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1 Einkaufszentrum ,,PEZ*

»Einkaufszentren sind von vornherein einheitlich geplante, finanzierte, gebaute und verwaltete Geb&u-
dekomplexe mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Groi3e, i.d.R. verbunden mit
verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben. Ein Einkaufszentrum kann sich auch allm&hlich entwi-
ckeln, wenn mehrere Betriebe zu einem Einkaufszentrum zusammenwachsen. Dies setzt neben der
erforderlichen raumlichen Konzentration weitergehend voraus, dass die einzelnen Betriebe aus der
Sicht des Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation
miteinander verbunden in Erscheinung treten” (vgl. www.umwelt-online.de).

Das Einkaufszentrum PEZ liegt im ,Gewerbegebiet West* der Stadt Pressath, Eschenbacher Str. 7,
92690 Pressath. Es besteht aus zwei Abschnitten, die bislang planerisch auch separat behandelt wur-
den.

= Abschnitt 1: Fachgeschéfte, Gastronomie und Dienstleistung
= Abschnitt 2: Bau- und Gartenmarkt OBI

1.1 Bebauungsplane und Flachenfestsetzungen
1.1.1 PEZ - Abschnitt 1: Fachgeschéafte, Gastronomie und Dienstleistung

Bebauungsplan 1996

Die Bau- und Nutzungsstruktur griindet auf dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pressath-West®, der
1996 rechtsgliltig wurde. Der Bebauungsplan stellt (ohne Bau- / Gartenmarkt) folgende héchstzuldssige
Verkaufsflachen fur das Sondergebiet fest:

Bebauungsplan 2014 Verkaufsflachen

Kinderfachgeschaft usw. 160 m2
Bekleidung (Kleidung und Kindermoden) 540 m2
Schuhe 200 m2
Elektro (Haushaltsgerate, Radio / TV, Computer) 682 m2
Hausrat / Eisenwaren 635 m?
Bad 380 m2
Spielwaren 200 m2
Sport 135 m?
Foto 60 m?
Lebensmittel 650 m?
Zeitschriften, Blumen, Tabak 80 mz
Billigmarkt 210 m?

Gesamt 3.932 m2

Bebauungsplan erste Anderung 2014

Der Bebauungsplan wurde 2014 im September erstmalig geéndert. Die Verkaufsflachen des Bebau-
ungsplanes 1996 wurden in diese Anderung unverandert libernommen. Seit 2012 erfolgten erhebliche
Umbauten am PEZ. Wesentlichste Anderung ist der Umbau des Abschnittes 1 von einem Einkaufszent-
rum mit innenliegender ErschlieBung zu einem mit rein frontseitigem Zugang zu den Ladeneinheiten.
Mit Datum vom 01.10.2014 beantragte der Bauherr, Adolf Lindner, diesen Umbau. Beantragt wurden
eine Neugestaltung der Fassaden und die Anderung der Nutzungseinheiten. Dieses Bauvorhaben
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wurde vom Landratsamt Neustadt an der Waldnaab mit Datum vom 21.11.2014 genehmigt. Der tat-
sachliche Umbau bertcksichtigte jedoch geénderte Flachenanforderungen der Mieter und wich in der
Folge von dem genehmigten Bauantrag ab. Die Berucksichtigung der Flachenanforderungen war Vo-
raussetzung, um Mieter fir die Ladeneinheiten finden und vertraglich binden zu kénnen. Die Anderun-
gen wurden parallel zum Umbau planerisch nachgefiihrt und als Tektur am 24.05.2016 zur Genehmi-
gung eingereicht.

In einem Abstimmungsgesprach am 20.11.2017 mit dem Sachgebiet 24 (Landesplanung) und dem
Sachgebiet 34 (Stadtebauforderung) der Regierung der Oberpfalz sowie mit dem Sachgebiet Bauord-
nung des Landratsamtes Neustadt a.d. W. wurde tUibereinstimmend festgestellt, dass das PEZ ein wich-
tiger Magnet fir die Stadt Pressath und den Einzelhandel in der Innenstadt sowie in der Bahnhofstralle
ist. Es ist gemeinsames Ziel, den Bestand des PEZ zu sichern, unternehmerisch erforderliche Anpas-
sungen von Sortimenten und Verkaufsflachen zu ermdglichen, allerdings auch ein weiteres und v.a.
ungeplantes Anwachsen bzw. Umstrukturieren der Verkaufsflachen und Sortimente zu vermeiden. Aus
diesem Grund wird der Bebauungsplan ,Pressath Gewerbegebiet-West“ 2020 zum zweiten Mal geén-
dert.

Verkaufsflachenbilanz Bebauungsplan 2014 — Bestand 2019
Im Folgenden werden die tatsachlichen Einzelhandelsnutzungen mit den Flachenfestsetzungen des
Bebauungsplanes 2014 bilanziert.

Kinderfachgeschaft

Verkaufsflachen

Bestand 2019: 0 m? Bebauungsplan 2014: 160 m? Differenz: -160 m?

Kinderfachgeschafte verkaufen i.d.R. Moden fir Babys, Kinder und Mdtter. Je nach Konzept werden
weitere Artikel wie z.B. Kinderwagen, Autositze, Pflege und Ernéhrung, Spielwaren und Wohnungsein-
richtung angeboten. Im Bebauungsplan fur das PEZ sind fur ein Kinderfachgeschéft 160 m2 Verkaufs-
flache festgestellt. Bei Fachgeschéaften dieser Gré3enordnung ist davon auszugehen, dass vorwiegend

Bekleidungsartikel, flachenintensive Waren, z.B. Kinderwagen, Spielgerate jedoch nicht, bzw. nur in
geringem Umfang angeboten werden. 2019 bestand kein Kinderfachgeschéaft im PEZ. Die dafur festge-
stellte Verkaufsflache kann somit der Warengruppe Bekleidung zugerechnet werden.

