken, dass ein weiterer (kleiner)
Lebensmitteldiscounter im Nordwesten der Altstadt, fir den prinzipiell ahnliches gilt, demnéchst in
Richtung eines neuen Wohngebietes an der Altenstadter Stral3e / Kurt-Grettner-Ring verlagern wird.
Insofern ist der genannte Lidl-Markt in absehbarer Zeit der einzige Lebensmittelmarkt in unmittelbarer
Altstadtndhe.
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bzw. An der Leithe sowie am Karwendelring durch ihre unmittelbare Wohngebietslage
zweifelsohne wichtige Nahversorgungsaufgaben zuerkannt werden konnen, ist die
Nahversorgungsbedeutung der Lebensmittelanbieter im Gewerbegebiet Lerchenfeld
eher begrenzt. Sie sind hauptséchlich auf Autokunden ausgerichtet. Eine gesamtstad-
tische Versorgungsbedeutung und auch eine Uberdrtliche Ausstrahlungswirkung kann
ihnen jedoch in jedem Fall zugesprochen werden.

» Erganzend sind einzelne weitere Lebensmittel(spezial)anbieter, wie z.B. eine groRere
Vinothek im noérdlichen Stadtgebiet oder an Tankstellen angeschlossene Shops, zu
nennen, welche angebotsbedingt jedoch nur bedingt als Nahversorger eingestuft
werden konnen.

Die Nahversorgungssituation im Schongauer Stadtgebiet, d.h. die Abdeckung der
Wohngebiete mit fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelméarkten, zeigt die Ubernachste
Karte.

» Im Ergebnis verfiigen v.a. das nordliche und nordostliche Kernstadtgebiet sowie per-
spektivisch®® auch das nordwestliche Stadtgebiet (iber eine gute, wohnortnahe Le-
bensmittelversorgung. Fur das Wohngebiet im (auf3eren) sidwestlichen Stadtgebiet
gilt &hnliches.

» Die Alt-/Innenstadt sowie die besiedelten Wohngebiete im Siidosten, im Westen und
zentralen Sudwesten Schongaus weisen hingegen keine unmittelbar zugeordneten
Nahversorgungsstrukturen auf, welche eine umfassende Versorgung der dort leben-
den Bevolkerung bieten konnten. In Bezug auf die Altstadt ist demergadnzend anzu-
merken: Trotz eines Lebensmittelmarktes am norddstlichen Ful3 der Altstadt, d.h. in
unmittelbarer raumlicher Nahe, bietet dieser Markt aufgrund der gegebenen Topogra-
fie / Hohenverhéltnisse dennoch keine fuldlaufig erreichbare Lebensmittelversorgung
fur die Altstadtbewohner. In den unterversorgten Teilen aul3erhalb der Altstadt (v.a. in
den Wohngebieten im Umfeld der Rdsenaustral3e, dstlich der Colmarer Strale und
westlich der StraRe Im Forchet) fehlt selbst ein Grund-/Minimalversorgungsangebot
durch Lebensmittelhnandwerksbetriebe 0.4., so dass die betroffenen Blrger keine
Maglichkeit haben, selbst eine Minimalversorgung durch eine Backer oder Metzger
wohnortnah zu erreichen und daher sehr mobilitdtsabhangig sind.

» Ein Ausbau der Nahversorgung in diesen Bereichen wére aus versorgungsstrukturel-
ler Sicht daher anzustreben, wenngleich das insgesamt bereits vergleichsweise aus-
gepréagte Lebensmittelangebot in Schongau sowie die — zumindest fir Betreiber —
meist eher unginstigen Standortrahmenbedingungen ein entsprechendes Vorhaben
erschweren dirften.*’

* Nach der geplanten Norma-Verlagerung.
*" Hinzu kommen Probleme durch eine eingeschrénkte Flachenverfiigbarkeit und ggf. auch
topografische Hindernisse.
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P> Alles in allem verfuigt Schongau (flachenmaRig) Uber ein insgesamt recht umfangrei-
ches Lebensmittelangebot ohne groReren Ausbaubedarf’®, wenngleich aus versor-
gungsstruktureller Sicht bei der rdumlichen Nahversorgung durchaus Liicken festzu-
stellen sind. Eine Unterversorgung ist gesamtstadtisch betrachtet somit zwar kaum
festzustellen, eine Erganzung des bestehenden Lebensmittelbesatzes durch Spezial-
anbieter, wie z.B. einen Biomarkt — vorzugsweise im Alt-/Innenstadtbereich bzw. ggf.
auch in den bisher unterversorgten Wohngebieten — wiirde die Angebotssituation je-
doch komplettieren und qualitativ abrunden. <

*8 Zumindest nach der vorgesehenen Norma-Verlagerung und -Erweiterung.
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Lebensmitteleinzelhandel im Stadtgebiet
Einzelhandelskonzept der Stadt Schongau
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Nahversorgungssituation im Stadtgebiet
Einzelhandelskonzept der Stadt Schongau
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5.5 Verkaufsflachenausbaupotenzial

Der Vergleich der im Einzelhandel von Schongau erzielten Umsétze mit dem im Markt-
gebietes Schongaus verfugbaren Kaufkraftpotenzial zeigt die derzeitige Bindung der
verfugbaren Umsatze und gibt Einblick in die sortimentsweise Ausstattung, Attraktivitat
und marktbezogene Ausbaumdglichkeiten des bestehenden Einzelhandels. Werden die
in Schongau potenziell erreichbaren Kaufkraftbindungsquoten®® mit der derzeit erzielten
Kaufkraftbindung verglichen, lasst sich auf mégliche Ausbaupotenziale im Einzelhandel
bzw. in der jeweiligen Sortimentsgruppe schlieBen.*

Bei der Ermittlung von Flachenausbaumadglichkeiten ist zusatzlich der aus der Kaufkraft-
entwicklung entstehende Bedarf zu bertcksichtigen. Dieser ergibt sich aus der mittelfris-
tig zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung und der Pro-Kopf-Kaufkraftentwicklung. Fur
die nachsten Jahre (bis 2020) ist unter Berucksichtigung der kurzlich aktualisierten,
amtlichen Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Daten-
verarbeitung fir die Stadt Schongau und die Gemeinden des Uberdrtlichen Marktgebie-
tes von einer leicht positiven Bevolkerungsentwicklung auszugehen; ahnliches gilt auch
fur die Pro-Kopf-Kaufkraftentwicklung. Dementsprechend ist auch mit einem leicht stei-
genden Kaufkraftpotenzial zu rechnen.

Im Ergebnis kdnnen fur jedes Sortiment die Differenz zwischen den unter den bestehen-
den bzw. den zu erwartenden Standort- und Marktbedingungen® erreichbaren und der
bereits derzeit erreichten Kaufkraftbindungsquote und damit auch die zusatzlich erziel-
baren Umsétze bestimmt werden. Die letztendlich ermittelten Verkaufsflachen entspre-
chen der Division der zusatzlich erreichbaren Umsatze durch marktibliche, sortiments-
und betriebstypspezifische Flachenleistungen. Ergénzend ist anzumerken, dass ange-
sichts fortschreitender Marktanteile des Online-Handels die Abschatzung der erreichba-
ren Umsatze bzw. Marktanteile im Bereich des unteren Entwicklungshorizonts erfolgte.

Das in nachfolgender Grafik dargestellte Verkaufsflachenausbaupotenzial stellt den
flachenbezogenen Ausbaurahmen des Einzelhandels in Schongau dar. Diese Ausbau-
madglichkeiten berticksichtigen eine auf die Eigenpotenziale der Stadt Schongau und
ihrem Marktgebiet unter den bestehenden Marktbedingungen gerichtete Entwicklung,
welche unter der Zielsetzung einer gesamtstadtischen Sicherung der erreichbaren Um-
satzpotenziale eine moderate Verkaufsflachenanpassung einplant, ohne Umsatzumver-

9 Unter Zugrundelegung der Wettbewerbswirkung umliegender Einkaufsstadte (v.a. Peiting, Peil3en-
berg, Weilheim, Marktoberdorf, Landsberg, Kaufbeuren), den dort erzielten Einzelhandelsumsatzen
sowie unter Berucksichtigung entsprechender Werte aus &hnlich strukturierten Zentren und bran-
chenspezifischer Besonderheiten, lassen sich realistisch zu erreichende Kaufkraftbindungsquoten fur
Schongau ermitteln.

*° Bei einer aktuellen Kaufkraftbindung, die niedriger ist als die potenziell erreichbare Kaufkraftbin-
dung.

*L Inkl. prognostizierter Bevélkerungsentwicklung.
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teilungen in Schongau zu bewirken.** Trotz der rechnerisch bestandsneutralen Prognose
sind Umsatzriickgange bei bestehenden Betrieben aufgrund moglicher Kundenumorien-
tierungen® dennoch nicht auszuschlieRen. Eine véllige Stagnation der Flachenentwick-
lung, d.h. ein Beibehalten des Status-Quo, stellt jedoch keine ernsthafte Alternative dar,
da damit eine Modernisierung des Bestandes und eine Anpassung des Angebotes an
sich andernde Kundenanspriche sowie letztendlich auch ein tendenzieller Ruckschritt
der Marktposition unvermeidlich waren.

Die aufgezeigten Ausbaumoglichkeiten basieren im Wesentlichen auf den derzeitigen
Marktbedingungen; mégliche Verbesserungen der Standortattraktivitdt und eine starkere
Marktprofilierung sind im Prognosemodell nur bedingt beriicksichtigt.

Zu beachten ist: Zur Verbesserung der Marktposition sind u.U. auch zusatzliche Ver-
kaufsflachen mdglich, welche Uber die aufgezeigten, rechnerisch umsatzneutralen Aus-
wirkungen hinausgehen. Diese kommen speziell dann in Betracht, wenn damit aus stad-
tebaulicher / konzeptioneller Sicht zu férdernde Standortbereiche gestarkt und die damit
verbundenen Ziele (v.a. Starkung der Alt-/Innenstadt sowie Verbesserung der Nahver-
sorgung) perspektivisch erreicht werden kénnen. Bei einer Abwagung der stadtebauli-
chen Eignung eines Einzelhandelsvorhabens mit einer die Ausbaupotenziale tberschrei-
tenden Verkaufsflache ist zu bertcksichtigen, dass eine Flachensteuerung aus stadte-
baulicher Sicht niemals einen Konkurrenzschutz®® beinhaltet, sondern lediglich bedeut-
same Standortbereiche bzw. speziell die Alt-/Innenstadt schitzen und nachhaltige Ver-
sorgungsstrukturen gewahrleisten soll. Andererseits muss die Messlatte der durch ein
derartiges Vorhaben zu erreichenden Positiveffekte dennoch hoch sein, um potenziell zu
erwartende Umsatzumverteilungen aus dem Bestand (bewusst) in Kauf nehmen zu
konnen.

» Das Verkaufsflachenausbaupotenzial fir Schongau ist aufgrund des bereits heute
sehr dichten und differenzierten Besatzes sowie den daraus abzuleitenden, ver-
gleichsweise hohen Kaufkraftabschopfungsquoten relativ Giberschaubar und lasst sich
insgesamt — d.h. Gber alle Branchen hinweg — mit rund 2.370 m2 bis ins Jahr 2020
beziffern (vgl. nachfolgende Grafik). Dies entspricht rund 4% des aktuellen Verkaufs-
flachenbesatzes am Einzelhandelsstandort Schongau.*®

2 Eine Berucksichtigung der ermittelten Ausbaupotenziale, welche ohne Umsatzumverteilungen

auskommen, ist die Basis einer an der Bestandserhaltung ausgerichteten Einzelhandelsentwicklung.
*3 7.B. durch die Entstehung eines attraktiveren Anbieters der gleichen Branchengruppe bzw. mit
ahnlichem Sortiment.

> D.h. einen Bestandsschutz einzelner Betriebe.

°> Demerganzend ist anzumerken, dass bei Interpretation und Heranziehung des ausgewiesenen
Ausbaupotenzials unbedingt der sortimentsbezogene Ansatz zu berticksichtigen ist. So kann
beispielsweise zur Beurteilung eines Vorhabens mit einer bestimmten Verkaufsflache nicht das
gesamt bestehende Ausbaupotenzial herangezogen werden, sondern die dargestellten Ergebnisse
missen getrennt nach einzelnen Sortimentsbereichen betrachtet werden.
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Zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial bis 2020
auf Basis umverteilungsneutraler Erganzungspotenziale fir Schongau
und der Kaufkraftentwicklung
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» Die groRten Ausbaupotenziale sind dabei mit rund 730 m2 bzw. ca. 520 m2 zusétzli-
cher, umverteilungsneutraler Verkaufsflache im Bereich Heimwerken/Farben/Boden-
belage bzw. im Lebensmittelbereich vorhanden. Dies ist neben der leicht steigenden
Kaufkraftentwicklung in Folge des prognostizierten Einwohner-/Kaufkraftzuwachses
teils auch auf noch leicht steigerungsfahige Marktanteile / Bindungsquoten zuriick zu
fuhren.

» Die weiteren, aus den durch die Kaufkraftentwicklung zu erwartenden bzw. zuséatzlich
bindungsfahigen Kaufkraftpotenzialen ableitbaren Ausbaupotenziale bewegen sich in
einer GroRenordnung bis maximal ca. 220 m2 pro Branchen(-gruppe). In den meisten
Sortimentsbereichen sind sie jedoch erkennbar niedriger (< 100 m?2) und bieten sich
insbesondere fir (kleinere) Sortimentsabrundungen bzw. Erganzungen im Bestand
an. Grol3ere zusatzliche Betriebe / Neuansiedlungen sind unserer Einschatzung nach
allein auf Basis der bestehenden Ausbaupotenziale hingegen nur bedingt als tragfa-
hig einzustufen.

» AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten und wie mehrfach erlautert
auf einem weitestgehend umverteilungsneutralen Ansatz basierenden Verkaufsfla-
chenpotenziale nicht zwingend zu betriebswirtschaftlich tragfahigen Flachenlayouts
filhren.”® Zur Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe in den entsprechenden
Branchen sind daher i.d.R. differenzierte Einzelbetrachtungen erforderlich, die u.a. in
Abhangigkeit von der Grol3e eines Vorhabens auch mdgliche Umverteilungsprozesse
gegeniiber bestehenden Betrieben beriicksichtigen.’

P Das Verkaufsflachenausbaupotenzial ist begrenzt und sollte soweit mdglich gezielt
zur Abrundung des bestehenden Besatzes — z.B. flr Modernisierungen oder ggf.
auch zusatzliche (Spezial-)Anbieter in der Alt-/Innenstadt — sowie zur Sicherung bzw.
Starkung der Nahversorgung im Stadtgebiet genutzt werden. Zudem ist abschlie3end
nochmals darauf hinzuweisen, dass u.U. auch Uber die aufgezeigten, rechnerisch
umsatzneutralen Auswirkungen hinausgehen Verkaufsflachen maéglich und sinnvoll
sind, sofern damit aus stadtebaulicher / konzeptioneller Sicht zu férdernde Standort-
bereiche gestéarkt und die damit verbundenen Ziele (v.a. Starkung der Alt-/Innenstadt
sowie Verbesserung der Nahversorgung) erreicht werden kénnen. <«

% Zum Einen sind die Sortimentsgruppen aus Teilsortimenten zusammengefasst, die nicht alle den
entsprechenden Nachholbedarf aufweisen miissen, zum Anderen bieten die teils zu verzeichnenden
geringen Flachenerweiterungspotenziale nur fiir wenige Sortimente ausreichend grof3e und
Uberlebensfahige Betriebsflachen.

" Umverteilungen sind u.a. dann unproblematisch, wenn Einzelhandelsvorhaben zu Starkungen von
stadtebaulich gewiinschten Standortbereichen (= Alt-/Innenstadt, Nahversorgung) fuhren.
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6 Schongau aus Sicht der Blurger/Haushalte und der
Gewerbetreibenden

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes Schongau wurden zur Analyse
der Verhaltensweise, Einschatzungen und Wiinsche der Kunden wie auch der in Schon-
gau ansassigen Anbieter aus dem Einzelhandels-/Gewerbebereich eine Haushaltsbefra-
gung sowie eine Einzelhandels-/Gewerbebefragung durchgefiihrt. Die Befragungen
erfolgten online und waren zwischen dem 24.10.2016 und 20.11.2016 Uber die kommu-
nale Internetseite www.schongau.de zuganglich.

Hauptinhalt der durchgeflihrten Befragungen war die Bewertung verschiedener Aspekte
des Einkaufs- und Wirtschaftsstandorts Schongau insgesamt bzw. auch der Altstadt im
Speziellen. Von Interesse waren dabei v.a. das Einkaufsverhalten der einzelnen Birger
und deren Wahrnehmung, Winsche und Verbesserungsvorschlage zum Standort
Schongau bzw. zur Altstadt. Die Gewerbetreibenden wurden zudem um Einschatzungen
und Prognosen zu Betriebssituation und Problemen gebeten. Die Ergebnisse stellen
einen wertvollen Beitrag zur Einschatzung des (Einkaufs-)Standortes Schongau in ver-
schiedenen, fur die Stadtentwicklung maf3geblichen Bereichen dar.

6.1 Statistische Angaben zu den Befragten
6.1.1 Gewerbebefragung

Die Einzelhandels- und Gewerbebefragung richtete sich an die Einzelhandler im gesam-
ten Stadtgebiet sowie zusatzlich an Dienstleister und Gastronomen aus der Altstadt. 160
Gewerbetreibende wurden von der Stadt Schongau zur Teilnahme an der Befragung
postalisch aufgefordert. Insgesamt nahmen 65 Gewerbetreibende an der Befragung teil
(davon 30 Einzelhandler, 27 Dienstleister, 4 gastronomische Betriebe, 1 sonstiger Be-
trieb und 3 ohne Angabe).

» Mehr als drei Viertel der Teilnehmer haben dabei ihren Betriebsstandort in der Alt-
stadt Schongaus.
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Standortder Teilnehmer

B Standort Altstadt

® Sonstiger Standort

65 Teilnehmer, 59 machten Angaben zurm Standort

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016

» Rund 89% der Befragungsteilnenmer filhren ein selbststandiges Unternehmen, ca.
11% verteilen sich auf Betreiber von Filialunternehmen.

» Etwa 68% der antwortenden Gewerbetreibenden gaben an, ihre Geschaftsraume
angemietet zu haben. 32% der antwortenden Gewerbetreibenden sind nach eigenen
Eingaben Eigentimer ihrer Geschéaftsrdume.

» Knapp die Halfte der Betriebe der teilnehmenden Gewerbetreibenden befindet sich
seit Uber 20 Jahren am jetzigen Standort, 22,5% sogar schon seit Uber 60 Jahren.
Dies lasst auf eine Vielzahl an alteingesessenen, inhabergefihrten Betrieben in
Schongau schliel3en. 30% der Betriebe der Befragungsteilnehmer befinden sich seit
10 Jahren oder weniger am jetzigen Standort.

» Fast zwei Drittel der Befragungsteilnehmer sind seit Gber zehn Jahren jetziger Be-
triebsinhaber. Demgegentber steht ein Drittel der Antwortenden, die seit héchstens
zehn Jahren Betriebsinhaber ihres Betriebes sind. Dies zeugt einerseits von einer ho-
hen Verbundenheit der Betriebsinhaber mit ihrem Betrieb und dem Betriebsstandort.
Auf der anderen Seite besteht jedoch die Gefahr einer Uberalterung der Betriebs-
strukturen und einer fehlenden Betriebsnachfolgeregelung (vgl. Kap. 6.2.2).
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Geschaftsraume

31,9%

B EIGENTUM

B GEMIETETE RAUME

68,1%

65 Teilnehmer, 47 machten Angaben zu Ihren Geschéaftsraumen

Gewerbebetrieb am Standort

B SEITDENLETZTEN 2
JAHREN

B SEIT 3-10 JAHREN

17.5% B SEIT11-20 JAHREN

B SEIT21-40 JAHREN
10,0%

B SEIT41-60 JAHREN

SEIT MIND.61 JAHREN

65 Teilnehmer, 40 machten Angaben zur Dauer des Gewerbebetriebs am
Standort

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016
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6.1.2 Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung erfolgte parallel zur Einzelhandels- und Gewerbebefragung und
wurde ebenfalls online durchgefuhrt. Um die Teilnahme auch Birgern zu ermdglichen,
die keinen Internetanschluss besitzen bzw. weniger internetaffin sind, bestand zuséatzlich
das Angebot, in schriftlicher Form an der Befragung zu partizipieren. Insgesamt nahmen
269 Haushalte an der Befragung teil, 17 davon nutzten das Angebot der schriftlichen
Teilnahme.

» Der GroRteil der antwortenden Haushalte hat eine HaushaltsgroRe von 2 Personen
(31,2%). 3- und 4-Personenhaushalte sind mit 22,4% bzw. 23,9% annahernd gleich
vertreten. Bei 11,7% der Antwortenden wohnen mehr als 4 Personen im Haushalt.
Knapp 11% der Befragungsteilnehmer schlie3lich leben in einem Singlehaushalt.

HaushaltsgroRe der befragten Haushalte

m 1 Person
m 2 Personen

23,9% m 3 Personen

31,2%
4 Personen

mehrals 4 Personen

22,4%

269 Teilnehmer, 205 machten Angaben zur Haushaltsgrof3e

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016

» Die Altersstruktur der antwortenden Personen orientiert sich insgesamt relativ gut an
der Altersverteilung im Stadtgebiet. Auffallend ist lediglich, dass der Anteil der unter
18-jahrigen, die an der Befragung teilgenommen haben, merklich unter dem Anteils-
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wert dieser Altersgruppe an der Gesamtbevélkerung Schongaus liegt. Demgegenuber
ist die Gruppe der 30-49-jahrigen bei den Befragungsteilnehmern etwas Uberrepra-
sentiert. Der Anteil der Uber 50-jahrigen entspricht in etwa der realen Altersstruktur
Schongaus.

Altersstruktur der Befragten

1,7%

® 0-17 JAHRE

m 18-29 JAHRE
u 30-49 JAHRE
22,7%
1 50-64 JAHRE

65 JAHRE UND ALTER

46,3%

269 Teilnehmer, 229 machten Angaben zum Alter

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016

6.2 Der Einzelhandels- und Gewerbestandort Schongau
6.2.1 Einschatzung der Situation der Gewerbebetriebe und des Standortes Schongau

Die Gewerbebetriebe wurden zunachst nach ihrer Einschatzung zur gegenwartigen
Situation des eigenen Betriebes sowie des Standortes Schongau allgemein befragt.
Rund 59% der Gewerbetreibenden bewerten die gegenwartige Situation des eigenen
Betriebes mit ,gut® bzw. "sehr gut". Etwa 30% der Befragungsteilnehmer sind mit der
aktuellen Situation ihres Betriebes "zufrieden”. Die lbrigen 12% beurteilen die aktuelle
Situation ihres Gewerbes als ,nicht so gut” (8,6%) bzw. sogar als ,schlecht” (3,4%). Alles
in allem ist die Zahl der Betriebe, die ihre Ist-Situation negativ einschétzen somit als eher
gering einzustufen; der Grol3teil der bei der Befragung teilnehmenden Gewerbetreiben-
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den Schongaus zeichnet hingegen ein weitgehend positives Bild ihrer derzeitigen Be-
triebssituation.

Bei der Frage nach der gegenwartigen Situation fir Schongau allgemein ist die Ein-
schatzung im Vergleich zur Beurteilung der gegenwartigen Situation des eigenen Betrie-
bes erkennbar negativer. Rund 41% der teilnehmenden Gewerbetreibenden schatzen
die gegenwartige Situation des Standortes Schongau allgemein "befriedigend" ein. Nur
knapp ein Drittel bewertet den Standort mit "gut” oder "sehr gut". 27% sehen die gegen-
wartige Situation des Standortes Schongau allgemein "eher nicht so gut" oder "schlecht".

Gegenwartige und zukunftige Situation flir den eigenen
Betrieb und denStandort Schongau allgemein
im Urteil der Gewerbetreibenden

eigener Betrieb Schongau allgemein
0, -
19,0% 17,2%
B sehrgut
80% T— 23,7% 19,0%
gut
60% T— 89.7% S befriedigend
34,5% ehernichtso gut
40,7%
40% T— — | BEschlecht
22,4%
29,3%
20% T— 25,9%
9 25,4%
8.6% 17,2% 0
o | 34% 5o 2w EEE
Ist-Situation zukinftige Ist-Situation zukinftige
Situation Situation

65 Teilnehmer, 59 bewerteten die Situation

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
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Die Einschatzung der zukinftigen Situation des eigenen Betriebes fallt im Vergleich
zur Ist-Situation des eigenen Betriebes etwas schlechter aus. Zwar bewerten 55% der
Gewerbetreibenden auch die zukinftige Situation des eigenen Betriebes positiv ("sehr
gut" bzw. "gut”). Die Zahl der negativen Einschatzungen ("eher nicht so gut", "schlecht")
steigt jedoch deutlich um Uber 10% auf 22,4%. Auch die zukinftige Situation des Stand-
ortes Schongau allgemein wird in der Summe weniger gut beurteilt. Der Anteil der positi-
ven Bewertungen bleibt zwar nahezu gleich, die Zahl der kritischen bzw. ,schlechten®
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Bewertungen steigt jedoch von 1,7% auf 8,6%. Rund ein Viertel der Befragten schatzt
die zukunftige Situation, &hnlich wie die Ist-Situation, als "eher nicht so gut ein".

