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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Die Stadt Traunstein ist in naturrdaumlich attraktiver Lage 6stlich des Chiemsees und nérdlich der Chiem-
gauer Alpen gelegen. Als Oberzentrum tbernimmt die GroBe Kreisstadt einen Versorgungsauftrag fiir die
lokale Bevdlkerung und die Birger in der Region sowohl im Einzelhandel als auch dartber hinaus. Insbe-
sondere die Traunsteiner Innenstadt, mit einer Vielzahl kleinteiliger inhabergeflhrter Einzelhandelsbetriebe,
zeichnet den Handelsstandort aus und Ubt eine hohe Anziehungskraft sowohl auf die lokale Bevdlkerung
als auch Besucher aus der Region und Touristen aus.

Bereits seit einigen Jahren ist bundesweit jedoch ein Funktionsverlust des innerstadtischen Einzelhandels zu
beobachten und der Strukturwandel im Einzelhandel zeigt sich mit einem Riickgang vorwiegend inhaber-
gefiihrter Geschafte in den Stadt- und Ortszentren besonders deutlich. Entsprechende Tendenzen sind auch
in der Traunsteiner Innenstadt festzustellen und spiegeln sich in teilweise sinkenden Passantenfrequenzen,
zunehmendem Leerstand und Vermietungsschwierigkeiten wider. Insbesondere die bereits erfolgten Schlie-
Bungen von fur Traunstein pragenden inhabergefiihrten Fachgeschaften, die sich aufgrund des Generatio-
nenwechsels und der Nachfolgeproblematik fortzusetzen drohen, stellen Herausforderungen fiir die Innen-
stadt Traunsteins dar. Beschleunigt und verstarkt wird das AusmaB dieser Entwicklungen zudem noch durch
Krisen wie die Corona-Pandemie, den Krieg in der Ukraine und die hohe Inflation.

Die Stadt Traunstein ist sich dieser Problematik bewusst und hat sich zum Ziel gesetzt, insbesondere die
Innenstadt durch unterschiedlichste MaBnahmen weiterzuentwickeln. So erfolgt u.a. derzeit die Fortschrei-
bung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) inkl. vorbereitender Untersuchungen
(VU) zur Neuaufstellung der Sanierungssatzung fir die Innenstadt, um die Voraussetzungen fir die Auf-
nahme von stadtischen Teilrdumen und einzelnen Projekten in die Stadtebauférderung und weitere Férder-
programme zu ermoglichen. Darliber hinaus wurden verschiedene MaBnahmen zur Steigerung der inner-
stadtischen Attraktivitat initiiert (u.a. temporare Sperrung des Stadtplatzes fiir den Pkw-Verkehr, zahlreiche
Veranstaltungen) und weitere Konzepte erstellt bzw. beauftragt, die eine Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litat in der Traunsteiner Innenstadt zum Ziel haben (u.a. Strukturelle Feinuntersuchung und Ideenwettbe-
werb zur Entwicklung des Bahnhofsareals Ost, Radverkehrskonzept, Rahmenplan zur Verbesserung der Auf-
enthalts- und Gestaltungsqualitat im 6ffentlichen Raum). Zur konkreten Umsetzung einzelner MaBBnahmen
wurden erganzend zum Stadtmarketing ein Innenstadt- sowie ein Citymanagement installiert.

Darlber hinaus hat die Stadt Traunstein zudem die Erstellung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes
(EHK) beauftragt. Ein entsprechendes Konzept zur Einzelhandelssteuerung innerhalb der GroBen Kreisstadt
war bislang noch nicht vorhanden. Ziel ist zum einen, aus einer detaillierten Analyse des Einzelhandels-
standorts Traunstein Handlungserfordernisse, Entwicklungspotenziale und MaBnahmen zur positiven Wei-
terentwicklung abzuleiten und zum anderen, ein fir die immer diffiziler werdende planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen rechtssicheres Konzept als Grundlage fiir die Bauleitplanung zu ha-
ben. Dadurch soll die zentrale Versorgungsfunktion Traunsteins als Oberzentrum weiterentwickelt und ge-
starkt sowie die Innenstadt als attraktiver Handelsstandort gesichert und zukunftsfahig gemacht werden.
Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der Transformation des Einzelhandels und der (Innen-)Stadte
auch kiinftig eine wesentliche Kernaufgabe der Stadtentwicklung. Das Konzept stellt somit eine wichtige
Grundlage flr ein weiteres zielgerichtetes Handeln flr die Wirtschaftsférderung, das Stadtmarketing und
die Innenstadtentwicklung dar. Es fiigt sich dabei als Teilkonzept in die ibergeordnete Entwicklungsstrate-
gie fir die Gesamtstadt, v.a. aber fiir die Innenstadt im Speziellen ein und wurde in Abstimmung mit den
weiteren Entwicklungszielen erstellt.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wird auf Basis einer fundierten Analyse der Angebots- und Nach-
frageseite u.a. Entwicklungspotenziale definieren sowie Handlungsbedarfe zur Weiterentwicklung des Ein-
zelhandelsstandortes Traunstein in den unterschiedlichen Lagen aufzeigen. Im besonderen Fokus stehen
hierbei die Innenstadt sowie die Nahversorgung. Im Ergebnis wird es mit eigens flir Traunstein abgeleiteten
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Zielen, dem Standortkonzept sowie der Traunsteiner Sortimentsliste ein verlassliches Instrument zur zu-
kunftigen Steuerung des Einzelhandels in Traunstein liefern.