Bekleidung

Verkaufsflachen

Bestand 2019: 837 m? Bebauungsplan 2014: 540 m? Differenz: 297 m?

2019 bestand im PEZ Verkaufsflache von 837 mz fur Wasche und Bekleidung. Anbieter sind ein KIK-
Markt sowie Jeans Jockwer Fashion. Den im Bebauungsplan fur Bekleidung festgesetzten 540 m2 Ver-
kaufsflache kénnen aus oben genannten Griinden die Flachen fir das Kinderfachgeschaft (160 m2)
hinzugerechnet werden. Mit der Aufgabe des Intersportladens Sport-Point (2019, siehe Abschnitt 4.2.8)
kann auch dessen im Bebauungsplan festgesetzte Verkaufsflache (135 m2) der Warengruppe Beklei-
dung zugeordnet werden. Damit entspricht der Verkaufsflachenbestand fur Bekleidung (837 m2) in der
Summe nahezu exakt den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

w
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Schuhe
Verkaufsflachen

Die Firma WeilR schliefl3t eine Versorgungsliicke,

Bestand 2019: 272 m?2 Bebauungsplan 2014: 200 m? Differenz: 72 m2

die mit der Aufgabe des Schuhfachgeschéftes
Schuh-Schmucker (50 m2 VF, Bahnhofstral3e 34)
in Pressath entstanden ist. Die Inhaber beendeten
den Geschéftsbetrieb aus gesundheitlichen Griin-
den. Die Geschéftsraume stellten sich im Weite-

ren als nicht mehr vermietbar heraus (Flache,
Bauzustand, sanitére Einrichtungen). Seitens des
Eigentimers besteht wg. des erforderlichen Sa-

nierungs- und Modernisierungsbedarfs keine Ver-

, N N 1
kaufsbereitschaft. Die Raume werden inzwischen Foto: GEO-PLAN

privat genutzt. Reaktivierungsbemihungen durch
die Stadtverwaltung (z.B. Standortverlagerung des Blumengeschéftes in der Bahnhofstral3e) scheiter-
ten aus genannten Grinden regelmafig.

Die MindesteinstiegsgrofRe fur ein Schuhfachgeschéft liegt bei etwa 150 mz2, fur Schuhfachmérkte bei
etwa 400 m2, Die Verkaufsflachen fur Schuhe liegen 2017 zwar 72 m2 (ber den Festsetzungen des
Bebauungsplanes, es ist aber mit der Ansiedlung der Fa. Schuh Weil3 im PEZ gelungen, eine Ange-
botsliicke zu schlief3en, fir die in der Innenstadt keine Ansiedlungsmadglichkeit bestand. Ein innerortli-
cher Wettbewerb besteht nicht, das tragfahige Potenzial fiir Schuhe in Pressath ist mit dieser Ansiedlung
ausgeschopft. In Hinblick darauf, dass

= in der Innenstadt keine Ansiedlungsmoglichkeit bestand und

= in der Innenstadt kein Wettbewerber besteht,

erscheint der erhobene ,Flachenuberhang® unmafigeblich.

Elektro (WeilRe Ware: Haushaltsgerate, Radio / TV, Computer)

Verkaufsflachen

Bestand 2019: 250 m? Bebauungsplan 2014: 682 m?

~Weile" Elektrowaren (Kihlschranke, Waschmaschinen 0.a.) werden als Teilsortiment der ,Haushalts-

Differenz: -432 m?2

gerate Linder” auf rd. 250 m? Verkaufsflache und damit deutlich unterhalb der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes angeboten.

Hausrat, Eisenwaren

Verkaufsflachen

Bestand 2019: 0 m2 Bebauungsplan 2014: 635 m? Differenz: -635 m2

Hausrat und Haushaltswaren werden im PEZ nicht angeboten

N I
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Verkaufsflachen

Bestand 2019: 0 m2 Bebauungsplan 2014: 380 m? Differenz: -380 m2

Die Badausstellung der Firma Eisen Lindner wurde aufgegeben. Zwischenzeitlich hatte die Firma Lind-
ner den Betrieb an die Firma Knorr (Weiden) Uberschrieben. Derzeitiger Eigentimer ist die Firma Holter
GmbH (Osterreich), die die Baderausstellung in Pressath geschlossen hat.

Spielwaren
Verkaufsflachen

Bestand 2019: 0 m? Bebauungsplan 2014: 200 m? Differenz: -200 m2

Spielwaren werden als wechselndes Randsortiment auf Kleinstflachen (KIK) angeboten.

Sport
Verkaufsflachen

Bestand 2019: 0 m? Bebauungsplan 2014: 135 m? Differenz: -135 m?

Der Sport Point Intershop stellte 2019 den Betrieb in Pressath ein. Auf zumindest 80% seiner Verkaufs-
flache (400 m2) bot der Sport Point Sport-, Freizeitbekleidung und Schuhe an. Der freigefallene Ver-
kaufsflache (135 m?2) kann daher den Sortimenten Bekleidung zugerechnet werden (siehe Abschnitt
4.2.2).

Foto
Verkaufsflachen

Bestand 2019: 0 m2 Bebauungsplan 2014: 60 m2 Differenz: -60 m2

Im PEZ besteht 2019 kein entsprechendes Angebot. Insofern kénnte die fir Fotoartikel im Bebauungs-
plan vorgesehene Flache der Warengruppe ,Elektro zugerechnet werden.
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Verkaufsflachen

Bestand 2019: 86 m? Bebauungsplan 2014: 650 m2 | Differenz: -564 m?