In der Gesamtbetrachtung bewerten die Gewerbetreibenden die aktuelle wie auch die
zuklnftige Situation ihres eigenen Betriebes wesentlich besser, als die entsprechende
Situation des Standortes Schongau allgemein. Wenngleich sich die Ergebnisse auch im
Vergleich mit anderen Stadten noch weitestgehend im tblichen Rahmen bewegen, kann
bei einigen Betrieben eine gewisse Sorge Uber die Zukunft festgestellt werden. Dies wird
besonders deutlich, wenn man die Auswertung auf die Betriebe der Altstadt reduziert.
Rund 31% der Altstadtbetriebe bewerten die zuklnftige Situation des eigenen Betriebes
als "eher nicht so gut" bzw. "schlecht" (gegentber 22% bei der gesamtstadtischen Aus-
wertung). Die zuklnftige Situation des Standortes Schongau allgemein wird von den
Altstadtbetrieben ebenfalls leicht schlechter eingeschatzt.

Gegenwartige und zukunftige Situation fur den eigenen
Betrieb und denStandort Schongau allgemein
im Urteil der Altstadtbetriebe

eigener Betrieb Schongau allgemein
0, -
19,0% 16,7%
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80% 1—— 23,3% 19.0% J
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0,
60% - 38,1% S befriedigend
37.2% 35,7% ehernichtso gut
40% +— 21,4% — | mschlecht
28,6%
0
200 T—— 23,8% 32 6% 202
11,9% ’
oy | 2dten G oo OB
Ist-Situation zukiinftige Ist-Situation zukinftige
Situation Situation

65 Teilnehmer, 42 bewerteten die Situation

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016
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6.2.2 Betriebssituation und Betriebsprobleme

Fortbestand und Entwicklung anséassiger Betriebe stellen wesentliche Entwicklungsziele
einer bestandsorientierten Wirtschaftspolitik dar, weshalb die Gewerbetreibenden eine
Einschatzung ihrer Situation diesbeztglich abgeben sollten.

Probleme fiir Bestand und Entwicklung des Betriebes
vorhanden

= ES GIBTKEINE
NENNENSWERTEN
PROBLEME

47,8%

52,2% B ES GIBT PROBLEME

65 Teilnehmer, 46 machten Angaben zu den Problemen fur den Bestand und die
Entwicklung des Betriebs

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016

Etwas mehr als die Halfte (52,2%) aller antwortenden Gewerbetreibenden gibt an, keine
nennenswerten Probleme im Betrieb zu haben. 47,8% der antwortenden Gewerbetrei-
benden sind mit ihrer Situation im Betrieb nicht durchwegs zufrieden. Zurtickzufuhren
sind diese Probleme nach Angaben der Befragten zu unterschiedlich hohen Anteilen
insbesondere auf folgende Faktoren: abnehmende bzw. zu geringe Kundenfrequenz
(27,3%), Einfihrung der Ful3gangerzone (18,2%), fehlende Auswahl und Konkurrenz in
der Altstadt (18,2%), DSL-Anbindung bzw. -Geschwindigkeit (13,6%) sowie betriebsbe-
dinge Probleme, wie z.B. Platzmangel, fehlende Ladenflache (13,6%). Hinzu kamen
verschiedene Einzelaspekte (z.B. Kaufkraft der Bevolkerung) mit zusammen (9,1%).
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Hauptprobleme fiir Bestand und Entwicklung lhres Betriebes

0
9.1% B ABNEHMENDE BZW. ZU
GERINGE KUNDENFREQUENZ

B EINFUHRUNG DER
FURGANGERZONE

13,6%

B FEHLENDE AUSWAHL UND
KONKURRENZ IN DER
ALTSTADT

B DSL ANBINDUNG BZW.

13,6% GESCHWINDIGKEIT

B BETRIEBSBEDINGTE
PROBLEME

18,2% H SONSTIGE

22 Teilnehmer geben Betriebsprobleme an

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom24.10.2016 bis 20.11.2016
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In der Befragung wurde auch die Zukunftsperspektive der Betriebe thematisiert. Dabei
wurde gezielt nach einer geplanten Ubergabe, Aufgabe oder einem mdglichen Verkauf
des Betriebes innerhalb den nachsten funf Jahren gefragt. Fast ein Drittel der Antwor-
tenden halt in den nachsten fiinf Jahren eine Ubergabe / Aufgabe / oder Verkauf fiir
wahrscheinlich bzw. evtl. moglich. Zwei Drittel der Antwortenden planen auch in den
nachsten funf Jahren den Betrieb noch selber zu fuhren.
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Ubergabe/Aufgabe/ Verkauf des eigenen Betriebes in den
nachsten funf Jahren

H JA,IST WAHRSCHEINLICH

B WARE EVTL. MOGLICH
14,3%

B NEIN, ISTNICHT
VORGESEHEN

65 Teilnehmer, 49 machten Angaben zu einermoglichen
Ubergabe/Aufgabe/Verkauf

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
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Fur die 18,4% der antwortenden Betriebe deren Ubergabe, Aufgabe oder Verkauf inner-
halb der nachsten Jahren als wahrscheinlich gilt, wurde die Frage nach einer Nachfolge-
nutzung gestellt. Von den neun betroffenen Betrieben antworteten acht auf die Frage
nach einem Nachfolger. Nur ein Viertel davon hat bereits einen Nachfolger fur ihren
Betrieb gefunden, die Ubrigen drei Viertel der betroffenen Betriebe haben hingegen noch
keinen Nachfolger gesucht oder gefunden. Es besteht in den néachsten funf Jahren folg-
lich durchaus die Gefahr von BetriebsschlieBungen aufgrund fehlender Nachfolgerege-
lungen.
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Nachfolger vorhanden, falls Ubergabe/ Aufgabe/Verkauf des
eigenen Betriebes geplant

mJA

B NEIN

65 Teilnehmer, 8 machten Angaben zu einem vorhandenen Nachfolger

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
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Um Aufschliisse Uber die Investitions- und Modernisierungsbereitschaft der Gewer-
betreibenden zur Sicherung und Weiterentwicklung ihrer Betriebe zu erhalten, wurden
die Gewerbetreibenden nach den in den letzten drei Jahren durchgefiuhrten MalZnahmen
in ihren Betrieben befragt. Gut 85% der Gewerbetreibenden haben eigenen Angaben
zufolge wahrend dieses Zeitraums service- oder qualitatsorientierte MaBhahmen geta-
tigt. Nur 15% trafen innerhalb der letzten drei Jahre keine MafRnahmen in dieser Rich-
tung. Demzufolge hat ein GrofR3teil der Unternehmen Anstrengungen hinsichtlich einer
Verbesserung des Betriebes unternommen.

Differenziert man die Art der getatigten Mallnahmen, bezieht sich knapp die Halfte
davon auf UmbaumalRnahmen (ca. 47%), wie einen Umbau der Ladenflache, des bzw.
der Schaufenster, der Ladeneinrichtung oder auch einen Umzug. Weitere gut 32% der
Investitionen entfallen auf (Personal-)Schulungen. Die tbrigen genannten Vorkehrungen
stellen gemaf den Angaben der Befragten Sortimentserweiterungen (ca. 6%) oder spe-
zielle MalRnahmen der jeweiligen Betriebe (z.B. Systemupgrades, Schaffung von Barrie-
refreiheit) dar.
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Durchfihrung service- oder qualitatsorientierter Mal3hahmen
in den letzten drei Jahren

14,6%

mJA

B NEIN

85,4%

65 Teilnehmer, 48 machten Angaben der Durchfihrung von Ma3nahmen

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom24.10.2016 bis 20.11.2016
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Art der durchgefiihrten service- oder qualitatsorientierten
MalRnahmen in den Betrieben

14,7%

5,9%

= UMBAU

]

47 1% SCHULUNGEN
B SORTIMENTSERWEITERUNG

B SONSTIGES

32,4%

65 Teilnehmer, 34 machten Angaben zu der Art der durchgefiihrten MalZnahmen

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr. Heider 2016
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Aufgrund der wachsenden Bedeutung des Internets flr den stationaren Handel (Multi-
channel-Ansatz) wurden die Gewerbetreibenden gebeten, Fragen zur eigenen Inter-
netprdsenz zu beantworten. 86% der antwortenden Gewerbetreibenden nutzen die
Moglichkeiten des Internets und haben einen eigenen Onlineauftritt. 14% tun dies nicht,
haben also keinen Internetauftritt ihres Betriebes.

Vorhandensein eines Onlineauftritts der Betriebe

B KEIN ONLINEAUFTRITT
VORHANDEN

¥ ONLINEAUFTRITT
VORHANDEN

65 Teilnehmer, 50 machten Angaben zu dem Vorhandensein eines
Onlineauftritts

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
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Differenzierter betrachtet stellen nahezu alle Unternehmen, die das Internet fur ihre
Zwecke nutzen, ihre Anschrift und Adresse auf ihrer Homepage bereit (97,6%). Auch die
Produkt- und Sortimentsbeschreibung (92,9%) sowie die Offnungszeiten (90,5%) sind
von einem Grol3teil der Betriebe im Onlineauftritt der Unternehmen vorhanden. Rund
21,4% der 42 antwortenden Betriebe mit Internetauftritt verfiigen zusatzlich Uber einen
Online-Shop mit Versand. 11,9% stellen dariiber hinaus eine Click & Collect-Funktion,
also die Mdglichkeit einer Warenbestellung im Onlineshop mit einer Abholung der Ware
im Laden, zur Verfigung. Moglichkeiten und Chancen des Internets werden vom Schon-
gauer Gewerbe bisher also nur zum Teil erkannt bzw. genutzt.
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Vorhandene Inhalte auf der Internetseite

ANSCHRIFT UND ADRESSE 97,6%
PRODUKT- UND
0,
SORTIMENTSBESCHREIBUNG 92,9%
OFFNUNGSZEITEN 90,5%
ONLINE SHOP MIT VERSAND 21,4%
CLICK & COLLECT FUNKTION 11,9%
|
0% 20% 40% 60% 80% 100%

65 Teilnehmermit42 Nennungen zu den vorhandenen Inhalten

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
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6.3 Der Einzelhandelsstandort Schongau aus Kundensicht

In der Haushaltsbefragung wurden die Befragten gebeten, verschiedene Aussagen zum
Einzelhandelsstandort Schongau zu treffen. Hierbei wurde von den Birgern u.a. abge-
fragt, welchen Haupteinkaufsort fur verschiedene Sortimente bzw. Warengruppen
des Einzelhandels sie Ublicherweise nutzen. Im Ergebnis zeigt sich folgendes Bild:

» Fur den Einkauf von Lebensmitteln — egal ob ,GroReinkauf‘ im Supermarkt oder bei
Back- und Fleischwaren als Spezialbereich des taglichen, kurzfristigen Bedarfs —
nehmen die Befragten mit Abstand am haufigsten (zu ca. 75%) die in Schongau vor-
handenen Angebote wahr. Bei den Back- und Fleischwaren liegt dabei der Anteil der
Altstadt bei Gber 30%, in Bezug auf den Supermarkt bzw. den ,Grol3einkauf gaben
immerhin noch ca. 15% an, hauptsachlich in der Altstadt einzukaufen.®

» Ca.15% der antwortenden Haushalte geben Peiting als Haupteinkaufsort fiir den
Supermarkteinkauf an. 10% tatigen ihren Lebensmitteleinkauf (Supermarkt) an einem
sonstigen Ort, wobei hier festzustellen ist, dass aul3er Peiting keiner der Orte im Um-
land einen nennenswerten Anteil erreicht.

*8 Gemeint war bei den Antwortenden hier wohl der in der Altstadt anséassige Biomarkt.
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» Apothekerwaren/Arzneien kaufen nahezu 90% aller Befragten in Schongau ein.
Hierbei Uberwiegt die Schongauer Altstadt (ca. 55%) gegeniber dem sonstigen
Schongau (fast 35%) als Haupteinkaufsort. Die tbrigen Anteile verteilen sich haupt-
séchlich auf den Standort Peiting sowie den Onlinehandel (jeweils ca. 5%). Andere
Einkaufsorte sind kaum relevant.

» Die Verteilung des als ebenfalls kurzfristig einzustufenden Sortimentsbereiches Dro-
geriewaren ist ahnlich wie im Bereich der Apotheke/medizin. Artikel. Etwa 90% der
Befragten geben Schongau als Haupteinkaufsort an, wobei die Anteile zwischen der
Altstadt (ca. 43%) und dem sonstigen Schongau (ca. 47%) weitgehend ausgeglichen
sind. Die tbrigen Nennungen fallen zum grof3ten Teil auf den Onlinehandel — aller-
dings mit nur rund 5%. Andere Einkaufsorte sind hingegen wiederum kaum relevant.

» Bei den Warengruppen Heimtextilien/Bettwaren, Haushaltswaren/Glas/Porzellan,
Elektrowaren, Mdobel/Einrichtungsgegenstande, Bekleidung, Schuhe/Leder-
waren und Uhren/Schmuck ist Schongau bei den Befragten noch zwischen 40% bis
teilweise 50% der Haupteinkaufsort. Der deutlich gewachsene Anteil von Eink&ufen
aulRerhalb Schongaus ist zum einen auf die Wettbewerbswirkung umliegender Zen-
tren (v.a. Landsberg, Kaufbeuren), zum anderen auch auf Angebote im Onlinehandel
zurtckzufuhren. In den Warengruppen Heimtextilien/Bettwaren und Elektrowaren be-
tragt dieser bei den antwortenden Haushalten jeweils bereits Giber 25%.

» Spielwaren/Freizeitartikel werden zwar noch etwa zur Halfte (ca. 51%) hauptsach-
lich in Schongau eingekauft, mit nahezu 35% nimmt der Onlinehandel in diesem Wa-
renbereich jedoch seine starkste Position ein; kein anderes Sortiment wird von den
antwortenden Haushalten ofter hauptsachlich im Internet gekauft. Alle anderen Ein-
kaufsorte sind demgegentber eher nachrangig.

» Fur Einkaufe von Sportartikeln/Fahrradern ist fur die Befragten neben Schongau
(ca. 50%) hauptsachlich noch Peiting relevant. Etwa 20% der Befragten nennen Pei-
ting als Haupteinkaufsort fur Freizeit und Sportartikel. Auch auf den Onlineeinkauf
entfallt wiederum ein bedeutender Anteil (gut 15%).

» Schreibwaren/Biirobedarf, Bilicher/Zeitschriften, Blumen/Pflanzen/Zooartikel
und auch Heimwerken/Farben/Bodenbeldage werden wiederum sehr stark in
Schongau nachgefragt (ca. 75-85%). Wahrend Schreibwaren/Burobedarf und Blcher/
Zeitschriften dabei auch in der Schongauer Altstadt eingekauft werden, wird bei Blu-
men/Pflanzen/Zooartikel und Heimwerken/Farben/Bodenbelage angebotsgeman
starker auf die Angebote aul3erhalb der Altstadt zurlickgegriffen. Neben Schongau
kommt auch hier insbesondere dem Internethandel noch eine vergleichsweise starke
Stellung zu, wenngleich die Anteilswerte abgesehen von Blcher/Zeitschriften mit ca.
20% ansonsten durchwegs unter 10% liegen.

» Optik und Foto werden jeweils zu rund 70% hauptsachlich in Schongau eingekauft;
wahrend bei Optik die Altstadt dominiert, werden Fotoartikel hauptsachlich auf3erhalb
der Schongauer Altstadt besorgt. Eine nicht unbedeutende Rolle kommt wiederum
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dem Internethandel zu, insbesondere im Fotobereich. Im Optikbereich ist erganzend
auf Peiting und Kaufbeuren mit jeweils rund 5% zu verweisen.

Haupteinkaufsort fir...

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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HAUSHALTWAREN / GLAS/ PORZELLAN
BEKLEIDUNG

SCHUHE / LEDERWAREN

MOBEL / EINRICHTUNGSGEGENSTANDE
ELEKTROWAREN
SCHREIBWAREN / BUROBEDARF
BUCHER/ ZEITSCHRIFTEN

BLUMEN/ PFLANZEN/ZOOARTIKEL
FoTo

OPTIK

UHREN/ SCHMUCK
SPIELWAREN / FREIZEITARTIKEL
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HEIMWERKEN/ FARBEN/BODENBELAGE

B Schongau Altstadt m sonstiges Schongau Peiting m Kaufbeuren

Landsberg “Munchen W sonstiger Ort ® Online

269 Teilnehmermit 6509Nennungen (max. 2 Nennungen pro Warengruppe moglich)

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016

Die Frage nach dem ublicherweise in Schongau zum Einkaufen verwendeten Ver-
kehrsmittel zeigt, dass der mit Abstand grof3te Teil der Befragten zum Einkaufen den
PKW nutzt. Insgesamt sind es nahezu drei Viertel der antwortenden Birger (71%). Im-
merhin jeder fliinfte Antwortende geht tblicherweise zu Ful3 zum Einkaufen, weitere rund
7% nutzen hauptsachlich das Fahrrad. Die verhaltnismafiig hohe Bedeutung des PKWs
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als Verkehrsmittel ist neben dem ublicherweise recht hohen Anteil dieses Verkehrsmit-
tels bei entsprechenden Befragungen sicherlich in Teilen auch auf die topographischen
Gegebenheiten in Schongau zuriickzufiihren. Der Anteil des OPNV ist mit nur etwa 1%
nochmals deutlich geringer und spielt fir die Verkehrsmittelwahl zum Einkauf keine
nennenswerte Rolle mehr.

Ublicherweise beim Einkauf in Schongau genutztes
Verkehrsmittel

7%

1%1%

H PKW

20% B 7UFuB

® FAHRRAD
= OPNV

71% ¥ SONSTIGE

269 Teilnehmer, 251 mit Angaben

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr. Heider 2016

In Bezug auf das traditionelle Hauptzentrum und damit den wichtigsten Standortbereich
im Schongauer Stadtgebiet, der Altstadt, wurden die Befragten gebeten, die Haufigkeit
eines Altstadtbesuches bzgl. verschiedener, vorgegebener Anldsse zu nennen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die antwortenden Blrger Schongaus v.a. zum Einkaufen in
ihre Altstadt kommen. Rund 37% der Befragten besuchen hierfir mehrmals die Woche
und weitere rund 23% zumindest einmal die Woche die Altstadt Schongaus. Weitere
wichtige Griinde sind der Besuch von Dienstleistern unterschiedlichster Art (z.B. Arzte,
Banken) sowie ein Restaurant- oder Cafébesuch. Hinzu kommen das Treffen mit Freun-
den/Bekannten oder auch der Wochenmarkt. Dies verdeutlicht die Wichtigkeit dieser
sog. Komplementarangebote fir den Standortbereich Altstadt. Erganzend dazu zeigen
die Ergebnisse auch, dass nur ein vergleichsweise geringer Anteil der antwortenden
Biirger des Ofteren zum Bummeln in die Altstadt Schongaus geht bzw. fahrt. Ein Besuch
von Veranstaltungen ist fur die wenigsten Burger ein wesentlicher Grund fir einen Be-
such in der Altstadt.
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Anlass und Haufigkeit Altstadtbesuch
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Enie

269 Teilnehmermit 245 Angaben

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr. Heider 2016

Um das Angebot des Einzelhandelsstandortes Schongau attraktiver zu gestalten und
somit eine potentiell noch héhere Kundenbindung bzw. zumindest eine langfristige Si-
cherung der aktuell bereits recht hohen Kundenbindung zu erreichen, sollten die Befra-
gungsteilnehmer angeben, welche Geschéafte bzw. erganzende Einrichtungen sie sich
in Schongau zusatzlich winschen wirden. Insgesamt Uberwiegt dabei zu 84,2% der
Wunsch nach zusatzlichen Einzelhandelsgeschéften. Etwa die Halfte darunter (40,6%)
wunscht sich noch mehr Bekleidungsgeschétfte in Schongau, weitere 13% einen zusétz-
lichen Lebensmittelmarkt. AuRerhalb des Handels wéare den Befragten vor allem eine
Erweiterung des gastronomischen Angebots wichtig (11,2%); v.a. ein weiteres gutes
Café oder auch ein gutes Restaurant in der Altstadt werden vermisst.
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Zusatzlich gewunschte Geschafte und Einrichtungen in
Schongau aus Sicht der Burger

EINZELHANDEL

DAVON:
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SPORTGESCHAFT

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE

GASTRONOMIE

SONSTIGES

DAVON:

KINO

Div. EINZELNENNUNGEN
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269 Teilnehmermit 330 Nennungen (Mehrfachnennungen méglich)

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016

Dr.Heider 2016
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6.4 Die Gemeinde Schongau im Urteil der Befragten

Sowohl in der Einzelhandels- und Gewerbebefragung als auch in der Haushaltsbefra-
gung wurde in offenen Fragen (ohne Vorgabe von Antwortmdglichkeiten) nach besonde-
ren Vorzigen und Starken sowie nach den Nachteilen und Schwachen des Standortes
Schongau gefragt.

Bei der Frage nach den Vorzugen und Starken Schongaus geben 41% der Teilnehmer
der Haushaltsbefragung Stadtbild / StadtgréRRe (41%) als wesentliche Starke Schon-
gaus an. Im Einzelnen werden insbesondere die schone, historische Altstadt (30,8%)
und die Stadtgré3e und den damit verbundenen kurzen Wegen (8,7%) hervorgehoben.
26,2% der befragten Haushalte schatzen dartuber hinaus den Wohn- und Arbeits-
standort Schongau als besondere Starke ein. Dabei ergénzen sich die gute geographi-
sche Lage, das umfassende Freizeitangebot auf der einen Seite und das sehr gute
Arbeitsplatzangebot auf der anderen Seite. Fir 24,3% der befragten Haushalte ist der
Bereich Einzelhandel/Gastronomie/Infrastruktur eine besondere Starke Schongaus.
Darunter nennen 8,7% der Befragten das Einzelhandelsangebot als besonders attrakti-
ven Vorzug Schongaus. Erganzend werden u.a. auch die Markte und Feste (4,1%) oder
auch das Schulangebote (3,9%) angefuhrt. Weitere 6,6% der Nennungen sind Einzel-
nennungen, die nicht weitere kategorisiert werden konnen. 1,9% der Befragungsteil-
nehmer geben explizit an, das Schongau keine nennenswerten Starken hat.

Aus Sicht der Gewerbetreibenden wird der Wohn- und Arbeitsstandort Schongau mit
ca. 44,3% der Antworten als grof3te Starke eingeschétzt. Die geographische Lage (20%)
— insbesondere die Nahe zu den Alpen sowie das schéne, landliche Umfeld — und der
Bereich Arbeitsplatze/Industriestandort (12,9%) — z.B. positives wirtschaftliches Umfeld,
gute Arbeitgeber — bilden dabei die grof3ten Einzelanteile. Zudem wurden auch das
Freizeitangebot (8,6%) und die Veranstaltungen/Aktionen (2,9%) in der Altstadt zur
Starkung der Lebensqualitat in Schongau genannt. Positive Aspekte Schongaus, die in
Stadtbild/StadtgréR3e zusammengefasst werden kénnen, werden von den 35,7% der
Gewerbetreibenden genannt. Ahnlich wie bei den Haushalten werden dabei v.a. die
historischen Altstadt (27,1%) und die angenehme Stadtgréf3e mit ihren kurzen Wegen
(8,6%) als besonders attraktive Aspekte genannt. Rund 12,9% der Gewerbetreibenden
sehen den Bereich Einzelhandel/Infrastruktur als Starke Schongaus an; die Infrastruk-
tur (z.B. Schulen, Arzte) nimmt hierbei mit 8,6% den groRten Einzelanteil ein, immerhin
4,3% der Gewerbetreibenden sehen das Einzelhandelsangebot als eine bedeutende
Starke Schongaus an.

Vergleichend betrachtet werden demnach sowohl von den Gewerbetreibenden, als auch
von den Haushalten &hnliche Aspekte als Vorteile und Starken Schongaus genannt.
Besonders die historische Altstadt und die landschaftlichen Reize werden dabei von
beiden Seiten besonders herausgehoben.
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Vorzuge und Starken der Stadt Schongau

aus Sicht der Burger

STADTBILD/ STADTGRORE
DAVON:

HISTORISCHE ALTSTADT
STADTGRORE / KURZE WEGE

FURGANGERZONE

WOHN- UND ARBEITSSTANDORT

DAVON:

GEOGRAPHISCHE LAGE

FREIZEITANGEBOT
ARBEITSPLATZANGEBOT / INDUSTRIESTANDORT
GUTE VERKEHRSANBINDUNG

ATTRAKTIVER WOHNSTANDORT

EINZELHANDEL / GASTRONOMIE / INFRASTRUKTUR

DAVON:

ATTRAKTIVES EINZELHANDELSANGEBOT
ATTRAKTIVE MARKTE UND FESTE
SCHULANGEBOT

INFRASTRUKTUR ALLGEMEIN
MEDIZINISCHE VERSORGUNG

GUTES GASTRONOMIEANGEBOT

PARKPLATZANGEBOT
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269 Teilnehmer mit 412 Nennungen (Mehrfachnennungen maoglich)

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016
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Vorzige und Starken der Stadt Schongau
aus Sicht der Gewerbetreibenden
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65 Teilnehmermit 70 Nennungen (Mehrfachnennungen méglich)

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr. Heider 2016
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Auf die Frage nach den Nachteilen und Schwachen der Stadt Schongau nannten
36,6% der befragten Haushalte den Bereich Einzelhandel/Gastronomie als gréf3tes
Manko Schongaus; vergleichend betrachtet wird der Bereich Einzelhandel/Gastronomie
von mehr Burgern negativ als positiv eingestuft. Der hdchste Anteil der Negativhennun-
gen in diesem Bereich féallt dabei auf ein fehlendes bzw. mangelhaftes Einzelhandelsan-
gebot (23,5%). Auch die Offnungszeiten/Sperrstunde (6,6%) und das Gastronomieange-
bot (4,0%) werden von vielen der befragten Haushalte kritisch bewertet. Erganzend ist
aus gutachterlicher Sicht hierzu anzufiigen, dass die Erwartungen an das Einzelhan-
delsangebot einer Stadt i.d.R. recht hoch sind und dieses daher von den Birgern oftmals
eher schlecht eingestuft wird — unabhangig davon, ob es rein faktisch gerechtfertigt ist
oder nicht. Durch die relativ ausgepragte Bereitschaft der Schongauer Birger/Haushalte,
Einkaufe im Internet zu tatigen (siehe oben) sollte die insgesamt mafige Bewertung des
Schongauer Einzelhandel dennoch ernst genommen und nach méglichen Verbesserun-
gen gesucht werden — aus struktureller Sicht, aber auch von jedem einzelnen Handler in
Bezug auf seinen Laden.