Der Projektablauf lasst sich schematisch wie folgt darstellen:

Abb.1  Vorgehen der cima

ZEITACHSE ANGEBOTENE LEISTUNG STEUERUNG/ BETEILIGUNG

Einzelhandelsbestand Rahmenbedingungen Startgespréch am 28.04.2022 J
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bis und Versorgungsstruktur) Nachfragesituation Frequenzmessung
0872022 City-Qualitats-Check, Zwischenbericht J
Detailanalyse Nahversorgung Planungsausschuss
Quantitative und qualitative Bewertung des Angebots; Verwaltungsabstimmung J

Starken-Schwachen-Profil; Entwicklungspotenziale
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2
Ansiedlungsleitsatze der Einzelhandelssteuerung
Vorstellung im j
MaBnahmenprogrammzur Weiterentwicklung der Einzelhandelslagen Planungsausschuss 20.04.2023

Jagabbenyny wap yw bunwwisqy spuajne’

Beschluss im Stadtrat

DOKUMENTATION / BERICHTSLEGUNG L]

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2023

Im Einzelnen werden im Einzelhandelsentwicklungskonzept u.a. folgende Themenschwerpunkte behandelt:

A

Darstellung wesentlicher Entwicklungstrends im Einzelhandel, Herausforderungen fiir die Innenstadt und
die Nahversorgung

Allgemeine sozio6konomische und planerische Rahmendaten der Stadt Traunstein
Erhebung und Analyse des Einzelhandelsbestands und der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsstandortes Traunstein und der vorhandenen Einwoh-
ner- und Kaufkraftpotenziale

Starken-Schwachen-Profil
Formulierung von Leitlinien und Zielen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Erstellung der ,Traunsteiner Liste” zu Sortimenten des Innenstadtbedarfs, des Nahversorgungsbedarfs
sowie des sonstigen Bedarfs (Sortimentskonzept)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie Identifikation weiterer Standortlagen
(Standortkonzept)

Definition einer Bewertungsmatrix fiir Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben in Traunstein

Formulierung von Entwicklungspotenzialen und MaBnahmenempfehlungen zur Weiterentwicklung und
Starkung des Einzelhandels und der Innenstadt

Abstimmungs- und Beteiligungsprozess

Zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes sind neben der fachgutachterlichen Bestandsaufnahme und
-analyse selbstverstandlich auch die ,Betroffenen” vor Ort wie u.a. Kunden, Einwohner, Handler sowie wei-
tere Akteure (z.B. Gastronomen, Immobilieneigentiimer, Stadtmarketing) in einem geeigneten und zielfiih-
renden Beteiligungsprozess zu integrieren. Hierzu fanden neben einem Startgesprach mit der Verwaltung
zwei Lenkungsgruppensitzungen wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes statt, in welchen die
Inhalte der Analyse und die Konzeption jeweils vorgestellt und diskutiert wurden. Im Rahmen dieser
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Beteiligung wurden v.a. die Akteursgruppen Verwaltung, Politik, Gewerbetreibende, Verbande, Interessens-
vertretungen aktiv in den Prozess eingebunden.

Eine Abstimmung mit der Stadtverwaltung der Stadt Traunstein erfolgte wahrend des gesamten Bearbei-
tungsprozesses des Steuerungskonzeptes.

Zur Gewinnung einer mdglichst breiten Datenbasis wurden dariiber hinaus verschiedene empirische Leis-
tungsbausteine durchgefiihrt:

A Wesentliche empirische Grundlagenarbeiten bilden die Erhebung sowie Kartierung des gesamten Ein-
zelhandelsbestandes im Traunsteiner Stadtgebiet. Dabei fand eine vollstandige einzelbetriebliche Vor-
Ort-Erfassung aller Betriebe nach Standort, Adresse, Lagezuordnung, Gesamtverkaufsflache, sortiments-
spezifischer Verkaufsflache, Branche sowie Betriebstyp statt.

A Dariiber hinaus wurden im ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich die sonstigen Nutzungen (u.a.
Gastronomie, Dienstleistungen) sowie Leerstdnde erfasst.

A Von besonderer Bedeutung fiir die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes ist zudem ein méglichst
breiter Beteiligungsprozess. Hierflr wurden mittels unterschiedlicher Methoden sowohl die Birger der
Stadt Traunstein und des Umlandes sowie weitere flr den Einzelhandelsstandort Traunstein bedeutsa-
men Akteure (v.a. ortliche Einzelhandler, Gastronomen) in die Bearbeitung eingebunden.’ Folgende Me-
thoden umfasste dieser Beteiligungsprozess:

- Die Meinungen und Ansichten zur Einzelhandelssituation Traunstein sowie zur Weiterentwicklung
der Innenstadt seitens der Blirger Traunsteins sowie des Umlandes wurden durch eine telefonische
sowie online durchgefiihrte Biirgerbefragung abgedeckt.

- Vor Ort wurde zudem eine persénliche Kundenbefragung (POS-Befragung) an zwei Standorten in
Traunstein durchfihrt, um neben der Kundenherkunft auch verschiedene Informationen zum Kun-
denverhalten zu gewinnen.

- Um auch Aussagen zu Zufriedenheit, Problemen, Entwicklungsperspektiven, Standortfragen sowie
Wiinschen der Gewebetreibenden zu erhalten, wurden die innerstadtischen Einzelhandler mittels
schriftlicher bzw. online durchgefiihrter Befragung im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes ebenfalls beteiligt.

- Anhand personlicher Expertengesprache u.a. mit Einzelhdndlern und Gastronomen aus Traunstein
wurden vertiefte Erkenntnisse zur Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Traunstein gewonnen.

- Eine zeitliche und rdumliche Analyse der Frequenzen und Identifikation der Effekte bestimmter Ver-
anstaltungen und Aktionen ermdglicht zudem eine digitale Passantenfrequenzmessung, die in
Traunstein in Teilbereichen der Innenstadt durchgefiihrt wurde.

Nutzen und Bedeutung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept soll dazu dienen, die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Traunstein ins-
gesamt weiterzuentwickeln, die Innenstadt als attraktiven Handelsstandort zu sichern und zukunftsfahig zu
gestalten sowie eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur fiir die Einwohner im gesamten Stadtgebiet
sicherzustellen.