Der Verkauf von Nahversorgungsbedarf beschrénkt sich im PEZ auf die Backerei Brunner, die, ein-
schlieZlich der Flachen fur Verzehr (Café) auf 86 m2 Backwaren verkauft. Die Neuansiedlung eines
Lebensmittelmarktes wird nicht angestrebt.

Zeitschriften, Blumen, Tabak

Verkaufsflachen

Bestand 2019: 0 m? Bebauungsplan 2014: 80 m? Differenz:- 80 m?

Diese Sortimente werden als Randsortiment auf Kleinstflachen angeboten.
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Billigmarkt - Nonfooddiscounter
Verkaufsflachen

Bestand 2019: 671 m2 Bebauungsplan 2014: 210 m? Differenz: 461 m?2

Der Bebauungsplan stellt 210 m2 Verkaufsflache fur einen Billigmarkt (Discounter) dar, ohne jedoch
eine Sortimentszuordnung vorzunehmen. Nach dem Umbau des PEZ mietete sich auf 671 m2 ein TEDI-
Markt ein. TEDI bietet als wechselnde Sortimente auf ebenso wechselnden Flachen Produkte fiir den
taglichen Bedarf, Geschenk- und Dekorationsartikel, Spiel- und Schreibwaren, aber auch Partyartikel,
Heimwerkerbedarf und Drogerieartikel an. Derartige Markte bleiben gerade wegen des stéandig wech-

selnden Angebotes ohne wesentliche eigene Frequenzauslésung und sind vielmehr auf die Kunden der
benachbarten Markte bzw. Geschéfte angewiesen. Insofern bleiben Nonfooddiscounter ohne wesentli-
che Auswirkungen auf das innerstédtische Warenangebot. In der Pressather Innenstadt bestehen we-
der ein vergleichbares Warenangebot noch dafiir geeignete Flachen.

Uhren, Schmuckwaren
Verkaufsflachen

Bestand 2019: 57 m? Bebauungsplan 2014: 0 m2 Differenz: 57 m2

Das Schmuckgeschaft KABA verkauft auf 57 m2 Verkaufsflache Uhren (Cerruti 1881, Gant, Tom Tailor,
Swiss Military Hanowa), Trauringe, Edelstahlschmuck, Markenparfim, Wanduhren und Wecker. Das
Schmuckgeschaft war bereits 2012 im PEZ angesiedelt. Fir Uhren und Schmuck wurde fiir Pressath
2012 eine tragfahige Verkaufsflache von 20 m2 berechnet. Die MindestbetriebsgréR3e liegt bei rd. 50 m2.
Das heil3t, das in Pressath bindungsfahige Umsatzpotenzial wiirde keine Ansiedlung eines Uhren- und
Schmuckgeschéaftes begriinden. In der Stadt besteht in der Folge kein entsprechendes Angebot. Dar-
stellbar ist ein derartiges Warenangebot in Pressath nur im Kontext eines frequenzstarken Umfeldes.

Eine Standortverlagerung des Juweliergeschéftes in die Stadt ist aus genannten Griinden nicht realis-
tisch. Insofern wird durch den Juwelier Kaba ein Angebot vorgehalten, das sonst in Pressath nicht er-
wartbar wéare und das in keinem Wettbewerb zur Innenstadt steht.

Schreib- und Papierwaren

Verkaufsflachen

Bestand 2019:284 m? Bebauungsplan 2014: 0 m2 Differenz: 284 m?

Schreib- und Papierwaren werden auf 284 m2 im Paper Shop verkauft. Fur Schreib- und Papierwaren
wurde 2012 fir Pressath eine tragfahige Verkaufsflache von 200 m2 berechnet. Die Einstiegsgrof3e fur
ein Fachgeschéft liegt bei etwa 100 m2 VF. Ein entsprechendes Flachenangebot bestand und besteht
in der Stadt nicht. Im Weiteren gilt die Argumentation analog zum Sortiment Uhren und Schmuck.

()]
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Fazit

2019 lag die genutzte im Abschnitt 1 des PEZ genutzte Verkaufsflache 1.475 m2 unter der im Bebau-
ungsplan 2014 als zulassig dargestellten. Der Abschnitt 1 hat sich hinsichtlich der angebotenen Sorti-
mente von einem ehedem breit aufgestellten zu einem Einkaufszentrum mit Schwerpunkt Bekleidung,
Schuhe, Schreib- und Papierwaren sowie Noonfood-Discountwaren gewandelt.

Die Einzelhandelsfunktion des PEZ ist sowohl hinsichtlich der angebotenen Sortimente als auch der
Verkaufsflachen in allen Bedarfsbereichen deutlich geschrumpft. Der bestandig wachsende regionale
Wettbewerb (z.B. Kemnath, Grafenwohr) schrankt die Entwicklungsfahigkeit des PEZ bzw. die Vermiet-
barkeit seiner Einzelhandelsflachen nachvollziehbar ein.