Eine zweite wesentliche Schwache der Stadt Schongau wird von den befragten Haus-
halten in der Stadtstruktur bzw. der Stadtentwicklung gesehen (21,8%). Die Argu-
mente der Birger stutzen sich dabei im Einzelnen insbesondere auf eine aussterbende
bzw. wenig belebte Altstadt (7,5%) mit vielen Leerstanden (5,2%) und die Ful3gangerzo-
ne (5,2%). Nennungen der befragten Haushalte zum Verkehr und Wohnstandort wurden
in der Kategorie Verkehr/Anbindung/Wohnen zusammengefasst (15,5%). Sie stltzen
sich dabei im Wesentlichen auf die aus ihrer Sicht unzureichende Parkplatzsituation
bzw. ein fehlendes Parkraumkonzept (7,7%). Weitere 4,9% nannten die Anbindung mit
der Bahn/OPNV (4,9%) sowie die Verkehrsfiihrung/StraRenzustand (1,4%) und zu wenig
Wohnraum (1,4%) als besondere Schwache und Nachteil der Stadt Schongau. Bei der
Bewertung der Parkplatzsituation gilt zu beachten, dass die Befragung zum Teil vor
Einflhrung des neuen Parkraumkonzeptes erfolgte und die Auswirkungen des neuen
Parkraumkonzeptes somit noch nicht in die Befragung mit eingeflossen sind. Ein grol3er
Teil der genannten Schwachen und Nachteile der Stadt Schongau konnten nicht weiter
zu gréRReren Gruppen zusammengefasst, also kategorisiert werden; sie sind unter Sons-
tiges (26,1%) subsummiert. Neben diversen, unterschiedlichsten Einzelnennungen
(8,5%) werden u.a. auch die Stadtverwaltung und Stadtpolitik (4,9%) sowie die Mentali-
tat/Einstellung vieler Schongauer Burger kritisiert (4,7%). Des Weiteren werden die
schlechte AuRendarstellung und Vermarktung des Standortes (2,8%), fehlende Freizeit-
und Kulturangebote (2,3%) und wenig jugendspezifische Freizeitangebote (2,3%) ge-
nannt. Es gibt keine Schwachen sagen immerhin 0,5% der Befragungsteilnehmer.

27,4% der befragten Gewerbetreibenden haben den Einzelhandel als Schwache und
Nachteil der Stadt Schongau aufgefihrt. Wichtige Teilaspekte sind dabei: ein fehlender
Kundenmagnet (20,5%), die Konkurrenz auf der ,grinen Wiese® fur die Betriebe der
Altstadt (4,1%) und die unzureichenden, nicht einheitlichen Offnungszeiten (2,7%). Zu
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den weiteren Negativpunkten zahlt fur die Gewerbetreibenden der Verkehr (20,5%) in
Schongau. 15,1% der befragten Gewerbetreibenden nennen die Parkplatzsituation bzw.
ein fehlendes Parkraumkonzept, weitere 5,5% kritisieren die Verkehrsfihrung und den
StralRenzustand. Wie bereits bei der Haushaltsbefragung ist bei der Bewertung der
Parkplatzsituation zu beachten, dass die Befragung zum Teil vor Einfihrung des neuen
Parkraumkonzeptes erfolgte und die Auswirkungen des neuen Parkraumkonzeptes
somit noch nicht in die Befragung mit eingeflossen sind.

10,5% der Nennungen konnten in der Kategorie Stadtstruktur/Stadtentwicklung zu-
sammengefasst werden. Im Einzelnen wurden die Zahl der Leerstande (6,8%), die To-
pographie der Altstadt (2,7%) und die Ful3géngerzone (1,4%) erwdhnt. Wie schon in der
Haushaltsbefragung konnte ein Grof3teil der Nennungen nicht kategorisiert werden und
ist unter Sonstiges (41,1%) zusammengefasst. Analog zur Haushaltsbefragung ist die
Reihenfolge der Unterkategorien wie folgt: sonstige Einzelnennungen (15,1%), (konzept-
lose) Stadtverwaltung und Stadtpolitik (13,7%), schlechte Aul3endarstellung und Ver-
marktung (8,2%) und letztlich die Mentalitéat und Einstellung vieler Schongauer (4,1%).

In der Zusammenschau lassen sich einige Parallelen zwischen den Antworten der
Haushalte und der Gewerbetreibenden ziehen. Das aus Sicht der Befragten einge-
schrankte Einzelhandelsangebot ist fir beide Seiten die grof3te Schwache Schongaus.
Zudem konnten viele gleiche Kategorien gebildet werden, so dass eine direkte Ver-
gleichbarkeit der Sichtweisen der Gewerbetreibenden und Birger gegeben ist. Auffal-
lend ist die in beiden Befragungen auftretende Kritik an der Stadtverwaltung und Stadt-
politik. U.E. ist dies oftmals auf mangelnde bzw. negative Pressemeldungen zurtickzu-
fuhren.
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Nachteile und Schwéachen der Stadt Schongau
aus Sicht der Burger

EINZELHANDEL / GASTRONOMIE
DAVON:

FEHLENDES EINZELHANDELSANGEBOT
OFFNUNGSZEITEN / SPERRSTUNDE
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STADTSTRUKTUR / STADTENTWICKLUNG
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ALTSTADT STIRBT AUS / WENIG BELEBT
LEERSTANDE

FURGANGERZONE

TOPOGRAPHIE DER ALTSTADT

DIV. EINZELNENNUNGEN STADTTENTWICKLUNG

VERKEHR / ANBINDUNG / WOHNEN
DAVON

PARKSITUATION / PARKRAUMKONZEPT
ANBINDUNG BAHN/ OPNV
VERKEHRSFUHRUNG / STRARENZUSTAND
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SONSTIGES
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FEHLENDE FREIZEIT-/KULTURANGEBOT

WENIG FREIZEITANGEBOT FUR JUGENDLICHE

ES GIBT KEINE SCHWACHEN

269 Teilnehmermit 426 Nennungen (Mehrfachnennungen méglich)

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016

Dr. Heider 2016
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Nachteile und Schwéachen der Stadt Schongau
aus Sicht der Gewerbetreibenden
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Aufbauend auf die gesamtortliche Standorteinschatzung mit der Nennung der we-
sentlichen Starken bzw. Schwéchen Schongaus (ohne Vorgabe einzelner Aspekte, d.h.
als offene Frage) wurden die Gewerbetreibenden und Haushalte auch gebeten, eine
Bewertung der Altstadt Schongaus anhand einzelner, vorgegebener Merkmale mittels
einer Skala von 1 (sehr zufrieden) bis 5 (sehr unzufrieden) vorzunehmen.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind im nachstehenden Profil durch den gri-
nen Graphen gekennzeichnet. Mit einem aus allen Standortkriterien gebildeten Mittel-
wert von 2,7 fallt die Haushaltsbefragung der Stadt Schongau weitgehend durchschnitt-
lich aus — auch im Vergleich mit Ergebnissen &hnlicher Befragungen in anderen Stad-
ten/Gemeinden. Am zufriedensten sind die befragten Haushalte mit dem Stadtbild, der
Erreichbarkeit der Altstadt und der Sauberkeit. Darauf folgen die gute, freundliche Be-
dienung in den Geschéften, der Kundenservice in den Geschaften, die kurzen Einkaufs-
wege sowie die fuBgangerfreundliche Gestaltung der Altstadt. Am schlechtesten wurden
die Auswahl im Einzelhandel, die Ladendffnungszeiten und die Mdglichkeit eines inte-
ressanten Einkaufsbummels bewertet.

Bei der Gewerbebefragung, deren Ergebnisse im Profil mit der blauen Linie gekenn-
zeichnet sind, ergibt sich ein Durchschnittswert von 2,9 — damit fallt sie im Vergleich zu
der Haushaltsbefragung etwas schlechter aus. Auch die Gewerbetreibenden sind mit
dem Stadtbild Schongaus am zufriedensten, gefolgt von der Sauberkeit, den kurzen
Einkaufswegen, dem Kundenservice in den Geschaften und der guten, freundlichen
Bedienung in den Geschaften. Die schlechtesten Bewertungen der Gewerbetreibenden
erhielten die Standortkriterien Laden6ffnungszeiten, gastronomisches Angebot/Cafés
und die Moglichkeit eines interessanten Einkaufsbummels.

Insgesamt sind bei den Einschatzungen der Haushalte und der Gewerbetreibenden
einige Gemeinsamkeiten zu erkennen. Zwar fallt die Bewertung durch die Gewerbetrei-
benden bei vielen Punkten etwas negativer aus (Ausnahme: Preis-Leistungs-Verhaltnis,
Attraktivitdt der Geschéfte, Internetprasenz), jedoch stimmen sie bei ihren am besten
und am schlechtesten bewerteten Kriterien mit denen der Haushaltsbefragung tberein.
So wurde auf der einen Seite das Stadtbild Schongaus von beiden Parteien am besten
bewertet und auf der anderen Seite die Mdglichkeit eines interessanten Einkaufsbum-
mels am schlechtesten. Auffallend ist aber auch die unterschiedliche Bewertung der
Gewerbetreibenden und Blrger bei den Standortkriterien Erreichbarkeit der Altstadt und
Parkplatzangebot in und nahe der Altstadt. Diese beiden, fur die Attraktivitat eines Ein-
kaufsstandortes aus Kundensicht nicht unwesentlichen Kriterien, werden von den Haus-
halten deutlich besser bewertet bzw. von den Gewerbetreibenden offensichtlich Kkriti-
scher als bei den Haushalten (= Kunden) gesehen.
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Bewertung einzelner Standortkriterien in der Altstadt von Schongau
durch die Biirger und Gewerbetreibenden

Stadtbild

Erreichbarkeit der Altstadt

Sauberkeit

gute, freundliche Bedienung in den Geschéften
Kundenservice in den Geschaften
kurze Einkaufswege
fuRgangerfreundliche Gestaltung
Veranstaltungen/ Aktionen
Parkplatzangebot in/ nahe der Altstadt
Aufenthaltsqualitat
Preis-Leistungs-Verhaltnis
FuRgangerzone

gastronomisches Angebot/ Cafés
Attraktivitat der Geschafte
Internetprésenz

Auswahl im Einzelhandel
Ladendéffnungszeiten

Interessanter Einkaufsbummel méglich

----- Mittelwerte
—m— Gewerbebefragung (MW: 2,87)
—— Haushaltsbefragung (MW: 2,69)

Quelle:
Haushalts- und Gewerbebefragung Schongau
Dr. Heider 2016
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6.5 Erforderlicher Handlungs- und Verbesserungsbedarf in der
Altstadt Schongaus aus Sicht der Befragten

In einer offenen Fragestellung wurden die Haushalte und auch die Gewerbetreibenden
darum gebeten, dringlich erachtete Verbesserungsmal3nahmen zur Aufwertung der
Schongauer Altstadt anzuftihren.

Der mit Abstand am h&ufigsten genannte Verbesserungsvorschlag auf Seiten der Haus-
haltsbefragung ist der Ausbau des Einzelhandel- und Gastronomieangebotes. Rund
44% aller befragten Haushalte nannten dies als wichtigen Handlungsbedarf zur Aufwer-
tung der Schongauer Altstadt. 9,2% gaben zudem die Parksituation als verbesserungs-
bedurftig an und spezifizierten ihre Verbesserungsvorschlage dabei insbesondere auf
den Ausweis von zusatzlichen Parkplatzen, den Bau eines Parkhauses sowie einer
Verbesserung/Erstellung des Parkraumkonzeptes. Dabei ist wieder zu beachten, dass
die Befragung zum Teil vor Einfihrung des neuen Parkraumkonzeptes erfolgte und die
Auswirkungen des neuen Parkraumkonzeptes somit noch nicht in die Befragung mit
eingeflossen sind. Auch die Harmonisierung der Ladendéffnungszeiten (8,7%) sowie die
Steigerung der Attraktivitat bzw. eine schonere Gestaltung (6,9%) werden von den
Haushalten mehrfach genannt. Unter anderem wird hierbei auch die Sauberkeit sowie
die Schaufenstergestaltung der Laden von den befragten Haushalten als verbesse-
rungsbedurftig angesehen. Einzelne weitere, zu verbessernde Aspekte mit jeweils nur
vergleichsweise geringen Nennungen sind nachstehender Grafik zu entnehmen.

Auch auf Seiten der Gewerbetreibenden fallt der Verbesserungsvorschlag eines Aus-
baus des Einzelhandel- und Gastronomieangebotes mit 22,6% am starksten ins Ge-
wicht. Direkt darauf folgt auch hier die Verbesserung der Parkplatzsituation (18,3%),
welche ebenfalls durch das Ausweisen von zuséatzlichen Parkflachen, den Bau eines
Parkhauses sowie einer Erstellung/Verbesserung eines Parkraumkonzeptes néher kon-
kretisiert wurde. Zusatzliche Aktionen und Veranstaltungen in der Altstadt wurde von
9,7% der Gewerbetreibenden als Verbesserungsvorschlag genannt — z.B. Shopping-
night, diverse Aktionen auf dem Marienplatz etc. Aul3erdem wurde als erforderlicher
Handlungs- und Verbesserungsbedarf von Einzelnen genannt: Verkehrsoptimierung,
Image und AufRendarstellung, Zusammenarbeit Stadt und Gewerbetreibende, Leer-
standsbeseitigung, Offnungszeiten sowie mehr Griin in der Stadt.
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Verbesserungsvorschlage zur Aufwertung der Altstadt
Schongaus aus Sicht der Burger

AUSBAU ANGEBOT EINZELHANDEL UND GASTRONOME 44.,0%
PARKSITUATION

OFFNUNGSZEITEN

ATTRAKTIVITAT STEIGERN/ SCHONERE GESTALTUNG
VERANSTALTUNGEN UND AKTIONEN
VERKEHRSOPTIMIERUNG

LEERSTANDSBESEITIGUNG

VERGRORERUNG FURGANGERZONE

ABSCHAFFUNG FURGANGERZONE

AURENDARSTELLUNG/VERMARKTUNG

MEHR GRUN IN DER ALTSTADT

SONSTIGE 6,4%
|

0% 10% 20% 30% 40% 50%

269 Teilnehmermit 218 Nennungen (maximal drei Nennungen mdglich)

Online Haushaltsbefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016

Vergleicht man die Verbesserungsvorschlage der Haushalte mit denen der Gewerbetrei-
benden, so stehen bei beiden v.a. eine Verbesserung des Einzelhandels- und Gastro-
nomieangebots sowie eine Verbesserung der Parksituation im Vordergrund. Auch bei
den weiteren genannten Verbesserungsvorschlagen stimmen einige der genannten
Vorschlage miteinander Uberein (z.B. mehr Veranstaltungen in der Altstadt).
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Verbesserungsvorschlage zur Aufwertung der Altstadt
Schongaus aus Sicht der Gewerbetreibenden

AUSBAU ANGEBOT EINZELHANDEL UND GASTRONOME 22,6%
PARKPLATZSITUATION

VERANSTALTUNGEN UND AKTIONEN IN DER ALTSTADT
EINZELNE VORSCHLAGE ZUR VERKEHRSOPTIMIERUNG
AURENDARSTELLUNG/VERMARKTUNG

BESSERE ZUSAMMENARBEIT STADT / GEWERBE
(KREATIVE ANSATZE) DER LEERSTANDSBESEITIGUNG

EINHEITLICHE OFFNUNGSZEITEN

MEHR GRUN IN DER ALTSTADT

SONSTIGE

14,0%
|

0% 5% 10% 15% 20% 25%

65 Teilnehmermit 95 Nennungen (maximal drei Nennungen mdglich)

Online Gewerbebefragung Stadt Schongau vom 24.10.2016 bis 20.11.2016
Dr.Heider 2016

6.6 Wirksamkeit einzelner Malinahmen zur Attraktivitatssteige-
rung der Altstadt

Im Anschluss an die verschiedenen Bewertungsfragen und Standorteinschatzungen
wurden die befragten Haushalte wie auch die Gewerbetreibenden gebeten, potenziell
denkbare (vorgegebene) MalRnahmen zur Steigerung der Attraktivitat der Altstadt und
des Einzelhandels in Schongau hinsichtlich ihrer erwarteten Wirksamkeit zu bewerten.
Es sollte also eine konkrete Einschatzung der Wirksamkeit moéglicher Mal3hahmen vor
Ort — quasi von den Betroffenen — getroffen werden. Die mdglichen MaRnhahmen konn-
ten dabei von "sehr wirksam” (1) bis "unwirksam" (4) bewertet werden. In nachstehender
Abbildung sind die Ergebnisse der Haushaltsbefragung an der griinen Linie, die der
Gewerbebefragung an der blauen Linie abzulesen.
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Die Haushalte schéatzen eine Verbesserung des Einzelhandelsangebotes, ein verbes-
sertes Gastronomieangebot sowie eine Angleichung der Ladendéffnungszeiten als be-
sonders wirksame Malinahmen zur Attraktivitatssteigerung der Altstadt und des Einzel-
handels in Schongau ein. Zusatzlichen Veranstaltungen und Aktionen in der Ful3géanger-
zone, eine starkere Zielgruppenorientierung des Einzelhandels, eine (noch) intensivere
Zusammenarbeit der Gewerbetreibenden, eine attraktivere Gestaltung fir Ful3génger
und verbesserte Hinweise bzw. eine Fihrung zu den Parkplatzen werden von den
Haushalten ebenfalls als wirksame Mal3nahmen eingestuft. Als einzige Malinahme fallt
die ,EinfGhrung eines lokalen Online-Marktplatzes Schongau® etwas ab; mit einer Bewer-
tung von 2,6 wird die Wirksamkeit einer entsprechenden MalRhahme als eher weniger
wirksam eingeschatzt.

Analog zu der Einschatzung der Haushaltbefragung sehen die Gewerbetreibenden in
einer Verbesserung des Einzelhandelsangebotes, einem verbesserten Gastronomiean-
gebot sowie einer Angleichung der Ladendffnungszeiten sehr wirksame MalRnahmen zur
Attraktivitatssteigerung der Altstadt und des Einzelhandels in Schongau. Die Wirksam-
keit der weiteren Mal3nahmen wird von den Gewerbetreibenden im Vergleich zur Haus-
haltsbefragung teils deutlich schlechter bewertet, die Reihenfolge der Wirksamkeit deckt
sich aber im Wesentlichen mit der der Haushaltsbefragung. Am wenigsten wirksam wird
auch aus Sicht der Gewerbetreibenden die Einfuhrung eines ,Online-Marktplatzes
Schongau® erachtet.

Sowohl die Birger, als auch die Gewerbetreibenden schatzen eine Verbesserung des
Einzelhandelsangebotes, ein verbessertes Gastronomieangebot sowie eine Angleichung
der Ladendéffnungszeiten als besonders wirksam ein. Diese Angaben decken sich im
Wesentlichen auch mit den Verbesserungsvorschlagen der Befragungen.
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Bewertung der MaBnahmen zur Attraktivitatssteigerung der Altstadt und des Einzelhan-
dels durch die Biirger und Gewerbetreibenden

verbessertes Einzelhandelsangebot

verbessertes Gastronomieangebot

Harmonisierung der Ladenéffnungszeiten

mehr Veranstaltungen und Aktionen in der FuRgéngerzone

starkere Zielgruppenorientierung des Einzelhandels

(noch) intensivere Zusammenarbeit der Gewerbetreibenden

attraktivere Gestaltung fur FuBganger

verbesserte Hinweise/ Flihrung zu den Parkplatzen

Einfuhrung eines lokalen Online- Marktplatz Schongau

----- Mittelwerte
—m— Gewerbebefragung (MW: 2,06)
—— Haushaltsbefragung (MW: 1,93)

sehr wirksam

sehr unwirksam

Quelle:
Haushalts- und Gewerbebefragung Schongau
Dr. Heider 2016
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7 Gegenuberstellung der Starken und Schwachen

Die nachfolgende Gegenuberstellung der Starken und Schwéchen der Stadt Schongau
basiert auf den dargestellten Analysen und Befragungen sowie den erganzenden Begut-
achtungen und Bewertungen. Die dargestellte Kurziibersicht zeigt wichtige Eckdaten des
Einzelhandels-/Gewerbestandortes Schongaus nochmals gebundelt auf. Der Fokus
dieser Starken-Schwéachen-Analyse ist dabei auf die Bereiche Einzelhandel/Gewerbe
und Alt-/Innenstadt mit deren Einfluss- und Abhangigkeitsfaktoren unter besonderer
Bertcksichtigung einer Sicherung und Starkung der Alt-/Innenstadt und einer nachhalti-
gen Weiterentwicklung des Gesamtstandortes Schongau gerichtet.

7.1 Allgemeine Standortrahmenbedingungen

Starken/Chancen

Schwachen/Risiken

regional bekannter, historisch gewachse-
ner und anziehungsstarker Einkaufsstand-
ort im Pfaffenwinkel

gute Anbindung an das Ubergeordnete
StralRenverkehrsnetz durch unmittelbare
Lage an der B 472 und B 17 sowie Nahla-
ge zur B 23

Integration in das Regionalbahnnetz der
Deutschen Bahn bzw. der BRB sowie in
das Liniennetz des RVO

positiver Trend in der Bevolkerungsent-
wicklung der letzten Jahre sowie prognos-
tisch auch in den nachsten Jahren

fortgeschrittener demografischer Wandel,
Trend zur (Uber-)Alterung der Schongauer
Bevolkerung

relativ breit aufgestellte Wirtschaftsstruktur,
wenngleich der Bereich ,Produzierendes
Gewerbe“ Uberdurchschnittlich stark aus-
gepragt ist

deutlich Gberdurchschnittliche Beschéftig-
tendichte, hoher Einpendlertberschuss
— hohe Arbeitsplatzfunktion

beliebter Wohnstandort, mit grundsatzlich
grolRem Landschafts- und Freizeitpotenzia-
len und einem, das zeigen auch die Befra-
gungen, attraktiven Stadtbild

unterdurchschnittlich hohe Wohnungsbau-
tatigkeit im letzten Jahr, wenngleich im
Mehrjahresvergleich eine etwas bessere

Quote festzustellen ist
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touristische Gunstfaktoren: landschaftlich
reizvolle Lage im Voralpenland sowie
historisch bedeutsame Altstadt

— vergleichsweise hohe Zahl an Tages-
gasten

geringe Bedeutung im Ubernachtungstou-
rismus

7.2

Einzelhandel und Alt-/Innenstadt

Starken/Chancen

Schwachen/Risiken

Mittelzentrum mit einer deutlich Uber das
Stadtgebiet hinaus gehenden, tGberortli-
chen Versorgungsfunktion — auch aufgrund
relativer Ferne von bedeutenden Wettbe-
werbsstandorten

,nhur‘ durchschnittliches Kaufkraftniveau
der Burger Schongaus, (leicht) unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau in den Stad-
ten/Gemeinden des Uberdrtlichen Markt-
gebietes

stark ausgepragter, d.h. dichter und diffe-
renzierter Einzelhandelsbesatz mit einer
Vielzahl von meist recht anziehungsstar-
ken sog. GroR3betrieben des Einzelhandels
— auch wenn das von den Burgern und
Gewerbetreibenden nur bedingt gewdrdigt
wird

dichter und flachenintensiver Einzelhan-
delsbesatz in den Gewerbegebieten

— hohe Wettbewerbswirkung zu den oft
kleinflachigen, inhabergefihrten Betrieben
der Alt-/Innenstadt;

die hohe Dichte an Einzelhandelsbetrieben
auf der Griinen Wiese und die ,sterbende”
Altstadt sehen oftmals auch die Gewerbe-
treibenden bzw. Burger kritisch

insgesamt relativ umfassendes und ver-
gleichsweise differenziertes Lebensmittel-
angebot im Stadtgebiet — sichert Versor-
gung vor Ort sowie der Region

aus versorgungsstruktureller Sicht sind bei
der rAumlichen Nahversorgung im Schon-
gauer Stadtgebiet teils erkennbare Liicken
festzustellen

sehr hohe Kaufkraftbindung vor Ort sowie
auch im Uberdrtlichen Marktgebiet in einer
Vielzahl von Sortimenten