Mit dem Einzelhandelskonzept 2023 verfligt die Stadt Traunstein Uber ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, welches klare Leitlinien fiir den kiinftigen Umgang mit Einzelhandelsvorhaben im Stadtgebiet vor-
gibt. Die Bedeutung und der Nutzen des Einzelhandelskonzeptes sind dabei v.a. im Hinblick auf die nach-
folgenden Aspekte festzuhalten:

Die detaillierte Auswertung der genannten Beteiligungsbausteine erfolgt in einem separaten Bericht (vgl. Beteiligungsband zum
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Traunstein 2023, kurz: Beteiligungsband). Nichtsdestotrotz flieBen die Ergebnisse in die Erar-
beitung des Konzeptes ein. An geeigneten Stellen wird in dem hier vorliegenden Untersuchungsbericht Bezug auf die Ergebnisse
der einzelnen Beteiligungsbausteine genommen.
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Absicherung der kommunalen Entwicklungsziele
Grundlage fir die Stadtentwicklung, Stadtmarketing und ,Blndnis vitale Innenstadt”
Vorausschauende Gesamtplanung statt hektischer Einzelfallbetrachtung

Sicherung und Stérkung der Innenstadt sowie der verbrauchernahen, moglichst fuldufigen Nahversor-
gung

Sicherung von Gewerbeflachen fir klassische Gewerbebetriebe/ Handwerker und dadurch Erméglichung
einer zielgerichteten Gewerbeflachenentwicklung

Planungs- und Investitionssicherheit fiir Stadt, Einzelhandel, Immobilieneigentliimer, Projektentwickler

Umsetzung des Konzepts in der Bauleitplanung nach Beschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB

Rechtssicheres rdumliches Steuerungsinstrument

Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt

Das Einzelhandelskonzept gibt damit die ,Spielregeln” fiir alle Marktteilnehmer vor, die fiir eine zielgerich-
tete Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Traunstein notwendig sind.

Auftraggeber:

GroBe Kreisstadt Traunstein
Stadtplatz 39

83276 Traunstein

Ansprechpartner: Dipl.-Ing. (FH) Elmar Schwabisch

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Stadtplaner Jan Vorholt (Projektleitung)
Mag. Geographie Vesna Simeunovic

B. Sc. Geographie Frederic Portejoie

Bearbeitungszeitraum:
April 2022 — April 2023
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2 Trends im Einzelhandel und allgemeine
Rahmenbedingungen

2.1 Allgemeine Trends und Rahmenbedingungen

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich verdandernden Rahmenbe-
dingungen konfrontiert. Dies hat zur Folge, dass der stationare Einzelhandel zunehmend unter Druck gerat.
In dieser sich schnell wandelnden Handelslandschaft bei immer groBer werdenden Angebotskapazitaten
wird der Erfolg oder Misserfolg jeglicher Einzelhandelsvorhaben daher zunehmend von seiner Positionie-
rung und seiner Leitidee bestimmt. Hierzu ist es erforderlich, aktuelle Trends in der Handelsentwicklung zu
kennen, um spatere Nutzungsszenarien entsprechend einordnen zu kénnen.

Die privaten Verbrauchsausgaben waren durch die gute Arbeitsmarktlage und die steigenden Gehalter
lange Zeit von einer leichten Zunahme gekennzeichnet, die Einkommensschere schlieBt sich dennoch nicht.
Trotz der in den letzten Jahren wieder zunehmenden Qualitatsorientierung ist der Kaufpreis auf Verbrau-
cherseite auch aus diesem Grund nach wie vor ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. Dies gilt
durch die aktuell hohe Inflation in Folge des Ukraine-Krieges und der steigenden Energiepreise umso mehr.
Der Verdrangungswettbewerb wird dementsprechend auch weiterhin das Wettbewerbsumfeld des Handels
pragen. Hierbei wird der Preis auch kiinftig ein Instrument zur Erh6hung von Marktanteilen und Markt-
durchdringung bleiben.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zurlickgehen. Zudem werden die alte-
ren Bevolkerungsgruppen anteilsmaBig zunehmen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten”
wird dabei zu einer neuen, wichtigen Zielgruppe fiir den Handel. Durch politische Rahmensetzungen, wie
z.B. Flexibilisierung der Arbeitszeiten in weiten Bevolkerungskreisen und Veranderungen der stadtebauli-
chen Leitbilder, werden sich ebenfalls Einflisse ergeben. Zudem wird der Druck durch den Online-Handel
auf die stationaren Einzelhandelslagen unserer Kommunen — welcher insbesondere mit der Corona-Pande-
mie nochmals deutlich forciert wurde — weiterhin zunehmen. Unter Beriicksichtigung 6konomischer, demo-
graphischer und politischer Rahmenbedingungen ergeben sich daher sowohl fiir die verschiedenen Be-
triebstypen als auch fir die einzelnen Branchen unterschiedliche Perspektiven.

Exkurs: Corona-Pandemie, anhaltende Inflation durch die Folgen des Ukraine-Krieges und sich dar-
aus ergebende Folgen fiir den Einzelhandel

Die Corona-Krise wirkt sich bis heute nachhaltig auf den Einzelhandel aus und hat die Einzelhandelsland-
schaft dauerhaft verandert. Eine Untersuchung des Handelsverbandes Deutschland zeigte u.a. auf, dass ein-
zelne Sortimente wie Bekleidung und Schuhe noch immer UmsatzeinbuB3en verzeichnen, wahrend andere
Sortimente wie Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf oder Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor ver-
starkt nachgefragt wurden.? Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten bzw. die Anforderungen an den Einzel-
handel wird von den Kunden zunehmend die Verknlpfung analoger und digitaler Angebote erwartet, um
u.a. den gestiegenen Anspruch an Bequemlichkeit und Komfort zu bedienen. Gleichzeitig ist eine zuneh-
mende Loyalitdt gegentiber lokalen Anbietern und regionalen Produkten festzustellen. Insgesamt ist nach
drei Jahren Corona-Krise eine allgemeine Kaufzuriickhaltung zu beobachten. Diese wird seit dem Krieg in
der Ukraine durch eine anhaltende Inflation sowie steigende Energiepreise weiter verstarkt.

Nach Ansicht der cima kdnnen zumindest einige grundlegende Punkte festgehalten werden. Zum einen
gehdren Sortimente wie Nahrungs- und Genussmittel oder auch Drogerie- und Kosmetikartikel zu den Wa-
ren des taglichen (Grund-)Bedarfs. Unabhangig von finanziellen EinbuBen oder Arbeitsplatzverlusten wer-
den diese Sortimente voraussichtlich weitaus weniger mit UmsatzeinbuBen und -riickgangen zu kdmpfen

2 Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Konsummonitor Corona 2021
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haben als Warengruppen des aperiodischen Bedarfs. Es ist jedoch zu erwarten, dass hochpreisige Lebens-
mittelanbieter (z.B. Biomarkte) Kunden an glinstigere Lebensmitteldiscounter verlieren werden. Zweitens
werden die Aspekte des Online-Handels zukiinftig noch starker in den Fokus ricken als bisher. Auch ist
davon auszugehen, dass sich der ohnehin stattfindende Strukturwandel mit einem Riickgang v.a. der klei-
neren Einzelhandelsbetriebe im Zuge der anhaltenden Inflation gepaart mit steigenden Energiepreisen ver-
starken wird. So ist mittelfristig mit der SchlieBung einiger Ladeneinheiten zu rechnen.