PEZ Abschnitt1 - Verkaufsflachenbilanz B-Plan 2014 - Bestand 2019 (in m32)
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebungen, Bebauungsplan 2014
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1.1.2 PEZ - Abschnitt 2: Bau- und Gartenmarkt OBI

Dem PEZ unmittelbar angegliedert ist ein Bau- und Gartenmarkt (OBI). Der Bau- und Gartenmarkt hat
eine Gesamtverkaufsflache von 8.360 m? (ungewichtet). Im Zuge des Anbaus einer Kalthalle wurde der
Bebauungsplan fur den Bau- und Gartenmarkt 2012 geandert. Anlass war das Begehren des Bauherrn,
eine Kalthalle zur kundenfreundlicheren und witterungsunabhéangigeren Warenprésentation fir das Sor-

timent ,Pflanzen® zu errichten. Nach Abschluss einer fachlichen Prufung wurden zur Einhaltung der

Ziele der Raumordnung folgende Verkaufsflachenobergrenzen fiir das Sondergebiet festgesetzt:

Bau/ Gartenmarkt VF gewichtet VF absolut

Baumarkt, gesamt maximal 4.730 m? 4.960 m?
davon nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment, maximal 4.430 m2 4.660 m2
davon innenstadtrelevantes Randsortiment, maximal 300 m? 300 m?

Gartenmarkt gesamt, maximal 2.020 m2 3.400 mz
davon nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment, maximal 1.735 m2 3.080 mz
davon innenstadtrelevantes Randsortiment, maximal 285 m? 320 m?

1.2 Flachenbilanz

Die Gesamtnutzflache (Nebenflachen und den Kunden zugéangliche Flachen) des Abschnittes 1 (Erd-
gescholR und ObergescholR) lagen 2019 bei 6.004,63 m2. Die Verkaufsflachen des Abschnittes 2 (Bau-
und Gartenmarkt) lagen bei 8.360 m2 (ungewichtet).

PEZ Abschnitt 1 NEbenr:llfChen Zuggﬂgﬂﬁﬂ - Gesamt
Erdgeschol3

Einzelhandel 486,17 2.705,17 3.191,34
Gastronomie 10,53 124,66 135,19
Friseur 48,23 235,84 284,07
Fitnessstudio 151,47 665,16 816,63
Gewerbe / Produktion (Druckpunkt) 23,66 69,74 93,40
Technik, Hausmeister, ErschlieRung 301,46 301,46
Lagerrdume, unabhangig 332,81 332,81
Gesamt 1.354,33 3.800,30 5.154,63
Obergeschofl

Spielhalle 300 300,00
Druckerei 550 550,00
Gesamt 850 850,00

Erd- und Obergeschol3

4.650,30

1.354,33

6.004,63

PEZ Abschnitt 2

Verkaufsflache (ungewichtet) in m2

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren 4.960
Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen 3.400
Gesamt 8.360

www.geoplan-bayreuth.de
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Die Verkaufsflachen des Einzelhandels und des Ladenhandwerks beschréanken sich auf das Erdge-
scholR und umfassten 2019 insgesamt 11.065,17 m2.

Einzelhandel, Ladenhandwerk 2019 Verkaufsflachen in m2 ‘ Raum-Nr.
Abschnitt 1 ‘

Billigmarkt (TEDI) 671,46 EGO06-1
Juwelier (KABA) 56,61 EG04-1
Schreibwaren (Papershop) 284,49 EG11-1
Textilfachhandel 1 (Jockwer) 279,08 EG14-1
Schuhfachhandel (Weil3) 272,00 EG12-1
Textilfachhandel 2 (KIK) 557,95 EG15-1
Haushaltsgerate (Linder - Wei3e Ware, Kamindfen) 498,06 EG10-1
Backerei Brunner 85,52 EGO05-1
Gesamt 2705,17

Baumarkt 4.960

Gartenmarkt 3.400

Abschnitte 1 und 2 gesamt 11.065,17 ‘

Dazu kommen 360,50 m? als grundsétzlich fur Einzelhandel geeignete Flachen:
Gastronomie (Pezzini) 124,66 m2
Friseur 235,84 m?

©
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2 Konformitat mit den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung
2.1 Integration des PEZ in die rGumliche Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des PEZ muss unter Berlicksichtigung der gesamtstadtischen Einzelhandelssituation
erfolgen. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen fur Pressath wurde eine raumliche Einzel-
handelsentwicklung empfohlen, die drei Schwerpunktrdume vorsieht: Innenstadt, Bahnhofstra3e und
Gewerbegebiet / PEZ:

Ziel:
p; Starkung der Zentrumsfunktion durch Ausbau
B einer kleinteiligen und vielfaltigen Handelsstruktur
P8 Starkung der Mittelpunktsfunktion zwischen
dem Erganzungsraum BahnhofstraRe und PEZ
Entwicklung:
Ausbau zentrenrelevanter Sortimente

\
\ \
N

ﬁm:‘z
: Bahnhofstrae 3]

/S
g

: :
A A 2084/ [ f{!é Nahversorgungsstandort
= T Erganzungsraum der Innenstadt

E 3 \ 9 Toam) \ | Entwicklung:
. B L = X | Zentrenrelevante Sortimente

= Erganzungsraum . o (sofern keine Geféahrdung fiir Innenstadt)
A\ Gewerbegebiet IPEZ-|® Tl NANLR Sortimente der Grundversorgung

Quelle: GEO-PLAN, 2012

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im PEZ hat sich als Ergebnis der regionalen Wettbewerbs-
situation als nicht durchfhrbar erwiesen.