— Uberdurchschnittlich hohe Zentralitat

begrenztes Verkaufsflachenausbaupoten-
zial in den meisten Sortimenten / Sorti-
mentsbereichen

branchenstrukturell vergleichsweise diver-
sifizierter, wenngleich nahezu durchwegs
klein- bis maximal mittelflachig strukturier-
ter innerstadtischer Einzelhandel;

trotz bestehender Angebotslicken als
weitgehend funktionsfahig einzustufen

begrenzte Anziehungskraft des Einzelhan-
delsstandortes Alt-/Innenstadt durch unter-
durchschnittlichen Verkaufsflachenbesatz
und geringe Anzahl an ,Magnetbetrieben®,
wodurch letztendlich der gesamte Ge-
schéaftsstandort Alt-/Innenstadt leidet — was
auch von den Befragten oftmals bestatigt

bzw. als kritisch eingestuft wird
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insgesamt relativ dichter und vielfaltiger
Komplementérbesatz im Alt-/Innenstadt-
bereich

typische Innenstadtsortimente in der Alt-/
Innenstadt aktuell unterreprasentiert bzw.
teils quasi komplett fehlend — wodurch wie
in den Befragungen bemangelt wird, ein
attraktiver Stadtbummel erkennbar einge-
schrankt wird

relativ hoher Anteil des inhabergefiihrten
Fachhandels (speziell in der Altstadt), was
It. Eigenaussagen von vielen Birgern
grundsatzlich geschatzt wird

hohe Bedeutung des Onlinehandels in
einer Vielzahl von Sortimenten It. Haus-
haltsbefragung, wodurch der Wettbe-
werbsdruck zusatzlich erhdht wird

ganzjahrig stattfindender Wochenmarkt als
zuséatzlicher Frequenzbringer in der Alt-/In-
nenstadt

relativ hohe Leerstandsdichte im Alt-/In-
nenstadtbereich, die teils bereits als stand-
ortpragend zu bewerten ist und It. Befra-
gung auch bereits von den Kunden negativ
wahrgenommen wird

grundsatzlich attraktives, historisches
Altstadtbild sowie sichtbare Verbesserung
des Erscheinungsbildes der Alt-/Innenstadt
in Folge der stattgefundenen Umgestaltung
des Marienplatzes

strukturelle Defizite (u.a. geringer Besatz
an anziehungsstarken Gro3betrieben des
Einzelhandels) der kirzlich eingefuhrten
Fulgangerzone; dartber hinaus fehlen
den Burgern und Gewerbetreibenden
oftmals auch zusatzliche, attraktive gastro-
nomische Betriebe

vergleichsweise gutes Niveau bzgl. der
gualitativen Bewertung der Immobilien, der
Laden sowie der Barrierefreiheit der ge-
werblich genutzten Betriebe im Alt-/In-
nenstadtbereich

in Teilen triige eine Modernisierung und
zeitgemalere Gestaltung der Ladengestal-
tung / Warenprasentation einzelner Betrie-
be sowie nachgeordnet auch einzelner
Immobilien (inkl. Barrierefreiheit) dazu bei,
den Uberwiegend recht guten Gesamtein-
druck nochmals zu verbessern

relativ hohe Quote hinsichtlich der getatig-
ten Durchflihrung von service- oder quali-
tatsorientierte MalRnahmen It. Handler-/
Gewerbebefragung

Gefahr von BetriebsschlieBungen in den
nachsten finf Jahren, aufgrund fehlender
Nachfolgeregelung It. Handler-/ Gewerbe-
befragung
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7.3 Kommunikation und Marketing

Starken/Chancen

Schwachen/Risiken

insgesamt relativ Ubersichtlicher Internet-
auftritt der Stadt Schongau mit regelmafi-
ger Auflistung interessanter/neuer Infos

teils bestehendes Imageproblem der kiirz-
lich eingefiihrten FuRgangerzone am Ma-
rienplatz

Aushéangeschild Musikschule®, welche It.
einigen Burgern auch im Umland einen
sehr guten Ruf und eine entsprechend
hohe Anziehungskraft / Frequenz besitzt

Imagegefahrdende Diskussionen und
Negativimagebildung zur Parksituation in
der Altstadt und zum kdrzlich neu einge-
fihrten Parkraumkonzeptes

Vorhandensein und aktives Bewerben der
sog. ,Schex in der City“ zur Starkung des
lokalen Einzelhandels bzw. speziell des
innerstadtischen Einzelhandels

Existenz mehrerer Werbegemeinschaften
bzw. Interessensverbande, welche sich um
den Einzelhandel bzw. die Alt-/Innenstadt
Schongaus kimmern

— bestehende Interessenskonflikte

»aktuell keine tUbergreifende Organisati-
onsstruktur eines kooperativen Stadtmar-
ketings vorhanden

abwechslungsreicher Veranstaltungska-
lender, der tbersichtlich auf der Homepage
der Stadt dargestellt ist

Synergieeffekte zwischen Kunst/Kultur,
Tourismus und Einzelhandel noch ausbau-
fahig
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8 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Mittelzentrum® Schongau stellt einen wichtigen und vergleichsweise dicht besetz-
ten Versorgungsstandort im bayrisch-schwabischen Pfaffenwinkel dar. Durch die relativ
weite Entfernung zu den besonders bedeutsamen Wettbewerbsstandorten des Umlan-
des profitiert die Stadt Schongau erkennbar und kann daher als insgesamt recht starkes
Zentrum mit vergleichsweise hoher Anziehungskraft fur die umliegenden Gemeinden
eingestuft werden. Dennoch sind die bestehenden Chancen zur Sicherung und Weiter-
entwicklung des Einzelhandelsstandortes Schongau konsequent zu nutzen; dies gilt
insbesondere auch vor dem Hintergrund sich stetig verdndernder Einkaufsgewohnheiten
der Verbraucher® und der sich weiter wandelnden Funktion unserer Innenstadte und
Ortszentren. Auch das in den meisten Sortimenten begrenzte Verkaufsflachenpotenzial
erfordert einen nachhaltigen Ausbau des Einzelhandels, der auf den aktuellen Besatz
und die bestehenden Marktchancen abgestimmt ist.

Grundsatzlich gilt: Das Einzelhandelsentwicklungskonzept ordnet die Einzelhandels-
strukturen im Stadtgebiet von Schongau unter besonderer Beriicksichtigung stadtebauli-
cher wie versorgungsstruktureller Aspekte. Hauptintention ist es, die Altstadt als traditio-
nelles und funktionsstarkes Zentrum Schongaus wie auch der Region zu sichern und
unter den gegebenen Bedingungen zu starken und nachhaltig weiter zu entwickeln.
Innenstéadte sind nicht nur die gewachsenen / historischen Mitten unserer Stadte, son-
dern auch wichtige Identifikations- und Treffpunktraume fir die Blrger einer Stadt: Auch
deshalb bilden Innenstéadte immer ein zentrales Thema der Stadtentwicklungspolitik;
dariiber hinaus rucken Innenstadte in den letzten Jahren oftmals auch wieder verstarkt in
den Fokus der Investoren. Die Aufwertung und Attraktivierung der Schongauer Altstadt
bzw. des sog. 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt'®* — stadtebaulich und funkti-
onal — nimmt dementsprechend auch eine Schlisselfunktion im vorliegenden Einzelhan-
delskonzept ein. Neben einer Sicherung und anzustrebenden Erganzung des Einzel-
handelsangebotes — was aufgrund der gegebenen Standortrahmenbedingungen® realis-
tisch betrachtet durchaus mit Schwierigkeiten und grof3en Anstrengungen verbunden
sein durfte — gilt es dartiber hinaus auch weitergehende MalRnahmen zur Attraktivitats-
steigerung zu ergreifen. Im Einzelnen beziehen sich diese erganzenden Entwicklungs-
ziele insbesondere auf die Bereiche Einzelhandel/Komplementaranbieter (sowohl Ein-
zelbetriebe, als auch Gesamtangebot/Angebotsmix), Immobilien (inkl. Leerstands- bzw.
Flachenmanagement) und 6ffentlicher Raum sowie Stadt-/Standortmarketing.

%% Gemeinsam mit dem benachbarten Peiting.

% |nklusive der perspektivisch weiter wachsenden Bedeutung des Onlinehandels.

¢ Welcher in Schongau mit der historischen Altstadt raumlich identisch ist.

%2 Gesamtstadtisch hohe Einzelhandelsdichte, begrenzte Ausbaupotenziale, eher begrenztes
Flachenangebot etc.
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Neben der Sicherung und Attraktivierung der Schongauer Alt- bzw. Innenstadt ist zur
optimalen Versorgung der Bevdlkerung mit Giutern des taglichen Bedarfs bzw. speziell
Lebensmitteln auch eine zeitgemafie und moglichst umfassende sowie — soweit dies bei
den gegebenen Standortrahmenbedingungen machbar ist — méglichst auch fuRlaufig zu
erreichende Nahversorgung anzustreben. Hierfur sind die sich ergebenden Mdglichkei-
ten konsequent zu nutzen.

Um all dies zu erreichen, missen die lokalen Einzelhandelsstrukturen zukunftssicher
gestaltet werden. Dementsprechend sind die Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet
nach stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten zu ordnen und
hinsichtlich ihrer Funktion bzw. ihrer Einzelhandelsbedeutung zu differenzieren und
gezielt weiter zu entwickeln. Die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Einzelhandels-
entwicklung, wie diese fir Bauleitplanung und Genehmigungsentscheidungen von Ein-
zelhandelsvorhaben und fir standortstarkende MafRRnahmen zu Grunde zu legen sind,
werden im nachfolgend aufgezeigten Einzelhandelsentwicklungskonzept mit dessen
Konzeptteilen 'Sortimentskonzept', 'Zentrenkonzept' und 'Starkungskonzept' definiert und
sollten von der Stadt als stadtebauliche Entwicklungsplanung beschlossen sowie konse-
guent und aktiv umgesetzt werden.

P Zusammenfassend gilt, dass durch das Einzelhandelskonzept der Einzelhandels-/Ge-
schaftsstandort Schongau und dabei speziell die Zukunfts- und Funktionsfahigkeit der
Altstadt bzw. des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt’ wie auch die lokale
Nahversorgung durch eine Qualitats- und Strukturverbesserung gesichert und ge-
starkt werden sollen. Die Planungs- und Genehmigungspolitik der Stadtverwaltung im
Einzelhandel sowie die stadtebaulichen und standortfordernden Aktivitaten sollten
sich zukinftig konsequent an diesen Grundséatzen ausrichten. Dies erfordert v.a. die
Schaffung entsprechender bauleitplanerischer Voraussetzungen, die Ausrichtung von
Genehmigungen an den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes sowie die ak-
tive Verbesserung einzelhandelsrelevanter Rahmenbedingungen insbesondere im
Bereich der Alt- bzw. Innenstadt. Das Einzelhandelskonzept bildet somit aus stadte-
baulicher und versorgungsstruktureller Sicht eine zweckmaRige und fur die nachsten
Jahre gut geeignete Grundlage fiir die lokale Planungspraxis. <
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8.1 Leitlinien der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung

Die zentralen Leitlinien fur die kinftige Einzelhandels- und Standortentwicklung der
Stadt Schongau umfassen aufbauend darauf im Wesentlichen folgende Zielbereiche:

» Aktiv gestaltende Einzelhandelsentwicklung: Ausrichtung an und konsequente
Umsetzung einer stadtebaulich-konzeptionell ausgerichteten Einzelhandelsentwick-
lung

» Erhalt der Uberortlichen Einzelhandelsattraktivitat: Sicherung der Uber das
Stadtgebiet hinausgehenden Versorgungsbedeutung der Einkaufsstadt Schongau

» Priorisierung der Alt-/Innenstadt: Sicherung sowie Starkung der Altstadt bzw. des
sog. 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' als Hauptzentrum und multifunkti-
onalen Handels-/Gewerbe- und Wohnstandort sowie wichtigen Teil der bestehenden
Versorgungsfunktion durch Gewahrleistung der Vorrangstellung in der weiteren Ein-
zelhandelsentwicklung

» Qualitat, Service und Anziehungskraft: Erhéhung der Ausstrahlungskraft der Alt-/
Innenstadt durch gezielte und abgestimmte Angebotsabrundung/-modernisierung,
Betonung des Qualitats- und Servicegedankens sowie Durchfiihrung weiterer stad-
tebaulicher AufwertungsmafZnahmen

» Sicherung der Nahversorgung: Sicherung bestehender sowie bedarfsorientierter
Ausbau der wohngebietsnahen Versorgungsstrukturen

» Forcierung des Standortmarketings: Profilierung und Steigerung der marketingori-
entierten Inwertsetzung des Einzelhandels- und Gewerbestandortes Alt-/Innenstadt
durch verstarkte Stadtmarketingaktivitaten und stringente Imagearbeit zur Sicherung
und Steigerung ihrer Anziehungs- und Ausstrahlungskraft.

Die anstehenden Fragen der weiteren Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schongau
im Hinblick auf Art, Umfang und Standortpositionierung von neuen Einzelhandelsvorha-
ben wie auch der Sicherung, Modernisierung und Aufwertung/Ergdnzung des bereits
bestehenden Angebotes missen beantwortet werden. Dabei gilt es, die weitere Entwick-
lung an den stadtebaulichen und strukturellen Erfordernissen wie auch an den beste-
henden Marktchancen und Ausbaupotenzialen auszurichten. Hierzu bedarf es einer an
der aktuellen Einzelhandelssituation und der Rechtslage ausgerichteten Gesamtstrate-
gie, welche als geeignete Grundlage in der Planungspraxis herangezogen werden kann.
Dies soll durch das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept erreicht werden.

Da eine zeitgemafRe Standortentwicklungspolitik nicht auf eine nachhaltige und abge-
stimmte Ausrichtung der gesamtértlichen Einzelhandelsentwicklung verzichten kann,
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bietet das Einzelhandelsentwicklungskonzept die fir die Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung erforderliche fachliche Fundierung und kann bei einer konsequenten Um-
setzung etwaige erforderliche Eingriffe und Beschrankungen durch die Bauleitplanung
und bei der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben begrinden.

Hohe Bedeutung besitzt ein Einzelhandelskonzept auch dadurch, dass bestehenden und
ggf. modernisierungswilligen wie auch ansiedlungsinteressierten Betrieben Planungssi-
cherheit gegeben wird und so die Investitionsbereitschaft oftmals deutlich erhéht wird.

Grundgedanke des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ist die Ausrichtung bzw. aktive
Lenkung der vorhandenen Potenziale auf Standorte, welche aus stadtebaulicher Sicht
besonders gut zur lokalen Versorgung wie auch zur Uberértlichen Kundenbindung ge-
eignet sind. Eine Vorrangstellung nimmt dabei — speziell bei Vorhaben mit den sog.
innenstadtrelevanten Sortimenten — der im Zentrenkonzept (vgl. Kap. 8.3) definierte
‘zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' ein.

Im zum Einzelhandelsentwicklungskonzept gehorigen Sortimentskonzept (Kap. 8.2)
wird geklart, welche Sortimente besonders zur Starkung der Altstadt als 'zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt' (= Hauptzentrum) beitragen und auch gezielt dort konzen-
triert werden sollten, welche Sortimente speziell der Nahversorgung dienen und welche
Sortimente auch aul3erhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' zugelassen
werden konnen. Kurz: welche Sortimente fur welche Standorte als besonders sinnvoll
und stadtebaulich vertraglich eingestuft werden.

Ein mdglichst abwechslungsreicher und zeitgemald gestalteter Geschafts-/Betriebs-
besatz mit starker qualitativer Ausrichtung, ein einladendes Gesamterscheinungsbild mit
maoglichst hoher Aufenthaltsqualitéat stellen dariber hinaus grundlegende Aspekte einer
attraktiven und lebendigen Alt-/Innenstadt dar. Um dies zu erreichen, missen alle Ver-
antwortlichen und relevanten Akteure — also insbesondere Gewerbetreibende, Grund-
und Immobilienbesitzer wie auch Stadtrat und -verwaltung an einem Strang ziehen und
abgestimmte Einzelmal3hahmen konsequent umsetzten. I.d.R. sind dabei v.a. MalR3nah-
men in den Haupthandlungsbereichen/-feldern Immobilien und Flachenmanagement,
Betriebe/Betriebsaktivierung, Vernetzung/Verdichtung/Konzentration, Stadtbild/6ffentli-
cher Raum und Image/Marketing notwendig. Diese sind im Starkungskonzept fur die
Alt-/Innenstadt (vgl. Kap. 8.4) zusammenfassend dargestellt.
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aktiv gestaltende Einzelhandelsentwicklung
Erhalt der Uberdrtlichen Einzelhandelsattraktivitat
Priorisierung der Alt-/Innenstadt
Qualitat, Service und Anziehungskraft
Sicherung der Nahversorgung

Forcierung Standortmarketing

SORTIMENTS-
KONZEPT

¥

Sortimentsliste

= innenstadtrelevante
Sortimente

= nicht-innenstadt-
relevante Sortimente

KONSEQUENTE UMSETZUNG ABGESTIMMTER

ZENTREN-
KONZEPT

standortraumliche

Differenzierung des

Einzelhandelsstandortes

Schongau

= zentraler Versorgungs-
bereich Innenstadt

= Nahversorgungs-
standort (potenziell)

= zentralitatsbedeutsame
Einzelhandelszonen mit
Nahversorgungsfunktion

= Randzone des Einzel-
handels

STARKUNGS-
KONZEPT
ALT-/INNENSTADT

Handlungsfelder

= Betriebsaktivierung

= Verdichtung/Vernetzung/
Konzentration

= Immobilien- und Flachen-
management

= Stadtbild/6ffentlicher
Raum

» Image/Marketing

EINZELMABNAHMEN

Dr. Heider, 2017.
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8.2 Sortimentskonzept

Allgemein gilt: Die Anziehungskraft einer Innenstadt wird in hohem Mal3e durch das
Vorhandensein eines maoglichst breiten Branchenspektrums aus den Bereichen Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie und Freizeit/Kultur bestimmt. Fallen nach und nach
mehrere Betriebe aus diesen Angebotsbereichen weg und werden nicht durch adaquate
Folgenutzungen nachbesetzt, reduziert sich die Gesamtattraktivitdt einer Innenstadt.
Dabei ist nicht nur der jeweilige Betrieb betroffen, Gber den Rickgang der Besatzdichte
nimmt Ublicherweise die Einkaufsorientierung auf den Standortbereich Innenstadt insge-
samt ab — mit potenziell hohen Negativfolgen fur die verbleibenden Angebote bzw. An-
bieter. Ohne entsprechendes Gegenlenken verschérft sich die Situation zunehmend,
weitere Schwachungen des Standortraumes bis hin zu funktionsgefahrdenden Auswir-
kungen auf die Einzelhandels-/Angebotsstruktur sind nicht auszuschlie3en bzw. sogar
zu erwarten. Ein unmittelbar sichtbares Zeichen dieser Entwicklung ist u.a. die beste-
hende Leerstandssituation — die, wie beschrieben, auch in Schongau in Teilen bereits
als standortpragend einzustufen ist.

Hauptintention einer gezielten Lenkung der weiteren Einzelhandelsentwicklung in
Schongau ist es daher, die fur die Altstadt bzw. den 'zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt' wichtigen und zu dessen Starkung besonders geeigneten Warenangebote
zukUnftig auch (wieder) so weit als moéglich dort zu konzentrieren. Fir mdgliche zusatzli-
che Einzelhandelsansiedlungen bedeutet dies, dass sog. innenstadtrelevante Sortimente
zukunftig vorrangig auf den ausgewiesenen 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt’
auszurichten sind. Dadurch soll die Gesamtstandortattraktivitat der Alt-/Innenstadt nach-
haltig gestarkt und der (weiteren) Ausdinnung oder gar dem Verschwinden von wichti-
gen Sortimenten / Sortimentsbereichen konsequent entgegengewirkt werden.

Kern des Steuerungsinstrumentariums ist daher die Unterscheidung der Einzelhandels-
sortimente nach 'Innenstadtrelevanz’ und ‘Nicht-Innenstadtrelevanz'. Diese Einteilung
unterscheidet die Sortimente des Einzelhandels im Hinblick auf deren Bedeutung fur die
Attraktivitdt und Funktionsvielfalt der Alt-/Innenstadt von Schongau. Wesentliche Merk-
male innenstadtrelevanter Sortimente sind:

» Sie tragen in hohem MaRe zur Attraktivitat und Anziehungskraft eines Einzelhandels-
standortes bzw. Zentrums bei.

» Sie werden haufig mit anderen Nutzungen in der Alt-/Innenstadt nachgefragt, d.h. die
Sortimente l6sen Ublicherweise hohe Synergieeffekte aus.

» Sie ziehen Ublicherweise viele Besucher / Kunden an.

P Sie koénnen lberwiegend ohne Pkw transportiert werden, d.h. die Waren lassen sich
auch gut per Hand / in Einkaufstiiten transportieren.
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D Sie haben teils einen eher geringen Flachenanspruch® und kénnen somit auch auf/in
den teils kleinteiligen Flachen der Alt-/Innenstadt wirtschaftlich angeboten werden.

Eine Einstufung als ‘'innenstadtrelevantes Sortiment' setzt dabei nicht zwingend voraus,
dass dieses Sortiment bereits in der Schongauer Altstadt bzw. im 'zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt' vertreten ist. Es kbnnen auch Sortimente als ‘innenstadtrele-
vant' klassifiziert werden, die noch nicht, nicht mehr bzw. nur noch in einem geringen
Umfang in der Alt-/Innenstadt Schongaus angeboten werden, jedoch geeignet sind,
deren Attraktivitdt und Angebotsstarke zu erhéhen. Dies ist in Schongau z.B. in den
Sortimenten bzw. Sortimentsbereichen Haushaltswaren/GPK und Sport- und Camping-
artikel der Fall, welche aktuell nicht mehr (in nennenswertem Umfang) in der Alt-/In-
nenstadt vorzufinden sind, aufgrund der grundséatzlich hohen Bedeutung dieser Sorti-
mentsbereiche fur eine Innenstadt (u.a. Ublicherweise sehr frequenzstark, gut ohne Pkw
zu transportierende Artikel etc.) aber dennoch als grundsétzlich ‘innenstadtrelevant'
einzustufen sind.

Neben den Sortimenten, welche aus Grinden der Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit
prioritdr dem ‘zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' vorbehalten sein sollten, beste-
hen auch Sortimente, die speziell der Nahversorgung der Bevolkerung dienen und daher
in unmittelbarer Nahe der ansassigen Bewohner angesiedelt sein sollen. Diese Sorti-
mente werden als 'nahversorgungsrelevant' bezeichnet. Da die Nahversorgung grund-
satzlich auch in der Alt-/Innenstadt von hoher Bedeutung ist, sind diese 'nahversor-
gungsrelevanten' Sortimente immer auch ‘innenstadtrelevant’, d.h. sie bilden eine Unter-
gruppe der 'innenstadtrelevanten’ Sortimente. Bei den 'nahversorgungsrelevanten' Sor-
timenten kommt dem Aspekt einer moglichst flachendeckenden Versorgung im Stadtge-
biet eine grundsatzlich hohe Bedeutung zu. Gleichzeitig stellen Betriebe mit 'nahversor-
gungsrelevanten' Angeboten Ublicherweise auch wichtige Frequenzbringer dar. Daher
sollte bei moglichen Neuansiedlungen von Betrieben mit 'nahversorgungsrelevanten’
Angeboten immer auch geprift werden, ob diese auf die Alt-/Innenstadt gelenkt werden
kénnen. Nur wenn eine Ansiedlung dort nicht realisiert werden kann, ist alternativ auch
eine Ansiedlung an anderen Standorten denkbar — je hoher die Nahversorgungsbedeu-
tung, desto hoher ist dabei grundsatzlich die Eignung des jeweiligen Standortes.

Demgegeniber sind all diejenigen Sortimente als 'nicht-innenstadtrelevant’ einzustufen,
die Ublicherweise nur bedingt in der gewachsenen Altstadt, also dem 'zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt' als traditionelles Hauptzentrum der Stadt vertreten sind und
deren Angebotsspektrum i.d.R. keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorruft. Diese
Sortimente sind entsprechend ihrer geringen bzw. nicht bestehenden Beeintrachti-
gungspotenziale fir den ausgewiesenen ‘zentralen Versorgungsbereich Innenstadt'
prinzipiell im gesamten Stadtgebiet zulassig. Im Sinne betriebs- und standortorientierter

% Sortimente / Betriebe mit einem i.d.R. eher geringen Flachenanspruch sind u.a. Lebensmittelspezi-
alangebote (z.B. Obst-/Gemiiseladen, Reformhaus etc.), Apotheken, Haushaltswaren/ GPK u.v.m.
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Interessen wie auch unter Belangen eines ressourcenschonenden Flachen- und Infra-
struktureinsatzes soll eine Bindelung dieser Angebote in stadtebaulich geeigneten
Standortbereichen angestrebt werden. In Schongau sind diesbezulglich speziell die be-
reits schon derzeit teils stark von Einzelhandel gepragten Gewerbegebiete Lerchenfeld
sowie nachgeordnet auch das An der Leithe anzufihren, in denen bereits heute mehre-
re, teils recht anziehungsstarke und zentralitatsbildende Betriebe angesiedelt sind.
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Sortimentsliste Schongau

Nach Einzelprufung sind fur die Stadt Schongau folgende Sortimente als 'innenstadtrele-
vant' bzw. 'nicht-innenstadtrelevant' einzustufen:**

innenstadtrelevante Sortimente

nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Arzneimittel,
medizin. und orthopad. Produkte

Autoteile und Autozubehor

Baby- und Kinderartikel

Badeinrichtung, Installationsmaterial,
Sanitarerzeugnisse

Bekleidung

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren

Brillen und Zubeh6ér, optische Erzeugnisse

Boote und Zubehor

Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

Fahrrader und Zubehor

Drogerie- und Parfimeriewaren

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Boden-
belage

Elektronikartikel (‘braune und weil3e Ware',
Computer und Zubehor, Foto/Film)

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Geschenk-
artikel, Haushaltswaren

Leuchten und Zubehor

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

Mobel, Kiichen

Lederwaren

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

Schuhe

Spielwaren

Sport- und Campingartikel

Uhren und Schmuck

innenstadtrelevant und zudem auch
nahversorgungsrelevant:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Zooartikel, Tiere

* Diese Einstufung basiert auf der Sortimentsliste des Bayerischen Landesentwicklungsprogramms
2013; nach Prufung der spezifischen Situation in Schongau weisen der bestehende Besatz sowie v.a.
der Entwicklungsbedarf und die angestrebte Starkung der Alt-/Innenstadt keine fundierten Begrin-

dungen fir eine abweichende Zuordnung auf.
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8.3 Zentrenkonzept

In Abhangigkeit von der Bedeutung der verschiedenen Standortlagen fir den Einzelhan-
dels- und Versorgungsstandort Schongau sowie speziell auch im Hinblick auf die not-
wendige Sicherung der Funktionsfahigkeit und die angestrebte Weiterentwicklung der
Alt-/Innenstadt, ergibt sich hinsichtlich der stadtebaulichen Eignung fur den Einzelhandel
im Ergebnis eine vierteilige Gliederung des Stadtgebietes: der zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt, der (zu erwartende) Nahversorgungsstandort Kurt-Gnettner-Ring, die
zentralitditsbedeutsamen Einzelhandelszonen mit Nahversorgungsfunktion Lerchenfeld
sowie die sich ergadnzende zentralititsbedeutsame Einzelhandelszone mit Nahversor-
gungsfunktion An der Leithe/Bahnhofstrae und die sog. Randzone des Einzelhandels.®
Erganzend wurden Zielraume einer verbesserten Nahversorgung ausgewiesen. Die
stadtebaulich begrindete Differenzierung des Stadtgebietes fur den Einzelhandel inklu-
sive der Abgrenzung der verschiedenen Zentren erfolgte dabei anhand folgender Kriteri-
en:

P bestehender Einzelhandelsbesatz

D erganzender Besatz mit funktional bedeutsamen® Dienstleistungen, Gastronomiebet-
rieben und o6ffentlichen bzw. kulturellen Einrichtungen (u.a. Rathaus, Landratsamt)

P stadtebauliche bzw. raumlich-funktionale Zusammenhange

» eingenommene Versorgungsbedeutung.