Es kann dariiber hinaus davon ausgegangen werden, dass die raumliche Betroffenheit der wirtschaftlichen
Folgen der Krise in Deutschland hdchst unterschiedlich ausfallen wird und sich die Disparitaten zwischen
Oberzentren und Mittelzentren deutlich verscharfen werden. Es ist jedoch zu erwarten, dass der wirtschaft-
lich starke Stiden der Bundesrepublik den Folgen der Corona-Krise deutlich besser begegnen kann als so-
zialstrukturell schwéchere Regionen.

Eine konsequente Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit einer strengen Umsetzung der Ansiedlungs-
matrix hat aufgrund der laufenden Krisen und deren Folgen in Bezug auf das Verbraucherverhalten umso
mehr Relevanz. So gilt es v.a. die Innenstadt in ihrer Funktion nicht nur als Handelsdestination, sondern
auch als Identifikations- und Treffpunktraum nach allen Méglichkeiten zu unterstitzen und funktional wei-
terzuentwickeln. Zudem muss es Ziel sein, eine zeitgemaBe und moglichst flachendeckende Nahversorgung
gewahrleisten zu kénnen.

2.2 Umsatz- und Verkaufsflachenentwicklung des stationaren
Einzelhandels

Die Umsatzleistungen des stationaren Einzelhandels in Deutschland haben sich in den vergangenen Jahren
positiv entwickelt.? In den Jahren 2010 — 2019 betrug die Erhdhung rd. 20 %. Aufgrund der Pandemie ver-
zeichnete das sonst konstante Wachstum im Jahr 2021 einen Einbruch, wird aber nach der Prognose des
Handelsverbandes im Jahr 2022 wieder auf insgesamt ca. 507 Mrd. € ansteigen (vgl. Abb. 2). Bei der Inter-
pretation von Umsatzangaben gilt es allerdings zu beachten, dass es sich um Daten handelt, in denen in-
flationare Einflisse nicht berlicksichtigt sind. Der Geldwertverlust lag im Betrachtungszeitraum jahrlich bei
etwa 1,5 %. Rechnet man die Inflation mit ein, ergibt sich eine negative Real-Umsatzentwicklung fir den
stationdren Handel. Die seit einigen Monaten aufgrund des Ukraine-Krieges und den steigenden Energie-
preisen deutlich angestiegene Inflation (bis zu 10 %) steigert die negative Real-Umsatzentwicklung aktuell
nochmals deutlich. Dementsprechend findet ein reales Umsatzwachstum nahezu ausschlieBlich im Online-
Handel, nicht/ kaum aber im stationaren Einzelhandel statt.

Abb.2  Entwicklung des stationdren Einzelhandelsumsatzes in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE) 2022; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Ungeachtet des insgesamt eher unbefriedigenden Umsatztrends hat sich die Verkaufsflaichenausstattung
der Ladengeschifte zwischen 2010 und 2021 von ca. 121 Millionen m? auf rund 125 Millionen m? erhéht*.

3 Umsatzleistung der Ladengeschifte, ohne Online-Handel

4 Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Zahlenspiegel 2022
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Fir die Flachenexpansion des Einzelhandels gibt es — trotz teils unbefriedigender Umsatzdaten — zahlreiche
Griinde. Zu den wichtigsten zahlen die gewachsenen Anspriiche der Konsumenten an die Breite und Tiefe
des Warenangebotes (Stichwort: ,One-Stop-Shopping”). Die Kunden bevorzugen groBflachige Betriebe, wie
z.B. Einkaufszentren oder Fachmarkte. Entsprechend positiv verlief die Entwicklung dieser Betriebstypen in
den vergangenen Jahren. Zudem ist v.a. der Lebensmitteleinzelhandel von Flachenexpansionen gepragt,
um den aktuellen Anspriichen der Kunden auf eine ansprechende Ladengestaltung (u.a. breitere Gange,
niedrigere Regale etc.) gerecht zu werden. Eine teilweise verstarkte Preissensibilitat der Konsumenten wirkt
sich zudem wachstumsférdernd auf discountorientierte Betriebe aus. Als Beleg fiir diesen Trend kann
exemplarisch die dynamische Entwicklung der Lebensmitteldiscounter angefiihrt werden: lhre Verkaufsfla-
che stieg zwischen 2010 und 2021 um etwa 10 % an (vgl. Abb. 3).

Abb. 3  Verkaufsflaichenentwicklung der Lebensmitteldiscounter in Deutschland 2010 - 2021
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Quelle: EHI Retail Institute 2022; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

2.3 Betriebstypenentwicklung

Die 6konomischen, demografischen und politischen Rahmenbedingungen und Trends im deutschen Ein-
zelhandel haben sich auf die Betriebstypenentwicklung ausgewirkt und flhren zu einer Fortsetzung des
Wandels und einer anhaltenden Polarisierung und Positionierung bei den Betriebsformen. Es kristallisierten
sich Gewinner und Verlierer heraus. Wenngleich sich das Wachstum der jeweiligen Marktanteile in den ver-
gangenen Jahren z.T. etwas abgeschwacht hat, gehdrten zu den Profitierenden u.a. Discounter, Fachmarkte
und der filialisierte Einzelhandel. Auch Lebensmittel-Supermarkte konnten in den letzten Jahren ihren
Marktanteil ausbauen. An Bedeutung eingebii3t haben hingegen Kauf- und Warenh&user und der klassi-
sche inhabergefiihrte Fachhandel.

Folgende wesentliche Muster sind mit Blick auf die Veranderungen der Betriebsformen marktbestimmend:
A Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen, wobei die Flachenproduktivitat sinkt.

A Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Angebotsformen. Die Profilierung der
Anbieter wird weiter gescharft.

A Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monolabel-Stores sind bis in die Ebene
der Mittelzentren auf dem Vormarsch — wenngleich die Folgen von Pandemie, Inflation und Digitalisie-
rung in Teilen bremsend wirkend.

A Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarken-Image oder klassische Kaufhauser ver-
lieren weitere Marktanteile — wie auch die erneute SchlieBungswelle bei Galeria Karstadt-Kaufhof auf-
zeigt. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und Vertriebsnetze.

A Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die durch einen
andauernden Riickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist.
Die Fachmarkte stoen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als ,Category Killer” speziali-
sierte Fachhandelssparten unter Druck (z.B. Betreiber Media-Saturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Be-
reich Zoobedarf).
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A Die Nachfrage nach groBformatigen Ladenlokalen im Fachmarktbereich geht zuriick. Wichtige Griinde
hierflr sind der Online-Handel und der Ausbau von Multi-Channel-Angeboten bei entsprechenden Fili-
alisten.

A Neue Formen des Einkaufs, welche sich durch die Corona-Pandemie zunehmend entwickelt oder ver-
starkt haben, bleiben bestehen bzw. etablieren sich weiter (u.a. Click & Collect, self-scanning-Kassen).

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Verdrangungsdruck auf innerortliche
Einkaufslagen sowie integrierte Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.

24  Online-Handel

Gesamtbetrachtung der Entwicklung des Online-Handels

Fir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der
Handelslandschaft ist die seit Jahren erfolgende Zunahme des Online-Handels von besonderer Bedeutung.
Dies hangt v.a. mit der rasanten Umsatzentwicklung des E-Commerce zusammen. Von Bedeutung sind da-
bei nicht nur groBBe Online-Marktpldtze wie v.a. Amazon und Ebay oder Otto, sondern verstarkt auch stati-
ondre Handler, die in den letzten Jahren ein sog. Multi-Channel-Angebot aufgebaut haben, sowie sog. In-
ternet-Pure-Player wie z.B. Zalando, Asos, DocMorris oder Zooplus. Durch diese Entwicklungen steht der
mittelstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch nationaler bzw. internationaler
Konkurrenz gegeniiber. Andererseits sind durch den Bedeutungsgewinn des Online-Handels auch statio-
nare Handler vermehrt dazu gezwungen, ihre eigene Digitalisierung voranzutreiben und zeitgemaBe On-
line-Angebote zu offerieren. Online-Handel und Digitalisierung wirken sich somit disruptiv auf unsere Han-
delslandschaft aus.

Zwischen 2010 und 2019 konnte der Einzelhandel ein Umsatzwachstum von ca. 119 Mrd. €, d.h. eine Stei-
gerung von rd. 28 %, verzeichnen. Das Wachstum ist dabei zu einem wesentlichen Anteil auf Umsatzzu-
wachse im Onlinehandel zurtickzuflihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd. 20,2 Mrd. € im Jahr
2010 auf ca. 59,2 Mrd. € im Jahr 2019 generiert werden®. Bezieht man die beiden Pandemiejahre 2020 und
2021 mit in den Betrachtungszeitraum ein, ergibt sich fiir den gesamten Einzelhandel seit 2010 eine Stei-
gerung von ca. 38 %, der Umsatz im Onlinehandel erreicht 2021 dabei ein Volumen von ca. 86,4 Mrd. €.°
Auch fir das Jahr 2022 wird aufgrund der pandemiebedingten Forcierung des Onlinehandels’ von einem
weiteren Umsatzanstieg ausgegangen. Dies gilt umso mehr als inzwischen auch altere Kundengruppen (60
plus, sog. Silver Ager) verstarkt online einkaufen, sodass der Online-Handel mittlerweile eine Einkaufsalter-
native fir samtliche Altersgruppen darstellt. Eine von Januar 2018 bis Oktober 2021 laufende Studie der
Frankfurt School of Finance & Management, der E-Commerce-Plattform Peekd und der Northeastern Uni-
versity in Boston in sechs Landern (neben Deutschland u.a. auch in GroBbritannien und den Niederlanden)
und unter Einbezug von mehr als tausend Online-Shops hat u.a. ergeben, dass sich das Wachstum des
Onlinehandels bei den lber 65-Jahrigen seit dem ersten Corona-Lockdown im Friihjahr 2020 im Durch-
schnitt mehr als verdoppelt hat. Demzufolge entdecken auch Senioren in zunehmendem MaBe ihre Lust am
und die Vorteile des Online-Shoppings (u.a. bequeme Bestellung vom Sofa, Lieferung an die eigene Haus-
tlre etc.). Der Trend, der bereits vor mehr als zehn Jahren begonnen hat und seitdem ein ebenso enormes
wie konstantes Wachstum verzeichnen konnte, setzt sich also unaufhaltsam weiter fort.

In der nachfolgenden Abbildung wird die Entwicklung der Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz

des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass der Online-Anteil an den Umsatzen trotz der auf-
gezeigten, starken Zuwachsraten noch relativ gering ist: rd. 85 % der Umséatze finden nach wie vor in

> Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE) 2022

& Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE) 2022

7 Gemé&B HDE Online-Monitor 2021 ist im Zuge der Pandemie ein Erstkduferanteil beim Onlinehandel von ca. 20 % festzustellen.
Mindestens die Halfte der Erstkaufer wollen auch zukiinftig die Option Online-Einkauf weiter nutzen.
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stationaren Geschaften statt. Das rasante Wachstum der Anteile des Online-Handels, einschlieBlich des
ebenfalls stetig steigenden Mobile-Commerce?®, der letzten zehn Jahren ist jedoch deutlich erkennbar.