2.2 Leerstandsentwicklung in der Innenstadt

Im September 2017 wurde die Einzelhandelserhebung von 2012 durch GEO-PLAN aktualisiert. Die Er-
hebung ergab insgesamt 14 leerstehende Ladengeschéfte im Stadtgebiet, zwolf davon in der Innen-
stadt. Dabei handelt es sich im Wesentlich um eine kleinst- bis kleinteilige Ladenstruktur an gestreuten
Standorten mit zusammen rd. 735 m? Verkaufsflache und meist massivem Sanierungsstau. In der In-
nenstadt bestand hinsichtlich der Verkaufsflache nur ein grundsatzlich ansiedlungsgeeignetes, leerste-
hendes Ladengeschéft (Bachstralle 23, Nr. 12 Abb., ca. 240 m?). Dieser Leerstand wurde bereits 2012
erhoben. Zwischenzeitlich wurde er vom Stoff-Shop genutzt. Im Frihjahr 2017 haben die Inhaber den
Geschaftsbetrieb altersbedingt aufgegeben. Eine Reaktivierung des erneuten Leerstandes scheiterte
trotz der Sanierungsvorschlage der Stadtverwaltung im Rahmen der Stadtebauférderung an der man-
gelnden Investitionsbereitschaft der Eigentimer und an Uberhéhten Kaufpreisvorstellungen..
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Leerstehende Ladengeschafte in der Innenstadt (12.2019)

v v |

O N

- [
Pla aje e a A >
1 Hauptstral3e 21 40
2 Reinwaldstrale 2 55
3 Schellenberg 4 30
4 Reinwaldstral3e 7 40
5 Reinwaldstral3e 5 90
6 BahnhofstraRe 1 20
7 Bachstral3e 23 240
8 BahnhofstralRe 34 80
Gesamt 595

Quelle: Stadt Pressath, 12.2019
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(1) HauptstraBe 21 (2) Reinwaldstrafie 2

(3) Schellenberg 4 (4) ReinwaldstralRe 7

(5) Reinwaldstral3e 5 (6) Bahnhofstralle 1
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(7) BachstralRe 23 (8) Bahnhofstralie 34

Fotos: GEO-PLAN

Anmerkungen
= FUr den Leerstand Hauptstral3e 21 (1) besteht keine Vermietungsbereitschaft. Der Verkaufsraum
ist nur Uber eine Privatwohnung zugénglich und verfugt Giber keine eigenen Sanitaranlagen.
= Das Anwesen Bahnhofstraf3e 1 (6) kann wegen Baufélligkeit nicht mehr betreten werden.
= Furden Leerstand Bahnhofstraf3e 34 (8) besteht keine Vermietungsbereitschaft. Es fehlen eigene
Sanitéranlagen. Das ehemalige Ladengeschaft wird inzwischen privat genutzt.

Fazit

Bis 12.2019 hat sich die Zahl der innerstadtischen Leerstande gegentber 2017 auf insgesamt acht
verringert. Insofern ist davon auszugehen, dass die Entwicklungen des PEZ ohne weitere negative Aus-
wirkungen auf die Innenstadt blieben
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2.3 Bewertung

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) sehen in Pressath eine Einzelhandelsentwicklung an drei
Standortraumen vor: Innenstadt, Bahnhofstral3e und Gewerbegebiet West. Fir die Innenstadt konnten
keine geeigneten Ansiedlungsmdglichkeiten nachgewiesen werden. Die fiir eine Einzelhandelsentwick-
lung grundsétzlich geeigneten Flachen in der Bahnhofstral3e waren mangels Ver&du3erungs- oder Ver-
pachtungswillen der Eigentimer nicht aktivierbar. In den VU wurde auch festgestellt, dass das PEZ
insbesondere fir die Uberdértliche Nachfrage au3erordentlich bedeutsam ist und Magnetfunktion fir die
Stadt Pressath hat. So ist hach den Ergebnissen des ISEK der Besuch des PEZ fir tiber 70% der im
Umland Befragten der Hauptanlass, in Pressath einzukaufen. Immerhin verbinden 25% ihren Einkauf
im PEZ mit einem Einkauf in der Innenstadt und bei den Lebensmittelméarkten. Insofern gibt das PEZ
nicht unerheblich Kunden, die sonst nicht nach Pressath anreisen wiirden, an den Handel in der Innen-
stadt und an die Bahnhofstral’e ab. Fur diese beiden Einkaufs- / Versorgungsbereiche ist das PEZ
weniger als Wettbewerbsstandort sondern im gesamtstadtischen Kontext als tragender Baustein eines
zusammenwirkenden Einkaufsstandortes zu sehen. Aus diesem Grund ist das PEZ in den VU als raum-
licher Einzelhandelsschwerpunkt definiert. Sein Erhalt ist damit planerisch und von der Stadt gewilinscht.
Dieses Ziel erfordert in gewissen Abstéanden eine Anpassung des PEZ an einen marktkonformen und
zeitgemalRen AuRen- und Geschéftsauftritt. In der erfolgten Umstrukturierung des PEZ kann kein grund-
satzlicher Widerspruch zu den VU nachvollzogen werden — zumal sich die Gesamtverkaufsflache ver-
ringert hat. In der Abwégung ist zu bertuicksichtigen, dass

= der Bebauungsplan 1993 aufgestellt (Ingenieurgruppe Schieder, Weiden) und 1996 rechtsguiltig
wurde,

= der Plangeber am Standort PEZ in der Folge eine attraktive und grof3flachige Einkaufsmoglichkeit
vorgesehen hat, die der damals landesplanerisch vorgesehenen Funktionsteilung im Stadtedreieck
Eschenbach, Grafenwohr und Pressath entsprach,

= die im Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflachenzahlen unverandert in die erste Anderung
(2014, RSP-Architekten, Bayreuth) ibernommen wurden und somit seit 21 Jahren Bestand haben,

= der Einzelhandel in diesem Zeitraum erhebliche Veranderungen hinsichtlich Verkaufsflachen, Raum-
leistung und Standortanforderungen erfahren hat,