Die Faktoren sind dabei sowohl auf qualitative als auch quantitative Kriterien hin unter-
sucht worden und basieren auf einem entsprechenden Urteil des Bundesverwaltungsge-
richtes, nachdem zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt bzw. Gemeinde sind, denen aufgrund ihrer Lage und den vorhandenen Einzelhan-
delsnutzungen, welche haufig durch diverse Dienstleistungen und gastronomische An-
gebote erganzt werden, eine bedeutende Versorgungsfunktion zukommt. Sie kénnen
sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch den tatséchlichen Verhaltnissen
ergeben.®’

Anzumerken ist, dass eine reine Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
raumlich abgrenzbaren Bereich — wie dies in Schongau z.B. im Gewerbegebiet Lerchen-
feld der Fall ist — diesen allein noch nicht zu einem 'zentralen Versorgungsbereich'
macht; eine alleinige Ansammlung / Agglomeration von Einzelhandelbetrieben lasst

® Dariiber hinaus dient die im Zentrenkonzept definierte Aufteilung der Einzelhandelsstandorte auch
als Grundlage zur Prioritdtensetzung bei den einzelhandelsorientierten Starkungsmafnahmen.

® D.h. u.a. frequenzsteigernd, konsumnah und/oder kopplungsstark.

%7 vgl. BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007.
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keinen zentralen Versorgungsbereich begriinden, auch wenn diesen Betrieben z.T.
zweifellos eine hohe Versorgungsfunktion zukommt.®®

Die standortraumliche Differenzierung in Schongau stellt sich darauf aufbauend im Ein-
zelnen folgendermafien dar:

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (= Altstadt):

'zentraler Versorgungsbereich Innenstadt' = Standort- und Entwicklungsbereich des
Einzelhandels mit héchster Prioritat; grundsatzlich zu bevorzugender Standort fir 'innen-
stadtrelevante Sortimente'.

Der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt’, welcher rdumlich mit der historischen
Altstadt identisch ist, ist der aus stadtebaulichen Grinden und Entwicklungserfordernis-
sen besonders schitzenswerte Standortbereich innerhalb des Schongauer Stadtgebie-
tes. Der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' zeichnet sich trotz der gesamtstad-
tisch nur nachgeordneten Verkaufsflachendichte und seiner Uberwiegenden Kleinstruktu-
riertheit durch eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben mit einem in der Summe recht
breiten Angebotsspektrum sowie eine grundsatzlich hohe Kopplungs-/Kundenaustausch-
maoglichkeit der bestehenden Einzelhandels- und Komplementarangebote aus. Hinzu
kommt die Identifikations- und Treffpunktfunktion fir die Birger der Stadt. Den 'zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt' gilt es daher in besonderem Mal3e in seiner Funktion zu
erhalten und gemal seiner stadtebaulichen wie auch versorgungsstrukturellen Bedeu-
tung weiterzuentwickeln.

Aus Einzelhandels- uns stadtebaulicher Sicht ist der 'zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt' der bevorzugte Standortraum fir 'innenstadtrelevante Sortimente'. Die zukinf-
tige Entwicklung dieser Sortimente sollte daher soweit als moglich auf diesen Raum
konzentriert werden. Dies gilt umso mehr, als die Ausbaupotenziale in weiten Teilen
begrenzt sind und ein Erhalt bzw. eine weitere Diversifizierung der multifunktionalen
Ausrichtung des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt’ anzustreben ist. Eine
Neuansiedlung 'innenstadtrelevanter Sortimente' sollte daher bevorzugt und so weit als
mdglich auf diesen Standortbereich konzentriert werden.

Nahversorgungsstandort / Zielraum einer verbesserten Nahversorgung:

= Standortraum auf3erhalb der Innenstadt mit einer klar ersichtlichen, direkten Wohnge-
bietszuordnung, bei dem die dort bestehenden bzw. geplanten und damit zeitnah zu

% vgl. Beschluss des OVG Miinster vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
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erwartenden, umfassenden Nahversorgungs-/Lebensmittelangebote® eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fur die (angrenzende) Wohnbevélkerung tbernehmen.

Der ausgewiesene Nahversorgungsstandort stellt — neben dem 'zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt’ — den Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet dar, der speziell fir
Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz geeignet ist. Hinsichtlich der entsprechenden
Betriebstypen sind sowohl Lebensmittelmarkte (als Vollsortiments- oder Discountbetrie-
be), aber grundsatzlich auch erganzende Fachgeschafte/-markte im nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich (v.a. Getrdnkemarkt) und Lebensmittelhandwerksbetriebe
(Bécker, Metzger) mdglich. Angesichts der fortschreitenden Marktentwicklung und der
Konkurrenzfahigkeit, kann an diesem integrierten Standort die GroR3flachigkeitsschwelle
bei den zuladssigen Sortimenten des Lebensmitteleinzelhandels lberschritten werden.
Allerdings sollte das Lebensmittelsortiment klares Leitsortiment sein. Uber den Lebens-
mittelbereich hinausgehende Gliter des taglichen Bedarfs (v.a. Drogeriewaren, Zeitun-
gen, Zeitschriften etc.) werden von einem Lebensmittelmarkt tblicherweise im Randsor-
timent angeboten, wodurch i.d.R. eine ausreichende wohnortnahe Grundversorgung mit
diesen Giitern gewahrleistet ist. Eine Ansiedlung dieser Sortimente durch Fachmarkte™
sollte zugunsten des 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' nicht erfolgen.

Aktuell besteht in Schongau mit einem dort ansassigen Norma-Markt lediglich ein Nah-
versorgungsstandort an der Altenstadter Stral3e, welcher im Zuge der geplanten Verla-
gerung (inkl. VergroRerung) dieses Marktes jedoch perspektivisch an den Kurt-Gnettner-
Ring verlagern wird. Insofern wurde im Zentrenkonzept bereits dieser Neu-Standort als
(zu erwartender) Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Da fiur den aktuellen Norma-
Markt — v.a. aufgrund seiner geringen Flachengrof3e sowie der zumindest derzeit kaum
ersichtlichen Erweiterungsmoglichkeiten — keine Nachnutzung als (filialisierter) Lebens-
mittelmarkt mehr zu erwarten ist, wurde dieser Standort nicht mehr als Nahversorgungs-
standort klassifiziert.

Wie in der Einzelhandelsanalyse dargestellt”, bestehen neben der Alt-/Innenstadt auch
mit den Wohngebieten im Umfeld der Rosenaustral3e, dstlich der Colmarer Stral3e und
westlich der StralRe Im Forchet Standortbereiche im Stadtgebiet ohne einen leistungsfa-
higen Lebensmittelmarkt in unmittelbarem, ful3laufig erreichbaren Umfeld; eine ange-
messene Nahversorgung ist dort somit derzeit nicht gewahrleistet und daher grundséatz-
lich anzustreben. Diese Bereiche werden daher konzeptionell als ,Zielraum einer ver-
besserten Nahversorgung“ ausgewiesen.

% D.h. (groRere) Lebensmittelmarkte ggf. inkl. weiterer, angeschlossener Anbieter aus dem
Nahrungs- und Genussmittelbereich (v.a. Lebensmittelhandwerksbetriebe, Getrankeméarkte).
" Bzw. durch umfassende Randsortimente eines Verbrauchermarktes bzw. SB-Warenhauses.
" vgl. Kap. 5.4.
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zentralitatsbedeutsame Einzelhandelszone mit Nahversorgungsfunktion:

= Einzelhandelsagglomerationen im Gewerbegebiet Lerchenfeld sowie — zwar raumlich
nicht unmittelbar verbunden, aber speziell fir Umlandbewohner dennoch als quasi zu-
sammenhangende Einzelhandelsstandorte wahrnehmbare Standortbereiche — An der
Leithe und Bahnhofstral3e, die speziell durch die dort ansassigen, oftmals grof3flachigen
Fachmarkte eine hohe zentralitatsbildende Bedeutung fir die Stadt Schongau einneh-
men; dartber hinaus kommt diesen Standortbereichen speziell durch die dort bestehen-
den Lebensmittelmarkte und die zumindest im weiteren Umfeld befindlichen Wohngebie-
te auch eine erganzende Nahversorgungsfunktion zu.

Fur die Weiterentwicklung des Einzelhandels in Schongau stellen diese beiden ausge-
wiesenen ‘zentralititsbedeutsamen Einzelhandelszonen mit Nahversorgungsfunktion'
einen einzelhandelsbedeutsamen Entwicklungsbereich dar, in denen zukiinftig vorrangig
nur noch 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' weiter ausgebaut werden sollten. ‘Innen-
stadtrelevante Sortimente' sollen demgegeniber zum Schutz des 'zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt' nur noch dann zugelassen werden, wenn damit perspekti-
visch eine gesamtstadtische Einzelhandelsstarkung erreicht und zusétzliche Markt-/
Kundenpotenziale erschlossen werden kénnen — sofern nachweislich keine Realisier-
barkeit entsprechenden Angebote/Betriebe im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt’
madglich ist und eine stadtebauliche Vertraglichkeit mit den Innenstadtstrukturen nach-
gewiesen werden kann.”? Diese Regelung gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund,
als dass die bestehenden Verkaufsflachenausbaupotenziale in den 'innenstadtrelevan-
ten Sortimenten' durchwegs begrenzt sind und diese prioritdr und soweit dies realisierbar
ist, fir mogliche Entwicklungen in der Alt-/Innenstadt genutzt werden sollten. Bestehen-
de Betriebe mit 'innenstadtrelevanten Sortimenten' geniel3en selbstverstandlich Be-
standsschutz inkl. einer standortgerechten Erweiterungs-/Modernisierungsoption.”

Als Spezialfall sind in diesem Zusammenhang Betriebe mit 'nicht-innenstadtrelevantem’
Hauptsortiment sowie erganzenden ‘innenstadtrelevanten' Randsortimenten einzustufen.
Bei einigen modernen Betriebsformen des Einzelhandels mit 'nicht-innenstadtrelevan-
tem' Hauptsortiment sind 'innenstadtrelevante’ Randsortimente ublich (z.B. Heimtextilien
und Haushaltswaren bei Baumarkten bzw. Mobelhausern). Zum kinftigen Umgang mit
entsprechenden Betrieben in der Planungspraxis bedarf es einer gesonderten Regelung,
welche die stadtebauliche Vertraglichkeit von Vorhaben mit 'nicht-innenstadtrelevantem’
Hauptsortiment gewéhrleistet. Die Grol3e der maximal mdglichen 'innenstadtrelevanten'
Randsortimente ist dabei so zu bestimmen, dass schadliche Auswirkungen auf den
'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' soweit als mdglich ausgeschlossen werden

2 Zum Nachweis der Vertraglichkeit mit den Strukturen / Betrieben im 'zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt' ist eine Einzelfallprifung vorzunehmen.

8 Zum Nachweis der Vertraglichkeit mit dem ‘zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' ist eine
Einzelfallprifung vorzunehmen.
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konnen. Hierfur ist im Bedarfsfall eine Einzelfallprifung anzuraten, um die Vertraglichkeit
sicherzustellen.

Randzone des Einzelhandels:

= das sonstige Stadtgebiet, das nicht durch die vorstehend aufgefuhrten Standortberei-
che abgedeckt wird, wird als 'Randzone des Einzelhandels' bezeichnet.

Hier sind zukiinftig vornehmlich’™ nur noch 'nicht-innenstadtrelevante Sortimente' zulas-
sig. Eine entsprechende Flachenausweisung sollte jedoch auch fur 'nicht-innenstadt-
relevante Sortimente' soweit als moglich unterbleiben und nur dann erfolgen, wenn keine
Maoglichkeit der Unterbringung in einer der beiden 'zentralitditsbedeutsamen Einzelhan-
delszonen mit Nahversorgungsfunktion' besteht bzw. die Nahversorgung (in unmittelba-
rer Wohngebietsnahe) nachweislich gestarkt wird. Damit soll ein GUberméaRiger Flachen-
verbrauch vermieden, Gewerbegebietsflachen fir Nicht-Einzelhandelsbetriebe nutzbar
bleiben und eine sinnvolle Bundelung der Versorgungsstrukturen erreicht werden (=
ressourcenschonender Flachen- und Infrastruktureinsatz). Bestehende Betriebe genie-
Ben wiederum Bestandsschutz inkl. einer moderaten Erweiterungs-/Modernisierungs-
option™.

™ Ausnahme: Starkung der Nahversorgung in bewohnten Siedlungsbereichen.
" Hierfur ist im Zweifel eine Einzelfallpriifung anzuraten.
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Kartengrundlage: Stadt Schongau
Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2017 I
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8.4  Starkungskonzept Alt-/Innenstadt

Die Attraktivitat einer Alt- bzw. Innenstadt als gewachsenes, traditionelles Hauptzentrum
und damit aus stadtebaulicher Sicht wichtigster Standortbereich einer Stadt wird in ho-
hem MalRe durch das Vorhandensein eines moglichst breiten Branchenspektrums
aus den Angebotsbereichen Einzelhandel, Dienstleistung, 6ffentliche Verwaltung,
Gastronomie und Freizeit / Kultur bestimmt. Dem Einzelhandel kommt dabei zwar
eine wichtige Leitfunktion zu, erganzende Nutzungen wie etwa Arzte/Gesundheitsdienst-
leister und weitere Dienstleistungsanbieter (z.B. Banken, Friseure etc.), Gastronomiebet-
riebe, Freizeit-/Kultureinrichtungen, 6ffentliche Verwaltung, Bildung / Arbeit und auch das
Wohnen nehmen jedoch oft eine ebenso bedeutsame (Komplementér-) Funktion fir das
Funktionieren einer Innenstadt ein. Die Summe der genannten Teilfunktionen pragt die
einzigartige Zusammensetzung des innerstadtischen Erscheinungsbildes, sorgt fur das
Funktionieren einer Innenstadt und stellt zudem auch einen wesentlichen Teil der identi-
tatsbildenden Merkmale einer Innenstadt dar.

Wichtige Nutzungen und Identitatspole unserer Innenstadte

Bildung/

Arbeit Gastro-

nomie
e Kunst /

Freizeit /
Kultur
Handel
Wohnen
offentl.
Verwaltung
Dienst-
leistungen

Dr. Heider, 2017.
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Fallen zunehmend Betriebe aus diesen, fir das Funktionieren einer Innenstadt wichtigen
Angebotsbereichen weg und werden nicht durch adaquate Folgenutzungen nachbesetzt,
reduziert sich die Gesamtattraktivitat dieses zentralen Standortbereiches. Ohne entspre-
chendes Gegenlenken verschlechtert sich nicht nur das Gesamtangebot und damit die
Kundenanziehungskraft, sondern auch die wirtschaftliche Situation der verbleibenden
Betriebe zunehmend. Weitere Schwéachungen des Standortraumes bis hin zu Betriebs-
aufgaben und funktionsgefadhrdenden Auswirkungen auf die Einzelhandels-/Besatzstruk-
tur sind in Folge davon nicht auszuschlieRen bzw. sogar zu erwarten.

Wesentlicher Grundgedanke des Starkungskonzeptes fur die Altstadt Schongaus
bzw. den 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt’ ist daher die priorisierte Ausrich-
tung und aktive Lenkung der vorhandenen Potenziale und Entwicklungschancen auf
diesen nicht nur unter stadtebaulichen Aspekten herausgehobenen Standortbereich. Die
Alt-/Innenstadt verfugt Uber ein hohes Identifikationspotenzial sowie auch Gber eine nicht
zu unterschéatzende Treffpunktfunktion fir die Birger Schongaus und ist auch deshalb in
besonderem Mal3e in ihrer Funktion als 'zentraler Versorgungsbereich' zu erhalten, zu
schutzen und funktional weiterzuentwickeln.

Ziel muss es daher sein, die fur einen 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' wichti-
gen und zu dessen Starkung besonders geeigneten Waren- und Komplementarangebo-
te soweit als moglich dort zu konzentrieren. Dies gilt im Einzelhandel speziell fir die sog.
'innenstadtrelevanten Sortimente'®, die tblicherweise in besonders hohem MaRe zur
Festigung und Aufwertung einer Alt-/Innenstadt beitragen und deshalb soweit als mog-
lich gezielt in der Altstadt bzw. im konzeptionell abgegrenzten 'zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt' konzentriert werden sollten. Daneben sind aber auch die ebenso wich-
tigen Angebotsbereiche der verbraucherbezogenen Dienstleistungen, Gastronomie und
Freizeit/Kultur nicht nur zu sichern, sondern ebenfalls aktiv zu starken. Es geht darum, in
der Alt-/Innenstadt Schongaus einen moglichst vielfaltigen, ansprechenden und zeitge-
mald gestalteten Angebotsmix aus Einkaufsangeboten, erganzenden Dienstleistungen,
einladenden gastronomischen Angeboten’’ sowie méglichst auch ein interessantes und
spannendes Freizeit- und Kulturangebot offerieren zu kdnnen, das Einwohner, Kunden
und Besucher anspricht. In der Alt-/Innenstadt mussen die Bedurfnisse von Einkauf Uber
Erledigungen’® bis hin zum Besuch von anziehungsstarken Veranstaltungen’ erfiillt
werden kénnen und dies in einem Ambiente und einer Qualitat, dass dieser zentrale
Standortbereich wieder besser angenommen wird und so zu einer starkeren Belebung
und Frequentierung fuhrt. Ergdnzend dazu ist wichtig, nicht nur eine gute Erreichbarkeit
(inkl. Parken) der Alt-/Innenstadt zu gewahrleisten, sondern dies auch ausreichend zu
kommunizieren.

e Vgl. hierzu die ,Sortimentsliste Schongau® in Kap. 8.2.

" Inklusive attraktiver AuRengastronomie im Sommer.

’® Wie z.B. Friseur- oder Arztbesuch oder auch der Einkauf auf dem Wochenmarkt.

® 7.B. Stadtfest, Konzerte, Lesungen, Open-Air-Veranstaltungen in der Alt-/Innenstadt etc.
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Wichtige Themenbereiche zur Starkung der Schongauer Alt-/Innenstadt sind demnach:

»

Eine gezielte Abrundung des bestehenden Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebesatzes mit dem Ziel, das Angebotsspektrum zu erweitern, bestehende
Licken zu schlie3en, zeitgemale Handels-/Angebotsformate zu integrieren, um in
der Summe ein attraktives, modernes und umfassendes Angebot bieten zu kdnnen.
Fur ein qualitativ hochwertiges Einkaufsziel ist dabei ein abgestimmter Mix aus leis-
tungsstarken Frequenzbringern® wie auch kleineren, individuellen und oftmals inha-
bergefiihrten Fachgeschaften nétig und anzustreben.

Das Qualitatsniveau und die Leistungsfahigkeit der innerstadtischen Betriebe sind
sicherzustellen (Zielbereiche: Warenangebot und -prasentation, Ladengestaltung,
Marktauftritt, betriebswirtschaftliche Grundlagen, Finanzierung).

Die Aufwertung einzelner modernisierungsbedirftiger Geschéftsfassaden im 'zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt' fordert die Entwicklung der Altstadt hin zu einem
regional bedeutsamen Qualitats- und Imagemagneten.

Zudem tragt eine gezielte Weiterentwicklung des offentlichen Raumes in der Alt-/
Innenstadt Schongaus bzw. speziell im innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich zur
Etablierung eines attraktiven und von Kunden geschéatzten Standortraumes mit hoher
Aufenthaltsqualitat und positiver Ausstrahlungskratft bei.

Erganzend ist die vergleichsweise gute Erreichbarkeit sowie das insgesamt recht gute
Stellplatzangebot fir Pkws zu sichern und ausreichend zu kommunizieren, da eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit immer ein wichtiger Standortfaktor fir einen von den
Kunden angenommenen Einzelhandelsstandort ist.

Auf Basis der Status-quo-Analyse, den durchgefihrten Bewertungen und Befragungen
sowie der bestehenden Chancen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Wirt-
schaftsstandortes Schongau bzw. speziell zur Sicherung, funktionalen Stérkung sowie
zur Attraktivierung der Alt-/Innenstadt wurden darauf aufbauend vier wesentliche Zielas-
pekte erarbeitet, welche schrittweise, aber konsequent verfolgt werden sollten:

»

»
4

maoglichst dichter, vielfaltiger und abwechslungsreicher Nutzungsmix aus Einzelhan-
del, Dienstleistung, Gastronomie und Freizeit/Kultur

qualitéats- und kundenorientierte Ausrichtung des Angebotes zur Abgrenzung gegen-
Uber den meist diskontierenden und beratungsarmen Angeboten in den Fachmarkt-/
Gewerbegebietslagen sowie auch dem stetig starker werdenden Onlinehandel

attraktives Erscheinungsbild, hohe Aufenthaltsqualitat, hoher Erlebniswert

bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit (inkl. eines angemessenen Parkplatzangebotes)

oder kurz Vielfalt & Multifunktionalitat — Qualitat & Service — Erlebniswert & Ambi-
ente in Verbindung mit guter Erreichbarkeit (inkl. Parken).

8 Aus dem Einzelhandels- bzw. auch aus dem Dienstleistungs-/Komplementarbereich.
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Um dies auch in der Alt-/Innenstadt Schongaus erreichen zu kdnnen, missen alle Ver-
antwortlichen — also insbesondere Gewerbetreibende und Verbéande, Immobilieneigen-
tumer wie auch Stadtrat und Stadtverwaltung — an einem Strang ziehen und standort-
stéarkende EinzelmalRnahmen konsequent umsetzen. Wesentliche Grundlage dieser
Malnahmen, welche auf den genannten Zielaspekten aufbauen, kénnen in finf Haupt-
handlungsfelder zusammengefasst werden:

Image /
Marketing

Stadtbild /
offentlicher
Raum Handlungsfelder

zur Starkung der
Altstadt
Schongaus

Betriebs-
aktivierung

Immobilien- Verdichtung /

und Flachen- Vernetzung/
management Konzentration

Dr. Heider, 2017.

Die Verknupfung der verschiedenen Handlungsfelder sowie die Konkretisierung und
Umsetzung abzuleitender Mafinahmen sind im Rahmen der weiteren (Innen-)Stadt-
entwicklung aktiv voranzutreiben.

8.4.1 Handlungsfeld Betriebsaktivierung

Zur Standortstarkung der Schongauer Altstadt bzw. des 'zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt' ist in Bezug auf die dort ansassigen Betriebe aus dem Einzelhandels-,
aber auch aus dem Komplementarbereich eine konsequente Ausrichtung auf die
Aspekte Qualitat, Warenprasentation und Service notwendig, um sich im bestehen-
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den Standortwettbewerb und auch gegeniiber dem Onlinehandel/-angeboten® behaup-
ten zu konnen. Hierfur ist im Einzelfall eine Weiterentwicklung der innerbetrieblichen
Strukturen sowie v.a. eine umfassende Verankerung der Aspekte Qualitat, Produktpra-
sentation und Service im unternehmerischen Denken und Handeln notwendig. Die Quali-
tatssteigerung eines Zentrums bzw. zentralen Versorgungsbereiches und seiner Betrie-
be ist dabei immer ein auf lange Sicht angelegter, kontinuierlicher Prozess — den es
jedoch maglichst rasch zu aktivieren gilt. Der Prozess beinhaltet, zumindest bei einigen
innerstadtischen Betrieben, eine nétige Marktauftritts- und Prozessoptimierung zu deren
Sicherung sowie eine konsequente Fokussierung auf den und ein ,in den Mittelpunkt
stellen“ des heutzutage ebenso ,verwohnten“ wie informierten Kunden. Wichtige Inhalte
hierfuir sind dabei:

Aktivierung der Betriebspotenziale, Ausbau der Servicequalitat

Um eine Verbesserung und damit eine Stabilisierung bzw. Starkung der Gesamtsituation
erreichen zu kbénnen, ist immer auch das Bemiihen um eine stetige Verbesserung jedes
einzelnen Einzelhandels- bzw. Gewerbebetriebes ein notwendiger Aspekt, den es zu
beachten gilt. Eher klassische Aufgabenfelder bei der Einzelhandels-/Nutzungsstarkung
auf einzelbetrieblicher Ebene stellen Au3enauftritt, Ladengestaltung, Warenpréasentation
und ggf. Verkaufsflachenerweiterungen dar. Auch bei einer Reihe von Betrieben, die in
der Altstadt Schongaus anséssig sind, ist hier sicherlich noch Optimierungspotenzial
auszumachen. So wirken z.B. der AuRRenauftritt und die Warenprasentation insgesamt
meist nur durchschnittlich, in manchen Betrieben sogar nur noch bedingt zeitgeman und
wenig einladend.® (Potenzielle) Kunden kdnnen daher trotz eines méglicherweise guten
Waren-/Dienstleistungsangebotes ggf. schwerer dazu animiert werden, den entspre-
chenden Betrieb zu besuchen und dort einzukaufen bzw. dessen Dienstleistungsange-
bot zu nutzen. Gerade in der heutigen Zeit mit dem ausgepragten Wettbewerbsbesatz,
den grundséatzlich mobilen Kunden und v.a. der Méglichkeit des bequemen und grenzen-
losen Internetshoppens ist jedoch wichtig, den Kunden abzuholen und ihm den Einkauf
bzw. den Geschéaftsbesuch so angenehm und interessant wie méglich zu machen.