Abb.4  Umsatzentwicklung Online- und stationarer Einzelhandel
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Entwicklung des Online-Handels nach Branchen und Auswirkungen auf den stationdren Handel

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezogen sehr unterschiedlich dar. Die wich-
tigsten Umsatztrager sind die Sortimentsbereiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren
etc.), CE%/ Elektro und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Biicher, Sportbedarf). Alle anderen Branchen spielen
bisher eine (noch) untergeordnete Rolle. Wahrend der Corona-Pandemie konnten im Jahr 2020 u.a. auf-
grund der temporéren BetriebsschlieBungen im Einzelhandel jedoch alle Branchen einen Zuwachs ihres On-
line-Anteils verzeichnen, v.a. auch das Segment der FMCG'". Inwiefern sich dieser Trend im gleichen AusmaR
mittelfristig weiter fortsetzt, ist noch nicht vorherzusagen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist insbesondere die Tatsache bedenklich, dass die umsatzstarksten Branchen des
Online-Handels allesamt als ,zentrenrelevant” zu klassifizieren sind, d.h. es handelt sich um attraktivitatsbe-
stimmende Sortimente unserer Einkaufsinnenstadte (u.a. Bekleidung, Schuhe). Ein weiteres Anwachsen der
Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit auch zulasten des Innenstadthandels und kénnte in diesen
sensiblen Standortbereichen zu einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder zumindest
zu Trading-down-Prozessen flihren. In Folge des enormen Anstiegs des Online-Handels in den vergange-
nen Jahren stagniert die Einzelhandelsentwicklung vielerorts. Insbesondere in der Fachmarktbranche (z.B.
Textil, Elektronik) geht die Nachfrage nach gréBeren Ladenlokalen radikal zurlick und es sind zunehmend
Leerstéande zu verzeichnen. Zudem treten vermehrt Insolvenzen namhafter Konzerne in Erscheinung (z.B.
Charles Vogele, Orsay), deren Filialen u.a. in Innenstadten von Mittel- und GroBstddten ansassig waren und
deren Branchenmix maBgeblich pragten. Ahnliches gilt auch fiir verschiedene Markenanbieter, die ihr On-
linegeschaft zulasten ihres stationdren Auftritts ausbauen und zunehmend Filialen schlieBen (z.B. Esprit).

2.5 Trends im Verbraucherverhalten

Kunden reagieren unterschiedlich auf die gesellschaftlichen Trends. Die Voraussagen Uber das Verhalten
der Verbraucher von morgen sind dementsprechend teilweise widersprichlich. Der in den letzten Jahren
grundsatzlich zu konstatierende Trend einer Polarisierung der Konsummuster diirfte sich in den kommen-
den Jahren dennoch fortsetzen und weiter intensivieren. Dabei sind zwei unterschiedliche Arten von Pola-
risierung von besonderer Bedeutung:

Einkauf Gber mobile Endgerate, wie bspw. Smartphones

Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik)

Die Fast Moving Consumer Goods (FMCG) umfassen die Sortimente des periodischen Bedarfs, welche taglich gebraucht und somit
regelmaBig nachgekauft werden (v.a. Lebensmittel, Wein & Sekt, Korperpflege & Kosmetik, Drogeriewaren, Heimtierbedarf).
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A Versorgungseinkauf einerseits und Erlebniseinkauf andererseits definieren im Konsum unterschiedli-
che Bedurfnisse. Der Versorgungseinkauf setzt auf Zeitminimierung und Effizienz, wohingegen der Er-
lebniseinkauf von MuBe und einer hohen Erwartungshaltung gepragt ist.

Der Versorgungseinkauf spiegelt sich v.a. in der periodischen Bedarfsdeckung wider. Dabei werden zu-
nehmend Anbieter praferiert, die mit qualitatsstandardisierten Waren bei einem glinstigen Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis einen durchrationalisierten und zeitsparenden Einkauf ermdglichen. Dieses Verhaltens-
muster erklart den nachhaltigen Erfolg von Lebensmitteldiscountern und tbersichtlich gegliederten Su-
per-/ Verbrauchermarkten. Der Erlebniseinkauf hingegen versteht Einkaufen als aktiven Teil der Freizeit-
gestaltung. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend sollen weitere Bediirfnisse, wie der
Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service befriedigt werden. Von dieser Nach-
frage kdnnen innerstadtische Zentren, Urban-Entertainment-Center, Shopping-Center und kinstliche
Erlebniswelten gleichermalen profitieren. Eine qualitatsvolle Stadtentwicklungspolitik kann dabei dazu
beitragen, dass gewachsene Stadtrdume ,kiinstlichen Welten” vorgezogen werden.

A Das ,One-Stop-Shopping” mit dem Pkw hat in der Vergangenheit zur verstarkten Entwicklung dezent-
raler, verkehrsorientierter Handelsstandorte gefiihrt. Damit verbunden waren die Konzentration der Ver-
kaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel sowie die zunehmende Betriebsgréfe von Super- und Ver-
brauchermarkten. Dieser Entwicklungstrend beschleunigte das Wegbrechen von kleinen Nahversor-
gungsbereichen mit engem Einzugsgebiet und niedrigem Kaufkraftpotenzial. Jlingst ist zumindest in
Ballungsrdaumen ein Trend zuriick in die integrierten Zentrumslagen festzustellen. Im landlichen Raum
ist diese Standortrenaissance noch eher die Ausnahme.

A Der ,Verlust der Mitte" stellt eine zentrale Herausforderung des Einzelhandels dar. Die Konsumenten
orientieren sich zum einen am Preis als Kaufsignal, zum anderen werden in bestimmten Segmenten
gezielt Marken oder gar Luxusartikel nachgefragt. Mit der Marke werden ein Image und Lebensgefihl
konsumiert. Auch Handelsmarken (,Store-Branding”) wollen von diesem Trend profitieren und bauen
entsprechende Angebote aus (z.B. dm). Somit ergibt sich ein komplexes, ambivalentes Konsumverhalten,
das zu schnell wechselnden Erwartungshaltungen tendiert.

A Convenience hat viele Facetten: auf der Produktebene durch eine Zunahme von Functional-Consumer-
Goods (z.B. Fertiggerichte), auf der Standortebene durch eine Ballung kopplungsintensiver Branchen
(z.B. ,One-Stop-Shopping” fiir den taglichen Bedarf) und auf der Betriebsformenebene tber die Ent-
wicklung neuartiger Formate. AuBBerdem kann der Begriff Convenience auch mit dem Online-Shopping
verbunden werden. Hier setzen die Anbieter v.a. auf die Bequemlichkeit und Einfachheit des Online-
Einkaufs gegenliber dem stationdren Handel. Auch im Lebensmittelbereich gewinnt dieser Trend durch
die aufstrebenden Schnelllieferdienste wie Gorillas oder Flink etc. zunehmend an Bedeutung. Weitere
Angebote im Sinne des Convenience sind u.a. Kochboxen oder Obst- und Gemiise-Boxen, welche be-
guem vor die Haustlre geliefert werden.