= die Verkaufsflachen des PEZ insgesamt dennoch geschrumpft sind, wobei sich bei den innenstadt-
relevanten Sortimenten eine Spezialisierung eingestellt hat,

= die in Teilen erfolgte Neustrukturierung des PEZ auch einer marktkonformen Anpassung der Ver-
kaufsflachen Rechnung tragt,

= geeignete Ansiedlungsalternativen in der Innenstadt nicht nachgewiesen werden kénnen,

= der angestrebte Ausbau des Ergéanzungsraumes Bahnhofstrae an der mangelnden Flachenverfiig-
barkeit bislang scheiterte,

» bei den meisten Sortimenten, insbesondere aber bei Schuhen sowie Schreib- und Papierwaren keine
innerdrtliche Wettbewerbssituationen bestehen,

» das PEZ in seiner Gesamtheit ein Attraktivitdtspotenzial fir Ansiedlungen begriindet, fur das auf3er-
halb des PEZ kein ausreichendes Nachfragepotenzial besteht.

Fur die Stadt Pressath stellt das PEZ somit ein Versorgungsangebot her, das ansonsten nicht tragféahig

ware. Es hat zudem Magnetfunktion fur die Uberortliche Nachfrage und lenkt damit Einkaufsfrequenz

nach Pressath, von der auch der innerstadtische Einzelhandel profitieren kann. In der Summe stellt sich

das PEZ trotz seiner stadtebaulich nicht vollintegrierten Lage als ein fur die Stadt positives Versorgungs-

angebot dar.
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3 Empfehlungen fur Flachenfestsetzungen

Das PEZ verfugt 2019 in den Abschnitten 1 und 2 ber eine Gesamtnutzflache (Verkaufsflachen und
Nebenflachen) von rd. 15.000 m2. Fiir diese Flache sollten in der zweiten Anderung des Bebauungspla-
nes folgende Festsetzungen getroffen werden.

3.1 Einzelhandel

Die Ermittlung der fur Einzelhandel im PEZ nutzbaren Gesamtverkaufsflache (fir Kunden zugangliche
und fur den Kaufabschluss erforderliche Flachen) erfolgt auf Grundlage der gewollten Versorgungsfunk-
tion des PEZ, der planerischen Abwagung mit der Innenstadtvertraglichkeit sowie der landesplanerisch
zulassigen Verkaufsflachenkontingente.

Die Gesamtverkaufsflache fur die Abschnitte 1 und 2 des PEZ sollte auf 12.000 m2 festgesetzt
werden.

Randsortimente sollten auf einen Flachenanteil von 10% innerhalb der jeweils sortimentsweise

festgesetzten Verkaufsflachen begrenzt werden.

Diese Flachenfestsetzung erfolgt wie mit dem Betreiber des PEZ, den zustandigen Fachstellen und der
Stadt Pressath abgestimmt, bestandsnah, eréffnet einen begrenzten Entwicklungsspielraum fir betrieb-
liche Anpassungen und gewahrleistet somit den Betrieb des PEZ. Innerhalb dieser Gesamtverkaufsfla-
che sollten folgende sortimentsweise Festsetzungen getroffen werden.

3.1.1 Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

= Nahrungs- und Genussmittel 100 m2

Das PEZ kann und soll auf Grund seiner stadtrdumlichen Lage keine Nahversorgungsfunktion tiber-
nehmen. Sortimente des Nahversorgungsbedarfs werden daher auf eine bliche BetriebsgréRRe fir
einen Backwaren- bzw. Fleisch- und Wurstwaren verkaufenden Betrieb mit angegliederten Verzehr-
flachen begrenzt. Als Obergrenze werden 100 m? Verkaufsflache festgesetzt. Das betrifft einschliel3-
lich Verzehrflachen folgende Kategorien der WZ 2008:

Einzelhandel mit Back- und SuRwaren 47.24
Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren 47.22
Einzelhandel mit Fisch, Meeresfriichten und Fischerzeugnissen 47.23
Restaurants, Gaststéatten, Imbissstuben, Cafés, Eissalons u. A. 56.10
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3.1.2 Sortimente des Innenstadtbedarfs

= Bekleidung 1.000 m?
EinschlieRlich eines Flachenanteils von 10% fir Randsortimente werden fir Bekleidung 1.000 m?
hdchstzulassige Verkaufsflache festgesetzt. Darin dirfen 665 m2 fir Herrenoberbekleidung und 120
m?2 fur Baby- und Kinderbekleidung nicht Uberschritten werden. Die landesplanerisch zulassige
Grenze fur Damenoberbekleidung wirde bei etwa 1.150 m2 und damit oberhalb der hier insgesamt
zulassigen Flache liegen. Das betrifft folgende Kategorie der WZ 2008:

Einzelhandel mit Bekleidung 47.71

= Schuhe 300 m?
Der Bebauungsplan (1. Anderung 09.2014) stellt 200 m2 Verkaufsflache fiir Schuhe dar. Die zulés-
sige Verkaufsflache wird bestandsorientiert nachgefihrt. Festgesetzt wird eine maximal zulassige
Verkaufsflache von 300 m2 einschliel3lich eines Flachenanteils flr Randsortimente von 10%. Das
betrifft folgende Kategorie der WZ 2008:

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren 47.72

= Spielwaren 300 m?
Der Bebauungsplan (1. Anderung 09.2014) stellt 200 m2 Verkaufsflache fir Spielwaren dar. Die zu-
lassige Verkaufsflache wird mit 300 m2 festgesetzt. Das entspricht der EinstiegsgréRe eines Fach-
geschéftes. Das betrifft folgende Kategorie der WZ 2008:

Einzelhandel mit Spielwaren 47.65

= Elektronikwaren 300 m 2
Fur Elektronik (braune und weil3e Ware) wird eine Gesamtverkaufsflache von 300 m2 festgesetzt.
Das entspricht der Einstiegsgrof3e eines Fachgeschéftes. Das betrifft folgende Kategorien der WZ
2008:

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Geraten und Software 47.41
Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten 47.42
Einzelhandel mit Geréaten der Unterhaltungselektronik 47.43
Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréaten 47.54

fo)

o

3
N

= Uhren, Schmuck
Fur die Ansiedlung eines Fachgeschéftes auRerhalb eines frequenzstarken Umfeldes wird in Pres-
sath kein Potenzial erkannt. Dieses dennoch fur die Stadt gewtinschte Angebot wird daher innerhalb
des PEZ mit einer zulassigen Gesamtverkaufsflache von 60 m?2 festgesetzt. Das betrifft folgende
Kategorie der WZ 2008:
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck 47.77
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= Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel
Diese Sortimente kénnen auch auf kleineren Verkaufsflachen in der Innenstadt vorgehalten werden,

ein weiterer Angebotsausbau im PEZ ist daher nicht Ziel der Planung. Fur Schreib- und Papierwaren
wird eine Verkaufsflache von 290 m2 einschlieBlich eines Flachenanteiles von 10% fir Randsorti-
mente festgesetzt. Die Einstiegsgrof3e fur ein Fachgeschaft liegt bei 100 m2. Das betrifft folgende
Kategorie der WZ 2008:

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln 47.62

= Sonderposten 700 m2

Sonderpostenmarkte, Nonfood-Discounter oder auch Multisortimenter bieten ein sich standig an-
derndes Sortiment aus Konkursmassen, Schadensfallen, Geschaftsaufgaben, Uberproduktion etc.
an. Eine exakte Sortimentsabgrenzung ist in der Folge kaum mdéglich. Auf Grund der wechselnden
Sortimente sprechen derartige Méarkte kaum Zieleinkdufer an, sondern sind vielmehr auf die Fre-
guenz anderer Betriebe angewiesen. lhr Wettbewerb ist wegen des rasch wechselnden Warenan-
gebotes schwer zuordenbar, richtet sich im Grundsatz jedoch eher an die Randsortimente von Mo-
belhdusern und Baumarkten als an die Innenstadt. Nonfood-Discounter bleiben durchaus ohne
Uberortliche Bedeutung. Die BetriebsgréfRen liegen zwischen 300 und 1.500 m2 VF, die Flachenleis-
tung durfte zwischen 1.000 und 2.000 € liegen. Das Nachfragepotenzial kann nur ndherungsweise
und auf Grundlage der Umsatzzahlen entsprechender Anbieter geschatzt werden. Der Baden-Wirt-
tembergische Industrie- und Handelskammertag geht von einer Pro-Kopf-Ausgabe von 54 € / Jahr
aus. Auf Grund der Lage in einem landlich gepragten Raum und einem zudem frequenzschwachen
Umfeld am Standort kann fur die Raumleistung eines an sich klassisch frequenznutzenden Betriebes
durchaus vom unteren Ansatz ausgegangen werden. Tatsachlich existieren fir Bayern jedoch keine
Richtwerte, wie sie Ublicherweise von Landesplanung und Stadtebauférderung zur Bewertung der
Wettbewerbsauswirkungen genutzt werden. Insofern kann nur eine grobe Einordnung aber keine
Berechnung vorgenommen werden. Im Hinblick auf die Wettbewerbssituation in Pressath und im
regionalen Umfeld ist anzunehmen, dass eine Verkaufsflache bis zu 700 m2 keine wettbewerbssché-
digenden Wirkungen zeitigen wird. Das betrifft folgende Kategorie der WZ 2008:

Sonderpostenmarkt 47.19.24
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3.1.3 Sortimente des sonstigen Bedarfs

Die Ansiedlung von Sortimenten des sonstigen Bedarfs kann innerhalb der fir das PEZ festgesetzten
Gesamtverkaufsflache und dann innerhalb dieser zu Lasten anderer Sortimente im Rahmen der lan-
desplanerisch zuldssigen Flachenkontingente erfolgen.

Bau- und Gartenmarkt

= Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren 4.960 m2

Die Festsetzung der Verkaufsflachen folgt der 1. Anderung des Bebauungsplanes 2012. Festgesetzt
werden sollten:

Verkaufsflache ungewichtet gewichtet

Baumarkt, gesamt maximal 4.960 mz 4.730 m2
davon nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment, maximal 4.660 m2 4.430 m2
davon baumarktspezifisches Randsortiment, maximal 300 mz 300 mz

=  Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen 3.400 m2

Die Festsetzung der Verkaufsflachen folgt der 1. Anderung des Bebauungsplanes 2012. Festgesetzt
werden sollten:

Verkaufsflache ungewichtet gewichtet

Gartenmarkt gesamt, maximal 3.400 mz 2.020 mz
davon nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment, maximal 3.080 m2 1.735 m2
davon gartenmarktspezifisches Randsortiment, maximal 320 mz 285 mz