Erganzend dazu ist es auf einzelbetrieblicher Ebene und auch im Hinblick auf eine Ge-
samtdarstellung der Schongauer Altstadt von zentraler Bedeutung, den Themenbereich
Serviceleistungen konsequent mit in eine zukunftsorientierte Betriebsfihrung zu integrie-
ren — speziell angesichts der stetig wachsenden Onlinekonkurrenz. Gegen das rund um
die Uhr verfligbare und zudem oftmals kostenglnstigere Angebot des Onlinehandels ist
die Beziehung zu den Kunden und das Angebot zusatzlicher Informationen und Service-
leistungen ein wichtiger Baustein, um im Wettbewerb bestehen zu kdnnen. Der direkte
Umgang mit den Kunden stellt somit eine wichtige, aber immer noch oftmals unter-

8 Dies betrifft v.a. den Handel, aber auch einzelne Komplementéarangebote, wie z.B. Reisebiiros.
8 vgl. Kap. 5.3.2 bis 5.3.4
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schatzte ,Stellschraube® dar. Hier sind in erster Linie die Mitarbeiter im Verkauf ange-
sprochen, wo neben einer umfassenden fachlichen Beratung auch die Vermittlung von
weiteren Leistungen und Serviceangeboten des Betriebes erfolgen sollte. Eine aktive
und intensive Betreuung der Kunden zeugt von Qualitdtsbewusstsein im eigenen Betrieb
und ist geeignet, trotz ggf. hoherer Preise als bei diskontorientierten Wettbewerbern bzw.
Internetanbietern, gemafl dem Motto ,Zufriedene Kunden kommen wieder!” eine langfris-
tige Kundenbindung zu erreichen. Regelmalige Schulungen und Verkaufstrainings
kénnen in diesem Zusammenhang eine wichtige, diesen Qualifizierungsprozess unter-
stitzende WeiterbildungsmalRBnahme darstellen. Bei einigen Betrieben besteht hier trotz
vorhandener Aktivitdten / Bemuhungen in diese Richtung sicherlich noch weiteres Opti-
mierungspotenzial, das es zu erschlie3en gilt — evtl. unter Zuhilfenahme externer Hilfe.

Erganzend dazu sind zeitgeméale Vertriebs- und Bonussysteme (z.B. in Form von Kun-
den- oder Rabattkarten, Gewinnspielen etc. sowie auch eine sog. Multi-Channel-
Strategie der Betriebe, die On- und Offline verbindet®®) ein tblicherweise recht wirksa-
mes Mittel der Kundenbindung und Verkaufsférderung, das den Kunden angeboten
werden kann. Ahnliches gilt fir Kundenmailings, mit denen Kunden (von Zeit zu Zeit®*)
auf besondere Aktionen, Rabatte 0.4. hingewiesen werden kdnnen. Neben klassischen,
analogen Kundenbindungsinstrumenten, gilt es somit konsequent mit der Zeit zu gehen
und — den heutigen Kundenansprichen und -verhalten entsprechend — diesbeziiglich
verstarkt auch digitale Moglichkeiten zu nutzen. Statt einer entsprechenden (umfassen-
den) ,Aufristung“ jedes einzelnen Betriebes ist alternativ auch ein Zusammenschluss,
etwa mit dem Ziel einen "digitalen Marktplatz der Schongauer Altstadtbetriebe” 0.4. zu
schaffen, denkbar. Hierfur ist zwar i.d.R. viel Uberzeugungsarbeit bei den einzelnen
Betrieben notwendig, die Chancen eines solchen gemeinsamen Auftretens sind jedoch
nicht zu unterschatzen.®®

Schwierige Standortsituationen und u.U. bereits bestehende Betriebsprobleme erfordern
dartiber hinaus ggf. zudem eine professionelle betriebswirtschaftliche Beratung im Sinne
eines angemessenen Controllings und einer Optimierung der bestehenden Mdglichkei-
ten. Moglicherweise ist im Einzelfall auch eine Entscheidungshilfe bei anstehenden
Betriebsvorhaben bzw. in Krisensituationen zur Betriebssicherung notwendig. Hierzu ist
i.d.R. professionelle Hilfe notwendig, die es im Bedarfsfall zu vermitteln und zu nutzen

gilt.

Alles in allem haben die Handels-/Geschaftsbetriebe in der Schongauer Altstadt also
noch eine Reihe von Mdglichkeiten sich im Wettbewerbsumfeld weiter zu profilieren und

8 Bisher verfiigen weniger als zehn Betriebe, die an der Befragung teilgenommen haben tbereinen
angeschlossenen Onlineshop; nur etwa die Halfte davon bieten eine Click&Collect-Mdglichkeit.

% Bei stéandigen / zu haufigen Kundenmailings besteht die Gefahr, dass diese ungelesen geldscht
werden.

% Gerade bei der jungeren Generation gilt: Wer nicht im Internet zu finden ist, ist nicht interessant.
Darlber hinaus gilt: Wer online prasent ist, wird auch lokal besser gefunden.
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sich positiv von der Konkurrenz abzuheben. Eine wesentliche Voraussetzung, um die
Moglichkeiten des angesiedelten Gewerbes voll zu nutzen, liegt dabei in der Sensibilisie-
rung und Aktivierung der Betriebsinhaber — neben dem ndétigen Verstandnis sind auch
der Wille und ein ausreichendes Engagement unerlasslich. Die alleinige Bereitstellung
geeigneter Informationen und Beratungsangebote reicht nach Uberwiegenden Erfahrun-
gen aus Attraktivierungsvorhaben an anderen Standorten nicht aus, dass diese auch
entsprechend angenommen und umgesetzt werden.

MalRnahmen:

»

Sicherstellung des Qualitatsniveaus und der Leistungsfahigkeit der Altstadtbetriebe
(Zielbereiche: Warenangebot und -préasentation, Laden-/Schaufenstergestaltung,
Marktauftritt/Kundenbindung, betriebswirtschaftliche Grundlagen, Finanzierung)

Betriebsstarkung durch (professionelle) Betriebsanalysen/-beratungen zur Identifikati-
on betrieblicher Schwachstellen, Verbesserungspotenziale und Marktchancen; Ange-
bote von Hilfestellung fiir die Betriebe durch Beratungs- und Serviceleistungen hin-
sichtlich der zentralen Themen Bau, Gestaltung, Betriebswirtschaft, Ladeneindruck,
Marketing

Betriebskonzepte zukunftsfahig weiterentwickeln (online und offline), d.h. u.a. Einsatz
ergdnzender Prasentations-/Vertriebswege durch e-Commerce priifen

erganzend dazu ist ggf. auch die Einrichtung eines ,Online Marktplatzes Altstadt
Schongau“ als gemeinsamen, erganzenden Vertriebsweg und als Kundenbindungsin-
strument fur die Betriebe der Schongauer Altstadt zu Uberdenken

Qualitatsinitiative zur Betriebs- und Standortstarkung forcieren (z.B. Ausbau der Ser-
viceleistungen, Kundenbetreuung/-umgang, Verkaufstraining, Mitarbeiterschulung)

Positivbeispiele, Erfahrungsberichte und Perspektiven vermitteln, um Anreize fur
Betriebe bzw. Betriebsinhaber zu setzen, aktiv neue ldeen zu entwickeln und umzu-
setzen

»<Augenmerk AulRenauftritt: Schaufenster und AuRenwerbung als Aushangeschild von
Betrieben und Geschéftsbereich begreifen und kontinuierlich verbessern z.B. Durch-
fuhrung eines Schaufensterwettbewerbes zur Pramierung besonders gelungener
Schaufenstergestaltungen in den Geschaftsbetrieben der Altstadt als Attraktivierungs-
maflnahme und ,Kunden-Lockmittel®

Prufung der Umsetzbarkeit einer Vereinheitlichung bzw. zumindest einer Harmonisie-
rung der Offnungszeiten (Stichwort: Kernéffnungszeiten) der in der Altstadt ansassi-
gen Einzelhandels-/Komplementaranbieter®.

8 Entsprechendes wurde auch in den Befragungen und dem Birgerworkshop mehrfach angeregt.
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Betriebsnachfolge

Ein wichtiges und speziell fir Innenstadte relevantes Aufgabenfeld im Rahmen einer
koordinierten Vorgehensweise unter Einbeziehung des Einzelhandels wirft auch die
Problematik fehlender Geschaftsnachfolge auf. Die Nachfolgeproblematik spielt vieler-
orts eine erhebliche, nicht zu unterschatzende Rolle. Dies gilt, das zeigen die Ergebnis-
se der Gewerbebefragung®’, auch fiir Betriebe in der Schongauer Altstadt. Generell ist
es daher sinnvoll, rechtzeitig einen intensiven Dialog mit den betroffenen Gewerbetrei-
benden zur Erarbeitung geeigneter Losungen zu diesen Themen aufzubauen und ge-
lungene Beispiele und Wege der Nachfolgesicherung aufzuzeigen. Unterbleibt dies, ist
ein Ruckgang des Betriebsbesatzes nicht auszuschlie3en bzw. sogar zu erwarten.

MalRnahmen:

» vertiefende Untersuchung der bestehenden Nachfolgeproblematik, u.a. mit detaillier-
ter Einzelerfassung der betroffenen Betriebe, d.h. Klarung bei welchen Betrieben
steht wann eine potenzielle Unternehmensnachfolge an (z.B. im Rahmen des vorge-
schlagenen Flachen- und Leerstandsmanagements)

» gezielte Unterstiitzung und Beratung betroffener Betriebe in Nachfolgefragen, z.B.
hinsichtlich bestehender Anlauf-/Beratungsstellen, Unterstiitzungsmaoglichkeiten von
Seiten der Stadt etc.

» Sensibilisierung aller betroffenen Akteure bzgl. der Betriebsnachfolgeproblematik, v.a.
auch hinsichtlich der rechtzeitigen Vorbereitung einer Unternehmensnachfolge und
der friihzeitigen Suche nach einem mdglichen Nachfolger (mind. 3 Jahre vor geplan-
ter Ubergabe), aber u.a. auch hinsichtlich realistischer Preisvorstellungen

» Zusammenstellung wichtiger Rahmendaten der betroffenen Betriebe vor der Suche
nach einem potenziellen Nachfolger: u.a. zu Marktposition und Wettbewerbsstruktur,
betriebliche Organisationsstruktur, Ausbildungsstand der Mitarbeiter, zentrale Be-
triebsablaufe, Finanz- und Kapitalstrukturen, Margen, Ertrag und Cash Flow etc.

» aktive Suche und Ansprache mdglicher Nachfolgekandidaten: aus dem eigenen Be-
trieb, bei Lieferanten, ggf. im Kundenkreis, Uber Inserate und bestehende Unter-
nehmensboérsen (z.B. der IHK) bzw. auch bei Grinderagenturen

» Moglichkeiten einer Ubernahme der Ladenflache durch benachbarte Handler/Dienst-
leister (z.B. fur eine Erweiterung dieser Betriebe) klaren

» fiur potenzielle Nachfolger:

® gezielte Nutzung von Expertencoachings (z.B. der IHK, von Aktivsenioren, Busi-
ness-Angels, Branchenverbéanden)
Klarung bestehender Chancen und Risiken
Erstellen eines Businessplans

8 vgl. Kap. 6.2.2.
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®  Klarung von Forderungs- und Finanzierungshilfen (des Freistaates Bayern, der
KfW etc.).

8.4.2 Verdichtung / Vernetzung / Konzentration

Angebotskonzentration / Nutzungsvielfalt / Wegeverknipfung

Je dichter und kompakter Nutzungen beieinander liegen, desto attraktiver stellt sich eine
Innenstadt fir Kunden und Besucher dar. Die Wege sind kirzer und es ist leichter, meh-
rere Nutzungen ohne grof3en Zeitaufwand zu kombinieren. Dabei spielt das den Einzel-
handel ergdnzende komplementare Angebot von Dienstleistungen, Gastronomie und
Freizeit/Kultur zur Bildung eines ausgewogenen und abwechslungsreichen Angebots-
und Branchenmixes speziell in einer Innenstadt eine nahezu ebenso bedeutende Rolle
wie der Einzelhandel selbst. Mit einer zunehmenden Ausdinnung und Entfernung zwi-
schen den Einrichtungen sinkt demgegenuber nicht nur die Attraktivitat dieses Standort-
raumes fur Besucher, sondern auch die Chance der Betriebe von Einkaufs-/Nutzungs-
kopplungen der Kunden (d.h. von potenziellen Austauschbeziehungen) zu profitieren.

Dies gilt entsprechend auch fir die Schongauer Altstadt. Diese besitzt trotz der hohen
Wettbewerbssituation in Stadt und Region und trotz erkennbarer Licken im Geschéfts-/
Angebotsbesatz grundsatzlich gute Voraussetzungen zum Erhalt der Funktionsfahigkeit
als zentraler Einkaufs- und Geschéftsbereich. Gelingt es, den Bestand an Einzelhan-
dels- und Komplementarangeboten innerhalb der Altstadt zu erhalten, Stick fur Stick
bedarfsgerecht zu erganzen und den gegebenen Marktbedingungen anzupassen, so
wird die Schongauer Altstadt auch zukinftig ihre Rolle im gesamtstadtischen Standort-
gefiige einnehmen kdnnen und ein funktional wichtiges Zentrum der Stadt darstellen. Je
starker sich die Angebote in der Ful3gdngerzone und entlang des gesamten weiteren
innerstadtischen Hauptgeschaftsbereiches® biindeln, desto eher ist von Synergieeffek-
ten und Kundenaustauschbeziehungen der Geschéfte / Betriebe untereinander auszu-
gehen.

MaRnahmen:

» Sicherung der Altstadt (= 'zentraler Versorgungsbereich Innenstadt’) als wichtigen
Einkaufs- und zentralen Identifikationsraum der Stadt Schongau mit moglichst hoher
Nutzungsvielfalt, Versorgungsbedeutung und Kundenanziehungskraft

» aktives Bemilhen um und gezielte Lenkung von Investitionen / Ansiedlungswilligen
auf die Altstadt bzw. den innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich

% Dieser befindet sich entlang der Hauptachse Marienplatz und innere/siidliche Miinzstrale sowie
erganzend dazu in der senkrecht dazu verlaufenden / kreuzenden Weinstral3e (vgl. Kap. 5.3).
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» Reaktivierung nicht bzw. mindergenutzter Gebaude / Immobilien bzw. (Leerstands-)
Flachen zur Schaffung zusétzlicher Betriebe mit mdglichst hoher Anziehungskraft
bzw. generell weiterer Anbieter aus Einzelhandel, Gastronomie, Freizeit/Kultur als
zentrales, standortstarkendes Vorhaben zur Verdichtung und Aufwertung der Altstadt
sowie zur Steigerung der innerstadtischen Kundenfrequenz

» Wege- und Funktionsverknlpfungen innerhalb der Altstadt (z.B. durch Aufwertung /
Attraktivierung der Passagen) und auch zwischen Altstadt und dem weiteren Stadtge-
biet soweit und so gut als méglich starken, um den Kunden/Besuchern moglichst kur-
ze und interessante Wege zu bieten und so die Kundenaustauschbeziehungen zu er-
hoéhen.

Projektentwicklung

Gezielte Projektentwicklungen durch Erarbeitung von standortangepassten und profil-
starkenden Nutzungskonzepten, aktive Investorensuche und Einbindung bzw. ggf. auch
Zusammenfuhrung von Eigentimern sind ein praxisorientiertes und im Bedarfsfall kon-
sequent einzusetzendes Instrument, um eine Angebotsverdichtung in einer Innenstadt
bzw. speziell auch der Schongauer Altstadt zu erreichen. Bei standortgerechter/-ange-
passter Umsetzung konnen Projektentwicklungen entscheidend zur Abrundung des
bestehenden Besatzmixes, zur Standortprofilierung, zur Losung funktionaler Defizite
sowie zur Aktivierung minder- bzw. nicht genutzter Grundstiicks- und Immobilienpotenzi-
ale beitragen.

Grundsatzliches Ziel potenzieller Projektentwicklungen sollte es dementsprechend auch
in Schongau sein, trotz der potenziell schwierigen Flachenverfliigbarkeitssituation weitere
attraktive Einzelhandels-, Dienstleistungs- oder Gastronomiebetriebe in der Altstadt zu
schaffen, sofern sich die Chancen dazu bieten und so die Angebotsbreite nach und nach
zu erhohen.

MaRnahmen:

» gezielte, durch Eigentimer/Investoren und/oder von der Stadtverwaltung aktiv ange-
stolBene Projektentwicklungen als Malinahme zur Aktivierung von Flachen- und Im-
mobilienpotenzialen, zur Etablierung zusatzlicher Angebote/Frequenzbringer in der
Altstadt bzw. speziell auch in der Ful3gangerzone und dem Hauptgeschaftsbereich,
sofern sich Mdglichkeiten dazu bieten

» Umsetzung der laufenden Reaktivierung der beiden zentralen Leerstande am Marien-
platz (Hausnummern 8 und 10)

» vordringliche Reaktivierung zentraler Leerstandsflachen in und in der Nahe des inner-
stadtischen Hauptgeschaftsbereiches
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» Erstellen von Nachnutzungskonzepten fur standortpragende innerstadtische Brachfla-
chen bzw. brachliegende Gebaude

» Verlagerung/Ansiedlung weiterer frequenzsteigernder (6ffentlicher) Einrichtungen in
die Altstadt priifen®®

» Scharfung des Standortprofils der Altstadt in Richtung ,Qualitatsstandort mit Erleb-
niswert“ durch entsprechende Projektentwicklung und Angebotsabrundung

P erganzende AufwertungsmalRnahmen im Standortumfeld modernisierter bzw. neu
geschaffener Betriebe zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat™.

8.4.3 Handlungsfeld Immobilien- und Flachenmanagement

Gebaudeattraktivierung / Barrierefreiheit

Eine weitere, meist einfacher und schneller umsetzbare StarkungsmafRnahme zur Stei-
gerung der Attraktivitat und der Qualitat einer Innenstadt besteht oftmals darin, gewerbli-
che bzw. ggf. auch zu Wohnzwecken genutzte Immobilien zu modernisieren, um so
(wieder) ein zeitgemal3es und attraktives Erscheinungsbild zu erreichen. Dies gilt in
Teilen auch fiir die Schongauer Altstadt. Wie die Bestandsanalyse® zeigte, stellt sich
das Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Altstadtimmobilien derzeit zwar insge-
samt recht passabel dar, dennoch kann durch eine schrittweise Aufwertung / Moderni-
sierung des Gebaude- bzw. Fassadenzustandes einzelner Altstadtimmobilien nicht nur
das jeweilige Gebaude ,aufgehibscht” werden, sondern in der Summe ein insgesamt
nochmals ansprechenderes Gesamterscheinungsbild der Altstadt erreicht werden.

Aufgrund der auch in Schongau zunehmend alter und ggf. weniger mobil werdenden
Gesellschaft® ist in diesem Zusammenhang verstérkt auch auf gednderte Anforderun-
gen an die Laden-/Betriebsgestaltung zu reagieren. Barrierefreiheit beim Geschéftszu-
gang sowie eine entsprechende Innengestaltung® sind Aspekte, die es im Einzelfall
noch starker zu berticksichtigen und zu verbessern gilt. So weisen zwar — wie beschrie-
ben — eine Vielzahl von Laden / Betrieben bereits heute barrierefreie Zugange auf, etwas
mehr als ein Drittel der gewerblich genutzten Immobilien in der Altstadt sind jedoch nur
Uber eine bzw. teils sogar mehrere Stufen zu erreichen; in Einzelféllen versperren auch

% In diesem Zusammenhang ist u.a. auch die Anregung aus dem Biirgerworkshop zur Verlagerung
der Bucherei von der Blumenstral3e vor der Altstadt in die Altstadt (in moglichst zentraler Lage)
anzufuhren.

% 7 B. durch Begriinung, Schaffung von Sitzméglichkeiten etc.

% vgl. Kap. 5.3.2 bis 5.3.4.

92 vgl. Kap. 4.2.

% U.a. Barrierefreiheit, breitere Gange, niedrigere Regale, gréRere Preisschilder etc.
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Warenstander o0.&. den Zugang, wodurch das Eintreten speziell fur éltere und gehbehin-
derte Kunden erschwert werden kann.

MaRnahmen:

» Sensibilisierung sowie Eigentimerberatung und -betreuung fiir Fragen der Immobi-
lienentwicklung (Entwicklungs- und Sanierungsfragen), aber auch hinsichtlich damit
zusammenhéangender betriebswirtschaftlicher Grundlagen und Finanzierungsthemen

» Installation eines Fassadenprogramms zur Beseitigung baulicher Mangel und ggf. zur
farblichen Neugestaltung bei den/einzelnen Liegenschaften in der Altstadt prifen —
zur Aufwertung einzelner modernisierungsbedurftiger Geschéaftsfassaden sowie zur
Forderung der Entwicklung der gesamten Altstadt hin zu einem lokal bzw. regional
bedeutsamen Qualitats- und Imagemagneten

» ggf. Auslobung eines Fassadenpreises fiir besonders gelungene Aufwertungen von
(Geschafts-) Hausern der Altstadt

» Forcierung des Themas Barrierefreiheit bei der Immobilien- bzw. auch bei der Laden-/
Betriebsgestaltung.

Flachen- und Leerstandsmanagement

Un-/mindergenutzte Ladengeschafte bzw. leer stehende Geschaftsflachen stellen in
vielen Innenstadten eine anhaltende Herausforderung dar. Im Einzelhandel bzw. auch
bei Komplementarnutzungen sind hierfur i.d.R. objektbezogene, oftmals nur mit hohem
Aufwand zu behebende Probleme verantwortlich® und/oder die betreffenden Flachen /
Gebéaude weisen keine wirtschaftlich zu betreibende Lage® (mehr) auf.

Auch in der Schongauer Altstadt ist die Leerstandsproblematik bereits erkennbar fortge-
schritten und in der Gesamtbetrachtung zumindest in Teilen als standortpragend einzu-
stufen.?® Neben einzelnen, kleineren Leerstanden, die mit der iblichen Fluktuationsrate
zu erklaren sind, bestehen — wie etwa in der Weinstral3e 22 oder am Marienplatz 10 —
teils auch groRRere und/oder schon seit langerer Zeit ungenutzte Ladenlokale und Ge-
schaftsrdume. Durch die relativ hohe Zahl der im Altstadtbereich vorzufindenden Leer-
stande erfahrt der gesamte ‘zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' eine sichtliche
Abwertung. Gleichzeitig bieten diese Flachen aber auch die Mdglichkeit, den Besatz in
der Schongauer Altstadt gezielt abzurunden und zu modernisieren, neue Konzepte zu
testen und so den gesamten Standortbereich schrittweise zu starken.

94 Maogliche Problemfelder: zu geringe Flache, unpassender Flachenzuschnitt, fehlende Schaufenster-
front, schwierige Zugangssituation/fehlende Barrierefreiheit, schwierige Anliefermdglichkeiten etc.
®V.a. zu grolRe Ferne zu weiteren Handelsbetrieben bzw. zum Hauptgeschéftsbereich, so dass eine
ausreichende Kundenfrequenz i.d.R. fehlt.

% vgl. Kap. 5.3.
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Ein grundsatzliches Problem in Zusammenhang mit der Nachnutzung von Leerstadnden
ist oft, dass seitens der Eigentimer kein Interesse an einer Nachnutzung der Immobilien
besteht oder sie nicht tber die nétigen finanziellen Méglichkeiten verfiigen, um Renovie-
rungsmafRnahmen durchzufiihren, um das Objekt zeitnah wiedervermieten zu kénnen.
Um dennoch bestehende Leerstdnde abzubauen und einen weiteren Anstieg von Leer-
standen zu vermeiden ist eine organisierte Betreuung, die sich mit Besitzern und poten-
ziellen Betreibern in Verbindung setzt und Bemihungen einer Wiedervermietung aktiv
unterstitzt, sinnvoll. In diesem Zusammenhang hat sich der Aufbau eines Flachen- und
Leerstandsmanagements als besonders geeignete MalRnahme zum Abbau von Laden-/
Betriebsleerstanden erwiesen.

Innerstadtische Leerstandsproblematik: Ausldser, Auswirkungen und sich erge-
bende Aufgaben

Wettbewerbsverscharfung, funktionierende und

Anderungen der attraktive Innenstadt

Konsumgewohnheiten,
Griine Wiese, - -
Onlinehandel ... Umsatzrickgange

Investitionsstau

sinkende Steuereinnahmen

sinkende dffentliche Investitionen

-

GeschaftsschlieBungen

‘ aktives
zunehmender Leerstandsmanagement
Funktionsrickgang, zur Reaktivierung
Dauerleerstande innerstadtischer

Leerstande

Dr. Heider, 2017

Ein erster Schritt zu einem effektiven GeschaftsstraRenmanagement, d.h. ein Flachen-
und Leerstandsmanagement, ist es, anhand einer ausfuhrlichen Nutzungserhebung des
Gebaudebestandes im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' eine Arbeitsgrundlage
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in Form eines detaillierten Informationssystems zu den Einzelimmobilien aufzubauen.
Danach sollten Eigentimer- und Investorenansprachen folgen, um so die Angebots-
struktur aktiv weiterzuentwickeln und Leerstande nach und nach abbauen zu kénnen.