A Aspekte der Nachhaltigkeit und Regionalitit sind sowohl fiir die Unternehmen als auch fiir die Ver-
braucher ein zunehmend wichtiges Handelsthema und verstarkt ausschlaggebend fiir die Kaufentschei-
dung. Der Anspruch vieler Kunden an Transparenz von Herkunft, Verantwortlichkeit und Authentizitat
wachst. Die bewusste Orientierung hin zu nachhaltigen, Bio- und regionalen Produkten, insbesondere
im Lebensmitteleinzelhandel, wachst zusehends. Dabei achten die Kunden mehr auf die Qualitat der
Produkte, der Preis ist dabei oftmals nebenséachlich. Dementsprechend ist dieser Trend fast ausschliel3-
lich innerhalb Bevolkerungsschichten mit mittleren bis héhere Einkommen vorzufinden.

A Die Erreichbarkeit (Pkw, zu FuB, OPNV) und Bequemlichkeit (alles an einem Ort) beim Einkauf bleiben
von unveréndert groBer Bedeutung. Offnungszeiten spielen nur fiir bestimmte Einkaufsvorginge eine
wichtige Rolle (z.B. in der Nahversorgung: Bahnhofsshops, Tankstellen mit bis zu 24h-Offnung). Die At-
traktivitat von Sonderverkdufen (Sonntagseinkauf, Night-Shopping) nimmt zu.
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2.6 Detailbetrachtung: Innerstadtische Trends

Neue Besuchsgriinde fiir die Innenstadte

Der dramatische Umbruch im Einzelhandel verursacht deutlich messbare Frequenzriickgénge in deutschen
Innenstadten. Die Verlagerung der Einkaufspraferenzen vom stationaren Handel zum Online-Handel duBert
sich in den seit Jahren steigenden Marktanteilen des Onlinehandels. Fiir die Innenstadte bedeutet dies, dass
neue Besuchsgriinde geschaffen werden missen, um die Frequenzverluste zu kompensieren.

Nach eigenen bundesweiten Befragungen der cima (cima.MONITOR 2015 - 2021 sowie Deutschlandstudie
Innenstadt 2022 der cima'") zeigt sich, dass zwar die Einkaufsmoglichkeiten weiterhin das wichtigste Merk-
mal attraktiver Innenstadte darstellen. Ein deutliches Ergebnis der Befragung ist aber auch, dass Innenstadte
sich zunehmend durch attraktive Gastronomieeinrichtungen, offentliches Griin, Aufenthaltsqualitat, Kultur-
und Freizeitangebote und auch zukiinftig durch eine gute Pkw-Erreichbarkeit auszeichnen sollten. In GroB3-
und Mittelstadten kann grundsatzlich der Trend beobachtet werden, dass die Kunden zunehmend Alterna-
tiven zum Einkauf als Hauptgrund fir den Besuch angeben. Die Anspriiche der Konsumenten steigen somit
nicht nur in puncto Qualitat, es besteht zudem oft der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung
und Service. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis und aktive
Freizeitgestaltung fungieren. In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es gerade auch fiir den stationaren
Handel wichtig, dass dieser seinen Mehrwert (auch ggi. dem Onlinehandel) darstellt und entsprechend
kommuniziert.

Die Immobilienwirtschaft verzeichnet bereits eine ricklaufige Marktnachfrage bei innerstadtischen Ver-
kaufsflachen tiber 1.000 m%.'? Deshalb miissen neue Mischimmobilientypen entwickelt werden, um freiwer-
dende Flachen nachbelegen zu kdnnen. In den Obergeschossen stellt hierfiir auch die Wohnfunktion (privat
und gewerblich) eine Alternative dar. Die Kommune muss sich als Partnerin der 6ffentlichen und privaten
Akteure verstehen. Gemeinsam sind zukiinftig deutlich starkere Anstrengungen zu unternehmen, Kunden
und Besucher Gber eine Kompetenzsteigerung im Handel (SchlieBung Konzeptliicken, Modernisierung vor-
handener Konzepte, Verstarkung Omni-Channel-Handel), aber auch Uber vollig neue Konzepte anderer
Branchen (Gastronomie, Dienstleistung, Kultur, Freizeit) wieder haufiger und langer in die Innenstadt zu
ziehen.

Die generelle Zunahme der Bedeutung der Gastronomie und spezieller Food-Angebote fiir Innenstadte
wird auch in den bundesweiten Zahlen zur Entwicklung der Umsatze bis zum Jahr 2019 deutlich (vgl. Abb.
5). Seit 2020 gibt es bei den Gastronomiezahlen einen starken Einbruch, welcher die Pandemie-Einschran-
kungen wie komplette BetriebsschlieBungen und weitere MalBnahmen widerspiegelt. Grundsatzlich wird
jedoch von einer schnellen Erholung und wiederum zukiinftigen Wachstum der Gastronomiebranche aus-
gegangen. Neue und moderne Konzepte der Gastronomie reagieren auf Konsumtrends wie Herkunft, Re-
gionalitat, Internationalitat, Neo-OkoIogie, sowie Fast-Food und Convenience (wie u.a. To-Go-Angebote).

vgl. Deutschlandstudie Innenstadt 2022 der cima mit Unterstiitzung von u.a. Deutscher Industrie und Handelskammertag e.V.,
Handelsverband Deutschland — HDE e.V.

Jones Lang LaSalle SE: In kleineren Oberzentren sinken die Einzelhandel-Spitzenmieten https://www.pressepor-
tal.de/pm/62984/3852043 (06.04.2018)
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Abb. 5 Umsatzentwicklung (in Mrd. €) Gastronomie Deutschland 2012 - 2021
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Quelle: DEHOGA 2022, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Die Zukunft des innerstadtischen Einzelhandels

Auf Basis der Rahmenbedingungen auf dem Markt und insbesondere einer Veranderung der Kundenseg-
mentierung sind fir Innenstadte insbesondere folgende Trends von Bedeutung:

A

Internationalisierung:

Die grundsatzlich sehr stabile deutsche Wirtschaftsentwicklung macht den Markt attraktiv fir die Expan-
sion internationaler Marken und Konzepte. Beginnend mit deutschen A-Stadten (wichtigste deutsche
Zentren mit nationaler und z.T. internationaler Bedeutung, wie z.B. Berlin, Hamburg, Miinchen, Stuttgart)
wird die Expansion bei Erfolg dann in kleineren Stadten vollzogen.