Sonstige Sortimente

Die folgenden Sortimente stehen hinsichtlich ihrer Warentypik, erforderlicher Verkaufsflachen und Er-
reichbarkeiten nicht im Wettbewerb mit der Innenstadt. Im PEZ sind Sortimente des sonstigen Bedarfs
grundsatzlich zulédssig, soweit sie maximal 25% der sortimentsrelevanten Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum abschdpfen. Auf Grundlage der Einwohnerzahlen des Bezugsraumes (45.576) und der
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017 (unter Anlage des mittleren Wertes) ergeben sich in
Abhéngigkeit von der Vertriebsart folgende, landesplanerisch wahrscheinlich zulassige Verkaufsfla-

chen:
Sortiment ‘ Fachgeschéft Fachmarkt Wz 2008
Autoteile und Zubehor 750 m2 45.3
Fahrrader und Zubehor 190 m? 235 m2 47.64.1
Mitnahmemobelhaus 3.400 m? 47.59
Zooartikel, Tiere 250 m2 440 m2 47.76.2
Farben, Lacke, Tapeten, textile 5 ) 47.52.3
Bodenbelage 200m 415m 47.53.0
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3.2 Gastronomie, Dienstleistung und Gewerbe

Gastronomie, kundennahe Dienstleistung und Gewerbe kénnen Einkaufszentren ergénzende und ihre
wirtschaftliche Tragfahigkeit stabilisierende Nutzungen sein.

Der Flachenanteil von Gastronomie, Dienstleistung und Gewerbe sollte 30% der Gesamtnutzfla-

che nicht tiberschreiten. Das entspricht maximal 4.500 m2.

Innerhalb dessen werden folgende Festsetzungen empfohlen.

3.2.1 Gastronomie

Die rein gastronomisch genutzte Flache liegt im PEZ derzeit bei 124,66 m2. Das entspricht einem Fla-
chenanteil von 0,8 % der Gesamtnutzflache. Gastronomie ist eine fur Einkaufszentren typische Ange-
botsergdnzung und tréagt zu deren wirtschaftlicher Stabilisierung bei. Fir Flachenfestsetzungen von
Gastronomie bestehen keine dem Einzelhandel entsprechenden Richtwerte der Landesplanung. Abwéa-
gungskriterium ist in Abhangigkeit von der Gastronomieart deren Vertraglichkeit mit der Gastronomie in
der Innenstadt sowie die Typik der planerisch gewollten Gebietsentwicklung. In der Stadt Pressath be-
stehen ein Gasthof, Backereien und Metzgereien mit angegliederten Verzehrflachen, eine Eisdiele, eine
Pizzeria, ein Imbisslokal sowie eine Bierbar. Eine Wettbewerbsunvertraglichkeit mit dem PEZ wird der-
zeit nicht erkannt.

Als unbedenklich wird ein Flachenanteil von bis zu 3% der zulassigen Gesamtnutzflache ange-

sehen. Das entspricht maximal 450 mz2.

Eine daruber hinausgehende gastronomische Nutzung sollte im Einzelfall im Hinblick auf ihre Vertrag-
lichkeit mit der Innenstadt gepruft werden.

3.2.2 Dienstleistung

Kundennahe Dienstleistungen wie z.B. Friseur- und Schonheitssalons, Reisebiiros, Banken / Bankfilia-
len / Geldautomaten sind fur Einkaufszentren typische Angebotsergdnzungen und werden dort von Kun-
den auch erwartet. Entsprechende Nutzungen sollten im PEZ in einem zur Innenstadt vertraglichen Mal3
zulassig sein. Analog zur Gastronomie bestehen auch hier keine anerkannten Richtwerte bzw. Kennzif-
fern, die eine Dimensionierung erlauben wirden.

Als unbedenklich wird ein Flachenanteil von bis zu 3% der zuldassigen Gesamtnutzflache ange-

sehen. Das entspricht maximal 450 mz2.

Ein darliber hinausgehender Ausbau von Dienstleistungsangeboten sollte im Einzelfall im Hinblick auf
seine Vertraglichkeit mit der Innenstadt geprift werden.

3.2.3 Sonstige gewerbliche Nutzungen

Sonstige gewerbliche Nutzungen wie z.B. Fitnessstudios, Kegel-, Bowlingbahnen, Indoorspielplatze,
-kletterparks, Autovermietung, Spielhallen etc. sollten grundsétzlich in dem Rahmen zulassig sein, in
dem von ihnen keine stérenden Wirkungen bzw. erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umge-
bung ausgehen und eine Vertraglichkeit mit der Innenstadt besteht.
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3.3 Sonstiges ,,Gewerbegebiet Pressath West“

Im sonstigen Gewerbegebiet besteht derzeit, ausgenommen vom Handel mit Kraftfahrzeugen, kein Ein-
zelhandel. Um einer schleichenden Einzelhandelsagglomeration, z.B. beim Freiwerden von dz. gewerb-
lich genutzten Flachen, vorzubeugen, regt die Regierung der Oberpfalz an, Einzelhandel im Gewerbe-
gebiet auszuschlieRen, soweit es sich nicht um Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit anhangigen Ver-
kaufsstatten handelt. Dabei wirde es sich um einen riickwirkenden Eingriff in private Nutzungen han-
deln, dessen Folgen nicht abschétzbar sind. Eine Rucksprache mit der Abteilung 4 ,Bauwesen und
Umweltschutz® im Landratsamt Neustadt an der Waldnaab (16.11.2018) ergab eine vergleichbare Ein-
schatzung. Derart riickwirkende Eingriffe lassen auch aus Sicht des Landratsamtes rechtliche Probleme
erwarten. Insofern sollte der Ausschluss von Einzelhandel im sonstigen Gewerbegebiet ,Pressath West*
als Ziel und Grundsatz kommunalpolitischer Entscheidungsfindung und des Verwaltungshandeins ver-
ankert, jedoch auf einen rechtswirksamen Ausschluss im Bebauungsplan verzichtet werden.
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