Im Hinblick auf die Problematik von Kleinbetrieben und kleinen Verkaufseinheiten ist es
generell ratsam zu prifen, inwieweit durch Umbauten und Flachenzusammenlegungen
Verkaufsflachen-/Betriebserweiterungen erreicht werden kénnen. Damit wird die Ansied-
lung eines weiteren Betriebes in einer angemessenen und marktgerechten Gréf3enord-
nung i.d.R. deutlich erleichtert. Auch die Verlagerung von bestehenden, entwicklungsfa-
higen Betrieben — d.h. Betrieben die eine Flachenerweiterung oder eine Standortverbes-
serung anstreben — ist in diesem Zusammenhang denkbar. Beide Mdoglichkeiten gilt es
auch in Altstadt Schongaus zu prifen.

MalRnahmen:

» Intensivierung des kurzlich initiierten Flachen- und Leerstandsmanagements: Aufbau
eines Informationssystems unter Einbeziehung aller relevanten innerstadtischen Im-
mobilien

> regelméaRige Ermittlung der Leerstande®, Aufbau eines Friihwarnsystems zur Ab-
wendung drohender Leerstande

» kontinuierliche Bestandspflege und Aufbau eines Analyse- und Monitoringsystems

» detaillierte Analyse der Einzelimmobilien, mit Uberprifung der Entwicklungsmoglich-
keiten der Bausubstanz (Flache, Aufteilung, Bauzustand etc.)

» Einschatzung der Wiedernutzungsmaoglichkeiten von Leerstanden und potenziellen
Flachen fur den Einzelhandel bzw. fir Dienstleistungs- und Gastronomieanbieter

» Kontakt zu Immobilieneigentiimern pflegen, intensive Beratung der Immobilieneigen-
tumer (u.a. hinsichtlich der Vermarktbarkeit ihrer Flachen und der realistischerweise
zu erzielenden Mietpreise)

» Unterstlitzung der Eigentiimer bei der Wohnungs-/Gebaude-/Gewerberaumverbes-
serung (ggf. durch kommunales Férderprogramm)

» gezielte Ansprache moglicher Betreiber fiir neue Nutzungen (Filialisten und Mittel-
standler in Stadt und Region)

» Durchfiihrung eines Existenzgriinderwettbewerbs

» Organisation temporarer Zwischennutzungen.

o7 Empfehlung: mindestens zweimal pro Jahr.
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8.4.4 Handlungsfeld Stadtbild und 6ffentlicher Raum

Zu den Qualitatsmerkmalen einer von den Kunden angenommenen und gern besuchten
Innenstadt zahlt zwingend auch ein 6ffentlicher Raum mit hoher Gestaltungs- und Auf-
enthaltsqualitat bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit®®. Gerade in der heutigen Zeit, in der
viele Kunden sehr mobil sind und einfacher als friiher Vergleiche ziehen kénnen, ist es
aulRerst wichtig, speziell die Alt-/Innenstadt als traditionelles Hauptzentrum einer Stadt
als einladend gestalteten Raum zu prasentieren. Um die Bevolkerung und die Kunden
aus der Region in die Alt-/Innenstadt zu locken und ihnen dort auch eine entsprechende
Aufenthaltsatmosphare bieten zu kénnen, missen Ambiente und Einkaufserlebnis stim-
men. Dies gilt in Schongau umso mehr, als das innerstadtische Angebot, auch durch die
hohe Einzelhandelsdichte in den Fachmarktlagen, begrenzt ist und andere / umliegende
Stadte und Gemeinden ebenfalls in ihre Innenstadte bzw. Ortsmitten investieren. Hinzu
kommt die Bedeutung des Onlinehandels, welcher, wie die Befragungsergebnisse zei-
gen, auch bei den Schongauer Biirgern teils recht stark ausgepragt ist.”® Ein Mittel, um
gegen die Bequemlichkeit beim Onlineeinkauf ankdmpfen zu kdnnen, ist es, den Bur-
gern eine attraktive Alt-/Innenstadt mit einem attraktiven Angebotsmix, aber auch mit
moglichst hoher Aufenthaltsqualitét zu bieten. Eine Alt-/Innenstadt also, die man gerne
besucht, um zu schauen, ,was es Neues gibt®, dort einzukaufen und andere Erledigun-
gen vorzunehmen sowie Freunde zu treffen etc. Nur wenn sich die Besucher/Kunden
wohl fihlen, kommen sie (immer wieder) gerne in die Alt-/Innenstadt.

Das aktuelle Erscheinungsbild der Schongauer Altstadt weist durch die zahlreichen
historischen Bauten, welche oftmals grundsatzlich attraktiv erscheinen, und durch den
kiurzlich erfolgten Umbau im Zuge der Einflihrung der Ful3gangerzone viele Pluspunkte
auf. Dennoch ist nach wie vor Verbesserungs- und Attraktivierungspotenzial zu erken-
nen, um die Aufenthaltsqualitat und das Ambiente weiter zu erhéhen. Der Marienplatz —
also die neue FuRgangerzone und wichtiger Teil des innerstadtischen Hauptgeschafts-
bereiches — stellen sich optisch ansprechend und modern gestaltet dar, ohne ihre histo-
rischen Eigenheiten zu verlieren. Dieser Weg sollte schrittweise auch in angrenzenden
Altstadtbereichen fortgesetzt werden. Oberflachengestaltung, Begriinungselemente,
Sitzmaoglichkeiten etc. kdnnen hierbei als verbesserungsfahige Einzelaspekte angefihrt
werden. Dies gilt neben der Boden-/Stralengestaltung und der Begriinung teilweise
auch fur die Beleuchtung bzw. die lllumination von Geb&auden'®. Auch eine Gestal-
tungssatzung™®* kann tberdacht werden.'® Die Aufwertung der Immobilien, welche wie

% Inklusive einem ausreichenden, (furlaufig) gut an die zentrale Einkaufsachse angebundenen
Stellplatzangebot.

% vgl. Kap. 6.3.

1% pyrch den gezielten Einsatz von Licht lasst sich der optische Eindruck nicht nur von
Einzelgebauden, sondern von der gesamten Altstadt sichtbar verbessern.

10 Zur Neuordnung von Werbeaufstellern, der Einfilhrung eines einheitlicheren Erscheinungsbildes
von Werbeschildern oder der Au3engastronomie etc. — &hnlich wie es auch Einkaufzentren machen,
deren optisches Erscheinungsbild so i.d.R. sehr harmonisch erscheint und von Kunden meist sehr
positiv bewertet wird.
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bereits angesprochen teils ebenfalls Modernisierungsbedarf aufweisen, und des offentli-
chen Raumes sollten dabei ,Hand in Hand“ gehen, um ein insgesamt ansprechendes
und zeitgemales Erscheinungsbild der Schongauer Altstadt erreichen zu kénnen.

Neben der Optimierung des optischen Erscheinungsbildes, der Aufenthaltsqualitat und —
soweit moglich — auch der Verkehrssituation sollte ggf. auch die Mittel- und Treffpunkt-
funktion der Altstadt klarer herausgearbeitet werden. Ziel muss es sein, neben einer
zeitgemalen und ansprechenden Gestaltung auch eine starkere Belebung des gesam-
ten Altstadtbereiches zu erreichen. Die Schongauer Altstadt muss zu einem attraktiven,
anziehungsstarken und belebten Zentrum der Stadt werden, in dem man sich trifft und
gerne Zeit verbringt.

MalRnahmen:

» Aufwertung und Attraktivierung des StraBenraumes: sukzessive Durchfiihrung von
weiteren Sanierungs- und Attraktivierungsmaf3inahmen im Altstadtbereich

» Schaffung attraktiver Aufenthalts- und Begegnungsraume mit angemessenem Flair

» weitere Erhohung der Sauberkeit im 6ffentlichen Raum; diese wurde zwar in den
Befragungen insgesamt recht gut bewertet, It. Birgerworkshop ist in einzelnen Berei-
chen (v.a. Marienplatzpassage) jedoch noch deutliches Aufwertungspotenzial zu er-
kennen

» weitere Verbesserungsmaglichkeiten im Hinblick auf das Thema Barrierefreiheit su-
chen und nutzen

» Umsetzung der geplanten Aufwertung der Stadtmauer, um das historische Flair der
Schongauer Altstadt besser zu nutzen und weiter zu steigern

» Ansiedlungsmoglichkeiten fur weitere, den Standortbereich belebende AuRengastro-
nomie bzw. ggf. allgemein von mehr hochwertiger und anziehungsstarker gastrono-
mischer Angebote in der Altstadt priifen

» Sicherung bzw. ggf. Prifung des Ausbaus des Parkplatzangebotes in und im engeren
Umfeld des Altstadtbereiches: eine gute verkehrliche Erreichbarkeit inklusive der
Mdglichkeit, sein Auto in kurzer fuBlaufiger Entfernung von den Betrieben des inner-
stadtischen Hauptgeschaftsbereiches abzustellen und diese schnell und auf attrakti-
vem Weg zu erreichen ist ein wichtiger Standortfaktor fur einen von den Kunden an-
genommenen Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort (ggf. weitere Optimierung des
Parkraumkonzeptes)

» Prifung des angedachten Schragaufzuges zur besseren Erreichbarkeit der Altstadt
sowie auch als zusatzliches Highlight und Abgrenzungsmerkmal gegeniber anderen
Alt-/Innenstadten

102 Wichtig ist es dabei, die betroffenen Handler etc. rechtzeitig zu informieren und die Griinde

ausreichend zu erlautern.
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» (regelmaRige) Durchfilhrung von Fassaden- und Schaufensterwettbewerben (Einbe-
ziehung Eigentimer, Gewerbetreibende, Presse, Heimatpflege etc.) im gesamten Alt-
stadtbereich

» Erarbeitung und Umsetzung eines Beleuchtungskonzeptes, um besonders attraktive
Innenstadtgebaude etc. ansprechend in Szene zu setzen

P zusatzliche Attraktivierung z.B. durch StraRenraumiiberspannungen, Fahnchen,
Kunst- und Lichtinstallationen etc. Uberdenken, um zuséatzlich Aufmerksamkeit und In-
teresse fur die Altstadt zu schaffen.

» Monitoring der Entwicklung der FuRgéangerzone.

8.4.5 Handlungsfeld Image und Marketing

Neben der Fokussierung auf eine qualitatsvolle Ausrichtung des bestehenden Angebo-
tes einerseits und der Darbietung eines ansprechenden, zeitgemafRen Erscheinungsbil-
des der Geschaftsbetriebe wie auch des offentlichen Raumes andererseits sind image-
und marketingbezogene Aktivitaten eine wichtige BegleitmaBnahme fir die Starkung
einer Stadt und ihrer Alt-/Innenstadt. Dies gilt angesichts der regionalen Wettbewerbssi-
tuation, wie auch der vergleichsweise hohen Bedeutung des Onlineeinkaufs fur die
Schongauer Burger gerade auch fir Altstadt Schongaus. Auf die Altstadt ausgerichtete
und aufeinander abgestimmte MarketingmalRnahmen sind geeignete Mittel, um ihr
Image und ihre Anziehungskraft zu starken, ihren Bekanntheitsgrad mit all ihren Betrie-
ben und Besonderheiten nach Aul3en zu tragen, ggf. auch neue Interessenten anzuzie-
hen und die eigene Bevdlkerung wie die des Umlandes (wieder) starker an sie zu bin-
den.

Wie in jedem professionellen Marketing ist es das Ziel, das Image und die Zufriedenheit
der Kunden, Birger, Unternehmer und sonstigen Besucher zu verbessern bzw. zu stei-
gern. Wichtig ist dabei, das Marketingkonzept als einen fortlaufenden Kommunikations-
prozess und nicht als einmalige Werbeaktion zu begreifen. Wichtig ist auch, auf eine
funktionierende Organisationsstruktur zurtickgreifen zu kénnen — es muss klar sein, wer
sich um welche Inhalte kimmert und wer welche MaRnahmen umsetzt. Starkungsvorge-
hen, die Mobilisierung der Akteure sowie die Steuerung und Umsetzung von Mal3nah-
men erfordern demnach eine zielgerichtete und langfristige Ausrichtung sowie eine klare
personelle Zuordnung. Fir ein funktionierendes (Alt-)Stadtmarketing bedarf es einer
durchdachten und konsequent nach aul3en vertretenen Position, die die jeweiligen Star-
ken betont und — das zeigt die Erfahrung in anderen Stadten und Gemeinden — einer
klar definierten Organisationsstruktur. Die verschiedenen, bereits existierenden Organi-
sationen in Schongau sind dabei ein wichtiger Baustein, die es jedoch besser zu vernet-
zen gilt, um so die Schlagkraft zu erhdhen und das gemeinsame Ziel der Starkung des
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Einzelhandels-/Gewerbestandortes Schongau bzw. speziell auch der Schongauer Alt-
stadt besser als bisher erreichen zu kénnen. Ziel muss es sein, neben einem gemein-
samen Auftreten in einer schlagkraftigen Organisationsstruktur (in Form einer Projekt-/
Arbeitsgruppe 0.a.) nicht nur regelméRig, publikumswirksame Veranstaltungen durchzu-
fuhren, sondern sich auch ein gemeinsames Ziel und gemeinsame Leitlinien zu geben,
um so strategisch und Schritt flr Schritt tatsachlich zu einer starker belebten Innenstadt
mit starker Anziehungskraft und angemessener Aufenthaltsqualitat beizutragen.

Fur die konkrete Umsetzung von MarketingmalRnahmen kann es dabei hilfreich sein,
verschiedene Themenbereiche (z.B. Einzelhandels-/Geschéaftsbesatz, Gastronomie,
Kulturangebote, historische Gegebenheiten sowie sonstige Besonderheiten und High-
lights) themenibergreifend zu vermarkten und so ein spannendes und anziehungsstar-
kes Gesamtpaket zu schnuren. Eine konsequent auf die Starken ausgerichtete, nachhal-
tige Vermarktung schafft es i.d.R. nicht nur bestehende Kunden / Besucher zu halten
und neu zu begeistern, sondern auch zusatzliche Interessenten zu erreichen und so im
Idealfall neue Kunden / Kundengruppen zu erschliel3en.

MaRnahmen:

> gemeinsames Auftreten der verschiedenen Akteure’®, um die Schlagkraft zu erhéhen
und so die Altstadt zusammen nach vorne zu bringen, d.h. ein gemeinsames Stadt-
marketing als notwendiges Instrument zur Kommunikation der Starken und Beson-
derheiten von Schongau und seiner Altstadt forcieren

» Bildung einer Ubergeordneten Arbeitsgruppe zur Bundelung der Kapazitaten der
Werbe- bzw. Gewerbegemeinschaften in der Altstadt

» starkere Profilierung der Altstadt Schongaus als interessanter Einkaufs- und Ge-
schéaftsstandort sowie Ort der Begegnung mit ansprechendem Erscheinungsbild, um
sich im Standortwettbewerb besser zu positionieren und positiv abzuheben

» Erganzung der Internetprasenz der Stadt Schongau um detailliertere Informationen zu
den Vorzigen der einzelnen Geschéftsbereiche bzw. speziell auch der Altstadt
Schongaus

» Zertifizierung der lokalen Ladengeschéafte im Zuge einer ,Qualitatsoffensive Altstadt

» Aufstellen von weiteren zeitgemaRen Infotafeln zum Innenstadtangebot, um (potenzi-
elle) Kunden gezielter auf die ansassigen Betriebe, Angebote und Besonderheiten
aufmerksam zu machen

» umfassende Kommunikation der prinzipiell guten Erreichbarkeit sowie auch der ver-
gleichsweise guten Parkplatzsituation in der Altstadt; bessere und umfassendere Be-
werbung des Parkraumkonzeptes

193 |nkl. Ausbau der Zusammenarbeit zwischen der Stadtverwaltung und dem Gewerbe bzw. den
Gewerbevertretern.
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» Erarbeitung von Werbematerialien, wie z.B. Einkaufsfiihrer, mit gezielter Aufbereitung
auch fur einzelne Zielgruppen

» ggf. Aufnahme eines Imagefilms, der z.B. in die Homepage eingebunden werden
kann

» Beilegen eines Gutscheinheftes 0.4. zur Neubirgerbroschire, um diese auf die be-
stehenden Angebote in der Altstadt aufmerksam zu machen

» kontinuierliche Presse-/Offentlichkeitsarbeit (inkl. social media), um die Altstadt positiv
darzustellen und das Image zu starken

» Erarbeitung von Kundenbindungsinstrumenten, (weiteren) regelmaRigen Gemein-
schaftsaktionen und Veranstaltungen von Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie
und der weiteren Gewerbetreibenden

» Installation eines ,Onlinemarktplatzes Altstadt Schongau“ prifen, um die Aufmerk-
samkeit zu erhéhen und neue Kunden anzusprechen.

137



Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

HEIDER

9 Organisationsstruktur zur Umsetzung der Handlungs-

felder und MalRhahmen

Die Starkung von Einzelhandel und Innenstadt in Schongau mit den vorstehend aufge-
zeigten Inhalten stellt einen vielschichtigen und ineinander zu verzahnenden Prozess mit
umfangreichen Managementaufgaben dar. Zur Umsetzung des dargestellten Konzeptes
einer geordneten und zukunftsgerichteten Einzelhandels- und Innenstadtentwicklung
und zur aktiven Bearbeitung der angefuihrten Handlungsfelder ist ein entsprechender
organisatorischer und umsetzungsorientierter Aufbau erforderlich. Das nachfolgende
Schema soll die Zustédndigkeiten und Funktionen der hierfir als geeignet erachteten
Organe verdeutlichen und ist als Organisationsvorschlag zu verstehen. Dieser ist — je
nach Wunsch und Bedarf — noch entsprechend veranderbar. Die Organisationsstruktur
orientiert sich an vergleichbaren Prozessen im Stadtebauférderungsprogramm 'Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren' in Bayern.

Die Lenkungsgruppe stellt eine strategische Einheit dar, die die Aufgaben der Prozess-
steuerung und Umsetzungsausrichtung gewébhrleisten soll. Hier sind neben den Schlis-
selakteuren der Stadt Schongau (v.a. aktive Gewerbetreibende), Vertreter der Stadtver-
waltung, der Fraktionen sowie der Burgermeister der Stadt Schongau und das Projekt-
management vertreten. Hauptaufgabe ist es, auf Basis der definierten Handlungsfelder
und MalRnahmenvorschlage, die durchzufiihrenden Projekte und EinzelmalRnahmen
festzulegen sowie anschlie3end zeitlich, inhaltlich und personell zu steuern.

Das strategisch-operativ ausgerichtete Projektmanagement behandelt zentrale Fragen
des (Innen-)Stadtmarketings, der Standort- und Einzelhandelsentwicklung sowie der
stadtebaulichen Entwicklung. Dariiber hinaus ist das Projektmanagement in Zusammen-
arbeit mit den aktiven Gewerbetreibenden und ggf. sonstigen Interessierten der Stadt
Schongau — welche in den definierten Themenbereichen ihre Ideen und ihren Sachver-
stand einbringen und ihren Beitrag zur Umsetzung leisten sollen — fir die operative
Umsetzung der erarbeiteten Malinahmen vor Ort verantwortlich. Um eine professionelle
Ausrichtung gewabhrleisten zu kénnen, kann zur Unterstiitzung fir das Projektmanage-
ment ggf. / im Bedarfsfall eine externe Fachberatungen bzw. eine Unterstiitzung durch
Experten eingebunden werden.

Die Arbeitsgruppen sollen vordringlich mit den Schlisselakteuren Schongaus besetzt
werden. Dabei kann (personell) auf den bereits durchgefiihrten Workshops aufgebaut
werden, wenngleich grundséatzlich alle engagierten Blrger und privaten Akteure in
Schongau aufgerufen sind, sich zu engagieren und an den Arbeitsgruppen teil zu neh-
men. Die relevanten Personen, gesellschaftlichen Gruppen und Verbande sollen im
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Rahmen dieser Arbeitsgruppen in den jeweiligen Themenbereichen ihre Ideen und
Sachverstand einbringen und ihren Beitrag zur Umsetzung leisten.

Die Lenkungsgruppe, das Projektmanagement und die Arbeitsgruppen werden durch die
Einbeziehung und Beteiligung der Mitglieder des Schongauer Stadtrates legitimiert.
Dabei sollen alle Fraktionen tber den Ablauf der Entwicklungsprojekte und -mafinahmen
einerseits informiert werden, andererseits ist auch eine aktive Beteiligungsmoglichkeit

und Einbeziehung des Stadtrats vorgesehen.

Vorschlag Organisationsstruktur

Stadtrat

¢

Lenkungsgruppe

Blrgermeister, Stadtratsfraktionen, Vertreter aus der Stadtverwaltung, aktive
Gewerbetreibende, Immobilienbesitzer, Projektmanagement

Projektumsetzung

Projekte / MaRBnahmen

Handlungsstrategien

{

Umsetzung, Koordination,
Ausrichtung auf
Anforderungen der
Stadtebaufdrderung

Aktivkreis Altstadt

Projekt-
management :
Standort-und

Wirtschafts-
forderung /
Offentlichkeits-
arbeit der Stadt
Schongau

Leitung Aktivkreis
Projektausrichtung,
fachliche Begleitung

Kommunikation,
Kontaktpflege,
Offentlichkeitsarbeit

(aktive) .
Stadt Schongau Gewerbetreibende sonstige Akteure

A EE—

© Dr. Heider, 2017

139



Einzelhandelskonzept — ISEK Schongau

HEIDER

10 Zusammenfassung

Die Stadt Schongau ist gewillt, sich zur Sicherung der Attraktivitat als Wirtschaftsstandort
und auch als Lebensraum den Herausforderungen zu stellen und lasst hierfur als wichti-
ge Entscheidungsgrundlage ein Stadtebauliches Entwicklungskonzeptes (ISEK) erarbei-
ten. Im Rahmen des ISEKs nimmt die Einzelhandelsthematik eine bedeutende Rolle ein;
eine entsprechende Untersuchung erfolgte im vorliegenden Einzelhandelskonzept.'®
Das durch die Stadtsanierungsmal3nahmen in Schongau verfolgte Ziel der Starkung der
innerortlichen Standort- und Einzelhandelssituation erfordert die Bertcksichtigung und
letztendlich die Ausrichtung der gesamtortlichen Flachen- und Standortentwicklung des
Einzelhandels auf die Bedarfe der Alt-/Innenstadt. Das erarbeitete Einzelhandelskonzept
zeigt die Moglichkeiten und Anforderungen der Einzelhandels- und Standortentwicklung
in Schongau auf und gibt Antworten auf die Frage, wie die Innenstadt gesichert und wie
den Anforderungen an einen attraktiven und funktionsfahigen Standortbereich auch
kunftig entsprochen werden kann.

Grundsatzlich gilt: Die Lenkung der Versorgungsstrukturen in einer Stadt/Gemeinde
obliegt v.a. der Stadt-/Gemeindeentwicklungspolitik, die tber verschiedene stadtebauli-
che und baurechtliche SteuerungsmafRnahmen hinsichtlich der Einzelhandelsentwick-
lung verfugt. Ein kommunales Einzelhandelskonzept stellt als stadtebauliche Entwick-
lungsplanung ein Zielsystem der Einzelhandelsentwicklung dar und ist mit seinen stand-
ort- und sortimentsspezifischen Differenzierungen zur stadtebaulichen Eignung von
Einzelhandelsstandorten die geeignete Beurteilungsgrundlage bei bauleitplanerischen
und genehmigungsbezogenen Fragestellungen, ebenfalls wie im Hinblick auf die Funkti-
ons- und Attraktivitatsstarkung eines Einkaufsstandortes. Ein vom Stadtrat beschlosse-
nes Einzelhandelskonzept stellt eine wichtige Grundlage insbesondere fir die planungs-
rechtliche Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben, zur Sicherung und Stérkung der
Innenstadt, zur Sicherung und Erganzung der Grundversorgung, fur Bauleitplanungen,
zur Steuerung von innenstadtrelevanten Sortimenten sowie flir die interkommunale
Abstimmung dar. Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Durch ein Einzelhandelskonzept soll insbesondere
eine den stadtebaulichen Zielen verpflichtete, strategisch ausgerichtete Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt-/Gemeindeentwicklungspolitik erméglicht werden. Ein reaktives,
lediglich aus Einzelfallbeurteilungen zusammengesetztes Vorgehen, ohne eine mittels
eines Einzelhandelskonzeptes nachhaltig geplante Gesamtstrategie, soll dementspre-
chend stattdessen vermieden werden. In Zusammenspiel mit dem Bauplanungsrecht
besitzt eine Stadt mit einem (vom Stadtrat beschlossenen) Einzelhandelskonzept ein
effizientes und flexibles Instrument, um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu
steuern (vgl. Kap. 2 und darauf folgenden Exkurs).

104 Aus aktuellem Anlass, erfolgt die Bearbeitung der Einzelhandelsthematik vorgezogen und soll
spater in das ISEK integriert werden.
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Die zentralen Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schongau lassen sich
folgendermal3en zusammenfassen:

» Schongau ist in der Gesamtbetrachtung als starker Arbeits- und Wirtschaftsstandort
sowie auch als attraktiver und vergleichsweise beliebter Wohnstandort einzustufen.
Sowohl die uberdurchschnittlich hohe Beschéftigtendichte, als auch der deutlich
positive Pendlersaldo einerseits und die tendenziell steigenden Einwohnerzahlen
andererseits konnen hierfir als wichtige Belege angefiihrt werden. Alles in allem kann
der Stadt mit den ca. 7.275 im Stadtgebiet Beschaftigten, der ausgepragten Wohn-
funktion und speziell auch den bestehenden Einzelhandels- und weiteren Versor-
gungsangebote in jedem Fall eine intensive Verflechtung der zentralen Daseinsgrund-
funktionen Wohnen, Arbeiten und Versorgung konstatiert werden (vgl. Kap. 4.2 und
4.3).

» Im Regionalplan der Region Oberland ist Schongau, zusammen mit dem benachbar-
ten Peiting, als Mittelzentrum im landlichen Raum, dessen Entwicklung nachhaltig ge-
starkt werden soll, ausgewiesen. Aus landesplanerischer Sicht hat Schongau (zu-
sammen mit Peiting) demnach nicht nur eine lokale, sondern auch eine wichtige tbe-
rortliche Versorgungsfunktion zu erfullen. Dies gilt neben Gitern des kurzfristigen,
taglichen Bedarfs auch fir die gehobenen Guter des mittel- und langfristigen Bedarfs.
Gemal Regionalplan Oberland besteht fiir Schongau zudem der Grundsatz, durch
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben bzw. Dienstleistungseinrichtungen auf eine
Verbesserung der Branchenstruktur hinzuwirken. Dariiber hinaus soll das Mittelzent-
rum Schongau/Peiting als Behordenstandort erhalten und ausgebaut werden (vgl.
Kap. 4.1).

» Das aktuelle Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Schongau ist mehrzonal ge-
gliedert'® und umfasst neben der Stadt Schongau auch eine Reihe weiterer Gemein-
den des angrenzenden Umlandes. Insgesamt weist das Marktgebiet des Einzelhan-
delsstandortes Schongau derzeit ca. 47.340 Einwohner auf. Nur etwas mehr als ein
Viertel davon stammt aus Schongau selbst, der Rest verteilt sich auf die Gemeinden
des Uberdrtlichen Marktgebietes. Zum eigentlichen Marktgebiet des Einzelhandels-
standortes Schongau kommen weitere ca. 13.655 Einwohner aus dem sog. ergan-
zenden Marktgebiet hinzu; in diesem ergdnzenden Marktgebiet ist noch eine gewisse
Kundenorientierung nach Schongau zu erkennen (teils nur bei einzelnen Betrieben),
die Kundenbindung liegt jedoch bereits (erkennbar) unter 10% (vgl. Kap. 5.1).

» In Schongau sind zum Erhebungszeitpunkt (September/Oktober 2016) insgesamt 116
Einzelhandelsbetriebe ansassig. Die Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels und
des einzelhandelsorientierten Ladenhandwerks betragt in der Summe rund 58.500
m2. Damit verfigt Schongau uber ein fir ein Mittelzentrum im landlichen Raum sehr
ausgepragtes Einzelhandelsangebot; dies gilt sowohl insgesamt, als auch in den
meisten Einzelbranchen. Die Ausstrahlungskraft bzw. Umlandbedeutung und dem-

1% j3e nach Starke der erreichten Kundenbindung/Marktdurchdringung.
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entsprechend auch die Einzelhandelszentralitdt sind entsprechend hoch (vgl.
Kap.5.2).

» In der Alt-/Innenstadt von Schongau sind derzeit insgesamt 53 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von zusammen ca. 5.900 m2 vorhanden. Dabei ist eine ver-
gleichsweise hohe Branchenvielfalt zu konstatieren. Speziell entlang der Hauptachse
Marienplatz, innere Miinzstral3e inkl. Weinstral3e kann von einem zwar weitestgehend
klein- bis mittelflachig strukturierten, aber relativ dichten und vielfaltigen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungs-/Komplementérbesatz gesprochen werden. Die Alt-/Innen-
stadt Schongaus ist in der Gesamtbetrachtung zwar nicht als dominierendes Ge-
schaftszentrum, aber, trotz des Bedeutungsiberhangs der Gewerbegebietslagen im
Einzelhandel und bestehender Defizite nicht nur als gewachsenes Hauptzentrum der
Stadt Schongau, sondern auch als insgesamt*®® noch relativ dicht besetzter und weit-
gehend funktionierender Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort zu bezeichnen (vgl.
Kap. 5.3.1).

» Aus qualitativer Sicht sind in der Innenstadt zwar durchaus erkennbare Niveauunter-
schiede bei gewerblich genutzten Immobilien festzustellen, insgesamt kann dennoch
ein weitgehend ansprechender Gesamteindruck konstatiert werden. Bestehende Po-
tenziale sollten dennoch teils noch besser ausgeschopft werden, um so das &ul3ere
Erscheinungsbild der Schongauer Alt-/Innenstadt weiter zu steigern. Fir die Laden-
qualitdt der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt Schongaus gilt ahnliches. Die
Ladengestaltung sowie die Warenprasentation hinterlassen in weiten Teilen einen
gepflegten und marktgerechten Eindruck, weisen jedoch nur vereinzelt besondere
Highlights auf. Eher wenig ansprechende bis teils auch unattraktive Laden sind je-
doch ebenfalls vorhanden. Hinsichtlich des Themas 'Barrierefreiheit’ ist insgesamt
zwar bereits ein recht ordentlicher Stand zu konstatieren, was fir eine historisch ge-
pragte Alt-/Innenstadt nicht selbstverstandlich ist, dennoch kann auch hier noch weite-
rer Handlungsbedarf konstatiert werden (vgl. Kap. 5.3.2, 5.3.3 und 5.3.4).

» Zusammenfassend betrachtet sind eine Sicherung und eine schrittweise Starkung des
Einzelhandelsbesatzes wichtig, um den Kundenzuspruch und die Kundenfrequenz am
Einzelhandelsstandort Alt-/Innenstadt zu erhalten bzw. mittelfristig wieder zu erhéhen.
Ahnliches gilt neben den Einzelhandelsbetrieben erganzend insbesondere auch fiir
Dienstleistungs-/Komplementaranbieter, wodurch in der Summe nicht nur eine Ver-
dichtung des Geschéaftsbesatzes, sondern auch eine Wiederbelebung der bestehen-
den Leerstande moglich ist. Darliber hinaus sollte — trotz einer sichtbaren Verbesse-
rung des Erscheinungsbildes des Marienplatzes seit der kirzlich erfolgten Aufwertung
— auch weiterhin an der Aufenthaltsqualitdt der Alt-/Innenstadt gearbeitet werden.
Kunden legen heutzutage einen hohen Wert auf ein gewisses Flair und ein einladen-
des Gesamterscheinungsbild beim Einkaufen bzw. Besuch einer Alt-/Innenstadt.
Durch ein engagiertes, abgestimmtes und aktives Vorgehen bestehen gute Aussich-
ten, die Alt-/Innenstadt Schongaus auch diesbeziglich zu starken und zu erreichen,

1% Unter Einbezug des Einzelhandels- wie auch des erganzenden Komplementérangebotes.
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dass diese wieder verstarkt als lebendiges und attraktives Hauptzentrum der Stadt
wahrgenommen wird und eine héhere Ausstrahlkraft gewinnen kann.

In Bezug auf die lokale Lebensmittel-/Nahversorgung verfiigt Schongau (flachenma-
3ig) Uber ein insgesamt recht umfangreiches Lebensmittelangebot ohne gréfl3eren
Ausbaubedarf*”’, wenngleich aus versorgungsstruktureller Sicht bei der raumlichen
Nahversorgung durchaus einzelne Licken festzustellen sind. Eine Unterversorgung
ist gesamtstadtisch betrachtet zwar kaum vorhanden, eine Ergdnzung des bestehen-
den Lebensmittelbesatzes durch Spezialanbieter, wie z.B. einen Biomarkt — vorzugs-
weise im Alt-/Innenstadtbereich bzw. ggf. auch in den bisher unterversorgten Wohn-
gebieten — wirde die Angebotssituation jedoch komplettieren und qualitativ weiter ab-
runden (vgl. Kap. 5.4).

Das Verkaufsflachenausbaupotenzial fur Schongau ist aufgrund des bereits heute
sehr dichten und differenzierten Besatzes sowie den daraus abzuleitenden, ver-
gleichsweise hohen Kaufkraftabschopfungsquoten, relativ tGberschaubar und lasst
sich insgesamt — d.h. Uber alle Branchen hinweg — mit rund 2.370 m2 bis ins Jahr
2020 beziffern. Das Verkaufsflachenausbaupotenzial ist somit vergleichsweise be-
grenzt und sollte soweit moéglich gezielt zur Abrundung des bestehenden Besatzes —
z.B. fur Modernisierungen oder ggf. auch zusatzliche (Spezial-)Anbieter in der Alt-/
Innenstadt — sowie zur Sicherung bzw. Starkung der Nahversorgung im Stadtgebiet
genutzt werden (vgl. Kap. 5.5).

Zur Analyse der Verhaltensweise, Einschatzungen und Wuinsche der Kunden wie
auch der in Schongau ansassigen Anbieter aus dem Einzelhandels-/Gewerbebereich
wurden eine Haushaltsbefragung sowie eine Einzelhandels-/Gewerbebefragung
durchgefuhrt. Hauptinhalt der durchgefiihrten Befragungen war die Bewertung ver-
schiedener Aspekte des Einkaufs- und Wirtschaftsstandorts Schongau insgesamt
bzw. auch der Altstadt im Speziellen. Von Interesse waren dabei v.a. das Einkaufs-
verhalten der Burger und deren Wahrnehmung, Winsche und Verbesserungsvor-
schlage zum Standort Schongau bzw. zur Altstadt. Die Gewerbetreibenden wurden
zudem um Einschatzungen und Prognosen zu Betriebssituation und Problemen gebe-
ten. Alles in allem sind die Befragten mit dem Einzelhandels- und Gewerbestandort
Schongau weitgehend zufrieden, wenngleich in einigen Bereichen (v.a. Einzelhan-
dels-/Angebotsbesatz, Moglichkeit zu einem attraktiven Einkaufsbummel, Parkplatzsi-
tuation im Altstadtbereich etc.) durchaus noch klares Verbesserungspotenzial gese-
hen wird. In Bezug auf das Einkaufverhalten bzw. den Haupteinkaufsort verschiede-
ner Waren fallt auf, dass die antwortenden Haushalte, den eigenen Angaben gemar,
zwar viele Waren/Produkte hauptsachlich bzw. zumindest noch zu einem recht hohen
Anteil in Schongau und teils speziell auch in der Alt-/Innenstadt Schongaus einkaufen,
dass erganzend dazu aber oft auch im Internet geshoppt wird — zumindest in einzel-
nen Sortimenten/Sortimentsbereichen. Die weiteren, detaillierten Ergebnisse der bei-
den Befragungen sind Kap. 6 zu entnehmen.

107

Zumindest nach der vorgesehenen Norma-Verlagerung und -Erweiterung.
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» Durch das vorliegende Einzelhandelskonzept (vgl. Kap. 8) sollen der Einzelhandels-/
Geschéftsstandort Schongau und dabei speziell die Zukunfts- und Funktionsfahigkeit
der Altstadt bzw. des 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' wie auch die lokale
Nahversorgung durch eine Qualitats- und Strukturverbesserung gesichert und ge-
starkt werden. Die Planungs- und Genehmigungspolitik der Stadtverwaltung im Ein-
zelhandel sowie die stadtebaulichen und standortférdernden Aktivitaten sollten sich
zuklinftig konsequent an diesen Grundsatzen ausrichten. Dies erfordert v.a. die
Schaffung entsprechender bauleitplanerischer Voraussetzungen, die Ausrichtung von
Genehmigungen an den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes sowie die ak-
tive Verbesserung einzelhandelsrelevanter Rahmenbedingungen insbesondere im
Bereich der Alt- bzw. Innenstadt. Das Einzelhandelskonzept bildet somit aus stadte-
baulicher und versorgungsstruktureller Sicht eine zweckméaRige und eine fir die
nachsten Jahre gut geeignete Grundlage fir die lokale Planungspraxis.

» Die zentralen Leitlinien fir die kunftige Einzelhandels- und Standortentwicklung
der Stadt Schongau umfassen darauf aufbauend im Wesentlichen folgende Zielberei-
che (vgl. Kap. 8.1):

® Aktiv gestaltende Einzelhandelsentwicklung: Ausrichtung an und konsequen-
te Umsetzung einer stadtebaulich-konzeptionell ausgerichteten Einzelhandels-
entwicklung

® Erhalt der Uberortlichen Einzelhandelsattraktivitat: Sicherung der Gber das
Stadtgebiet hinausgehenden Versorgungsbedeutung der Einkaufsstadt Schon-
gau

® Priorisierung der Alt-/Innenstadt: Sicherung sowie Starkung der Altstadt bzw.
des sog. 'zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt' als Hauptzentrum und
multifunktionalen Handels-/Gewerbe- und Wohnstandort sowie wichtigen Teil der
bestehenden Versorgungsfunktion durch Gewahrleistung der Vorrangstellung in
der weiteren Einzelhandelsentwicklung

® Qualitat, Service und Anziehungskraft: Erhéhung der Ausstrahlungskraft der
Alt-/Innenstadt durch gezielte und abgestimmte Angebotsabrundung/-moderni-
sierung, Betonung des Qualitdts- und Servicegedankens sowie Durchflihrung
weiterer stadtebaulicher Aufwertungsmalinahmen

® Sicherung der Nahversorgung: Sicherung bestehender sowie bedarfsorientier-
ter Ausbau der wohngebietsnahen Versorgungsstrukturen

® Forcierung des Standortmarketings: Profilierung und Steigerung der marke-
tingorientierten Inwertsetzung des Einzelhandels- und Gewerbestandortes Alt-/
Innenstadt durch verstarkte Stadtmarketingaktivitdten und stringente Imagearbeit
zur Sicherung und Steigerung ihrer Anziehungs- und Ausstrahlungskratft.

» In Abhangigkeit von der Bedeutung der verschiedenen Standortlagen fir den Einzel-
handels- und Versorgungsstandort Schongau sowie speziell auch im Hinblick auf die
notwendige Sicherung der Funktionsfahigkeit und die angestrebte Weiterentwicklung
der Alt-/Innenstadt, ergibt sich hinsichtlich der stéadtebaulichen Eignung fir den Ein-
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zelhandel im Ergebnis eine vierteilige Gliederung des Stadtgebietes — das sog. Zent-
renkonzept (vgl. Kap. 8.3):

® der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt

® der (zu erwartende) Nahversorgungsstandort Kurt-Gnettner-Ring

® die zentralitaitsbedeutsamen Einzelhandelszonen mit Nahversorgungsfunktion
Lerchenfeld sowie die sich ergdnzende zentralitatsbedeutsamen Einzelhandels-
zone mit Nahversorgungsfunktion An der Leithe/Bahnhofstrafl3e und

® die sog. Randzone des Einzelhandels.

» Im ebenfalls zum Einzelhandelskonzept gehoérigen Sortimentskonzept wird geklart
und definiert, welche Sortimente besonders zur Starkung der Altstadt als 'zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt' (= Hauptzentrum) beitragen und auch gezielt dort
konzentriert werden sollten, welche Sortimente speziell der Nahversorgung dienen
und welche Sortimente auch auf3erhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt' zugelassen werden konnen. Kurz: welche Sortimente fir welche Standorte als
besonders sinnvoll und stadtebaulich vertraglich eingestuft werden (vgl. Kap. 8.2).

» Auf Basis der Status-quo-Analyse, den durchgefiihrten Bewertungen und Befragun-
gen sowie der bestehenden Chancen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels- und
Wirtschaftsstandortes Schongau wurde zur Sicherung, funktionalen Starkung sowie
zur Attraktivierung der Alt-/Innenstadt Schongaus ein Starkungskonzept Alt-/Innen-
stadt mit den nachfolgenden Zielaspekten (vgl. Kap. 8.4) erarbeitet; dieses sollte
schrittweise, aber konsequent verfolgt werden. Die vier wesentlichen Zielaspekte lau-
ten:

®  moglichst dichter, vielfaltiger und abwechslungsreicher Nutzungsmix aus Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie und Freizeit / Kultur

® qualitats- und kundenorientierte Ausrichtung des Angebotes zur Abgrenzung ge-
genuber den meist diskontierenden und beratungsarmen Angeboten in den
Fachmarkt-/Gewerbegebietslagen sowie auch dem stetig starker werdenden On-
linehandel
attraktives Erscheinungsbild, hohe Aufenthaltsqualitat, hoher Erlebniswert
bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit (inkl. eines angemessenen Parkplatzangebo-
tes)

oder kurz Vielfalt & Multifunktionalitat — Qualitat & Service — Erlebniswert &
Ambiente in Verbindung mit guter Erreichbarkeit (inkl. Parken).

» Inhaltlich konnten zur Konkretisierung des Starkungskonzeptes Alt-/Innenstadt funf
Haupthandlungsbereiche/-felder — namlich Betriebsaktivierung (vgl. Kap. 8.4.1), Ver-
dichtung / Vernetzung / Konzentration (vgl. Kap. 8.4.2), Immobilien- und Flachenma-
nagement Betriebsaktivierung (vgl. Kap. 8.4.3), Stadtbild / offentlicher Raum Be-
triebsaktivierung (vgl. Kap. 8.4.4) sowie Image / Marketing (vgl. Kap. 8.4.5) — erarbei-
tet und genauer definiert werden. Die VerknlUpfung der verschiedenen Handlungsfel-
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der sowie die Konkretisierung und Umsetzung abzuleitender Mal3hahmen sind im
Rahmen der weiteren (Innen-)Stadtentwicklung aktiv voranzutreiben.

Immobilien
und Flachen-
management

Image / Betriebs-
Marketing Handlungsfelder aktivierung

zur Starkung
der Altstadt
Schongaus

Stadtbild / Verdichtung /

offentlicher Vernetzun_g /
Raum Konzentration

» Die Starkung von Einzelhandel und Innenstadt in Schongau mit den vorstehend auf-
gezeigten Inhalten stellt einen vielschichtigen und ineinander zu verzahnenden Pro-
zess mit umfangreichen Managementaufgaben dar. Um die Ziele zu erreichen, mus-
sen alle Verantwortlichen und relevanten Akteure — also insbesondere Gewerbetrei-
bende, Grund- und Immobilienbesitzer wie auch Stadtrat und -verwaltung an einem
Strang ziehen und abgestimmte EinzelmaRnahmen gemeinsam und konsequent um-
setzen. Eine Attraktivitatssteigerung der Alt-/Innenstadt erfordert eine Formierung und
Einbeziehung der Innenstadtakteure, wie dies bereits initiiert wurde. Der nachfolgen-
de Vorschlag einer darauf aufbauenden und als notwendig erachteten Organisations-
struktur soll die Zustandigkeiten und Funktionen der flr einen stringenten, umset-
zungsorientierten Aufbau erforderlichen und als geeignet erachteten Organe verdeut-
lichen (vgl. Kap. 9).
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Vorschlag Organisationsstruktur

Stadtrat

¢

Lenkungsgruppe

Blrgermeister, Stadtratsfraktionen, Vertreter aus der Stadtverwaltung, aktive
Gewerbetreibende, Immobilienbesitzer, Projektmanagement

{

. Umsetzung, Koordination,
Projektumsetzung Ausrichtung auf

Anforderungen der
Stédtebaufdrderung

Projekte / MaRBnahmen

Projekt-

: management:
Handlungsstrategien Leitung Aktivkreis Standort-und

Projektausrichtung, Wirtschafts-

fachliche Begleitung forderung /
Offentlichkeits-

Aktivkreis Altstadt arbeit der Stadt

Schongau

Kommunikation,
Kontaktpflege,
Offentlichkeitsarbeit

(aktive)
Gewerbetreibende

A EE—

Stadt Schongau sonstige Akteure

© Dr. Heider, 2017
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11.1 Sortimentsgliederung ladenrelevanter Einzelhandel

Waren des Nahrungs-/Genussmittel Lebensmittel inkl. Getranke, Re-
kurzfristigen formwaren, Naturkost, Tabak
Bedarfes Apotheke / medizin. Artikel Apothekerwaren, medizinische
und orthopadische Artikel
Drogerie / Parfumerie Drogerie, Parfimerie, Kosmetika
Waren des Heimtextilien / Bettwaren Haus- und Heimtextilien, Bettwa-
mittel- und ren, Gardinen;
langerfristigen Nahmaschinen u. Zubehor
Bedarfes Haushaltswaren / GPK Haushaltswaren,

G(las) / P(orzellan) / K(eramik),
Devotionalien

Bekleidung

Bekleidung (inkl. Wasche, Wolle,
Stoffe, sonst. Textilwaren, Baby-
und Kinderausstattung)

Schuhe / Lederwaren

Schuhe, Lederwaren, Taschen

Mdbel / Einrichtungsgegenstande

Mdbel, Einrichtungs-/Dekogegen-
stéande (inkl. Kiichen, Biromdbel,
Korbwaren, Kunstgegenstande)

Elektrowaren

Elektroartikel (inkl. Haushaltsgera-
te, Unterhaltungselektronik),
Leuchten und Zubehor,

PC und PC-Zubehoér, Telekommu-
nikation, Birotechnik,
Elektroinstallationsbedarf

Schreibwaren / Burobedarf

Papier, Schreibwaren, Birobedarf

Bicher / Zeitschriften

Bicher, Zeitschriften, Zeitungen
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Blumen / Pflanzen / Zoo

Blumen / Pflanzen,

Dungemittel, Pflanzgefalie,
Gartenmobel, Gartenmaschinen
und -werkzeuge,

Zaune, Gartenhauser / Gewéachs-
hauser,

zoologischer Fachhandel / Tier-
nahrung

Foto

Foto und Fotoartikel

Optik

Optik, Brillen und Brillenzubehor,
Horgerate

Uhren / Schmuck

Uhren, (Mode-)Schmuck

Spielwaren / Freizeitartikel

Spielwaren, Bastelbedarf,
Musikalien / Musikinstrumente,
Camping-/Outdoorartikel,
Motorradzubehor

Sportartikel / Fahrrader

Sportartikel, Fahrrader und Fahr-
radzubehor,
Waffen, Jagd- und Angelbedarf

Heimwerken / Farben /
Bodenbelage

Baumarktartikel, Heimwerkerbe-
darf, Beschlage / Eisenwaren,
Herde / Ofen,

Farben, Tapeten, Teppiche, Bo-
denbelage, Platten / Kork,

Holz, Holzmaterialien, Fenster,
Taren

Baustoffe, Bauelemente,
Sanitarwaren, Fliesen, Badeinrich-
tungen, Rollos,

Werkzeuge / Maschinen und
-zubehor

Autozubehor
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11.2 Begriffsdefinitionen

Ladenrelevanter Einzelhandel

Bei der Abgrenzung des in vorliegender Arbeit relevanten Einzelhandels wurden Laden-
geschafte des Einzelhandels plus Ladenhandwerk mit Gberwiegender Einzelhandels-
funktion eingeschlossen. Dies beinhaltet im Wesentlichen den ladenbezogenen Einzel-
handel ohne Kraftfahrzeuge, Brenn- und Kraftstoffe, zuztglich der Apotheken und des
Nahrungsmittelhandwerks (Béackerei, Konditorei, Metzgerei), die verwendeten Ver-
brauchsausgaben beziehen sich entsprechend auf diese Einzelhandelsabgrenzung.

Umsatze
Die in vorliegender Arbeit dargestellten umsatz- und ausgabenbezogenen Betrage im
Einzelhandel verstehen sich inklusive der Mehrwertsteuer.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Unter der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft versteht man denjenigen Anteil des verfiig-
baren Einkommens, welcher der Wohnbevdlkerung eines bestimmten Gebietes fur Aus-
gaben im Einzelhandel zur Verfigung steht. Die Kaufkraftkennziffer stellt diesen raum-
einheitsbezogenen Wert in Relation zum Bundesdurchschnitt.

Um eine regionale Vergleichbarkeit der Daten zu erleichtern, wird ein Pro-Kopf-Index
(BRD=100,0) ausgewiesen. Ein Index mit einem Wert Uber 100,0 besagt, dass die
durchschnittliche Pro-Kopf-Kennziffer Giber dem Durchschnitt der Bundesrepublik liegt,
ein Wert unter 100,0 bedeutet, dass es sich um eine Raumeinheit handelt, das unter
dem Durchschnitt der Bundesrepublik liegt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung

Stellt das Kaufkraftpotential der jeweiligen Raumeinheit als Summe der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft, welche der Wohnbevélkerung eines bestimmten Gebietes flr Ausga-
ben im Einzelhandel zur Verfiigung steht, dar.

Zentralitatskennziffer

Die Relation von Einzelhandelsumsatz eines bestimmten Gebietes zu einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft der Wohnbevoélkerung dieses Gebietes bildet die Einzelhandelszentra-
litat. Ubersteigt der Umsatz im Einzelhandel die am Ort verfigbare Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung, handelt es sich um ein Gebiet mit Kaufkraftzufluss, dies wird durch einen
Indexwert Gber 100,0 ausgedriickt. Umgekehrt bedeutet ein Indexwert von unter 100,0
ein Gebiet mit Kaufkraftabfluss, der Umsatz des Einzelhandels am Ort ist niedriger als
die Kaufkraft der dortigen Wohnbevolkerung.
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Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelseinrichtungen eine Versorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kdnnen sich sowohl aus stadtentwickle-
rischen Zielvorstellungen und Planungen als auch aus den tatséachlichen Verhaltnissen
ergeben. lhre aus staddtebaulichen Aspekten abgeleitete Schutzwirdigkeit wird im
BauGB sowie in der BauNVO gesetzlich geregelt.

Dezentrale Standortbereiche / Randzone des Einzelhandels

Dezentrale Standortbereiche des Einzelhandels befinden sich aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche einer Stadt. Diese dezentralen Standortbereiche sind die bevor-
zugten Standorte von 'nicht-zentrenrelevanten Sortimenten'. 'Zentrenrelevante Sortimen-
te' sind dort, wenn keine weiteren Besonderheiten im Hinblick auf die Funktionserfillung
vorliegen, nicht zuldssig. Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit 'zentrenrelevantem
Sortimentsangebot' geniel3en jedoch in jedem Fall Bestandsschutz.
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