Vorwartsintegration

Hersteller verwenden zunehmend mehr Augenmerk auf die klare Positionierung ihrer Marken als eigen-
standige Stores in deutschen Stadten (Mono-Label-Stores). Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der
Nahe zwischen Verkdufern/ Unternehmen und Endverbrauchern. Aufgrund dieser engen Bindung kann
schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kundschaft reagiert werden.

Markenbindung

Die Marken- und damit Kundenbindung spielt eine zentrale Rolle bei der Positionierung der Hersteller-
konzepte. Die Kreation von Handels-Erlebniswelten soll die Ware erleb- und flihlbar machen und damit
die Ergdnzung zum Online-Handel abbilden (z.B. Nivea-Haus in Hamburg). Es gilt ein Bild in den K&pfen
der Konsumenten zu hinterlassen.

Concept Stores/ Pop-up Stores

Die Idee der Concept Stores mdchte maximal von Standardangeboten differenzieren und bedient die
identifizierte Zielgruppe explizit durch die Vereinigung von Ware (oftmals im Sinne einer speziellen Aus-
wahl verschiedener Marken und Designer, teils kuratiert), einem besonderen Ort, einem besonderen Stil/
Design mit weiteren Elementen, wie Café oder Kunst sowie Events.

Konzentrationsprozesse

Es ist ein Strategiewechsel zu erkennen, der eine Renaissance der Innenstadte bedeuten kann. Die Funk-
tionen Wohnen und Gewerbe ziehen seit langerem wieder in die Innenstadte und der Handel folgt,
zumindest in den GroB3- und Mittelstadten, mit City-Konzepten nach. Flachen werden mehr und mehr
zum Showroom, Multi-Channel bedeutet weniger Raumbedarf in der stationaren Immobilie, die Waren-
Logistik fir den Endkunden muss im Objekt untergebracht werden und ab dem 2. Obergeschoss findet
Handel nur noch bei GroBBkonzepten statt.

Kaufkraftbindung

Die Kundenfrequenz allein ist langst nicht mehr der geeignete MaBstab fiir erfolgreiches Handeln. Ent-
scheidend ist die sog. Conversion Rate, also die ,Umwandlung” vom Interessenten zum Kaufer. Dies gilt
umso mehr, als dass sich im Online-Zeitalter der Interessent zwar ggf. noch im Laden informiert, aber
dann moglicherweise doch online kauft. Kriterien zur Erhhung der Conversion Rate sind vielfaltig (u.a.
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Erhdhung der Erlebnisqualitat und Gastlichkeit, Schaffung von Ruhe- und Erlebniszonen, Etablierung
einer Uberzeugenden Warenprésentation, individuelle und bedarfsgerechte Beratung durch Mitarbeiter,
Erganzungsangebote, In-Store-Technologien).

A Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verhalten der Verbraucher ist die weiterhin zunehmende Digitalisierung.
Fir den stationdren Handel kann E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance sein. Durch die wachsende
Anzahl an digitalen Angeboten und den damit einhergehenden Vorteilen fiir die Kundschaft verscharft
sich die Wettbewerbssituation fir den stationaren Einzelhandel. Kunden mdéchten sich vor dem Kauf
jederzeit, Gberall und Uber alle Kanale informieren. Andererseits eréffnen die Entwicklungen im E-Com-
merce auch kleinen Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vorbereitet,
jedoch im stationdren Handel tatsachlich getéatigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt
(= Research online, purchase offline, also Suche Online — Kaufe Offline). Essenziell fir den stationaren
Handel ist dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital von der Kund-
schaft aufgefunden zu werden. Ergdnzende social media-Angebote helfen bei der Kundenansprache/
-bindung. Es gilt, das Beste aus der bisherigen analogen Welt, wie Kundenberatung, Service und Ambi-
ente, mit den neuen Technologien und Mdglichkeiten zu ergénzen, um so die gednderten Markt- und
Kundenanforderungen angemessen bedienen zu kénnen.

A Customer Journey

Die digitale Transformation der Gesellschaft bedeutet fiir den Handel, dass er den Kaufprozess (den sog.
Customer Journey) vollig neu denken muss. Die Inspirationsphase beginnt bereits online auf dem hei-
mischen Sofa. Laut IFH Koln gehen rd. 45 % der in stationdren Geschéftsstellen getétigten Kaufe eine
Informationssuche im Internet voraus. Wer also online nicht kompetent sichtbar und auffindbar ist, ver-
liert potenzielle Kundschaft bereits bevor diese ihr eigenes Haus verlassen hat. Der permanente Kanal-
wechsel der Kunden wird zum Prinzip. Anbieter-Websites, Empfehlungen, Influencer, Vergleichsportale
und Social-Media-Plattformen werden daher zunehmend wichtiger und sind bei erfolgreichen Omni-
Channel-Anbietenden nicht mehr wegzudenken. Nach Erkenntnissen des bayerischen Modellprojekts
,Digitale Einkaufsstadt Bayern"'? ist die digitale Sichtbarkeit des ortlichen Handels ein wesentliches ko-
operatives Handlungsfeld zwischen Stadt und Handlerschaft einer Kommune. Der Nutzen fir die Kunden
wird durch die Integration von kundenorientierten Services wie Veranstaltungskalender, Buchungsfunk-
tionen fir Tischreservierungen, Veranstaltungstickets, OPNV-Tickets etc., wie es beispielsweise Marke-
ting Manchester erfolgreich anbietet, deutlich erhoht.™ Die Stadt muss sicherstellen, dass der Besucher
oder Gast das Ziel auch optimal erreichen kann. Hier spielen MIV'™- und FuBgénger-Leitsysteme, die
Anzahl und Qualitat der Parkplatze, ein kompetenter OPNV, moderne Fahrradinfrastrukturen sowie die
Qualitat des offentlichen Raumes fiir die FuBganger eine starke Rolle.

Im Ladengeschaft sind die Beratungsqualitat und die Atmosphare, das Erlebnis sowie die Services fiir die
Kundschaft entscheidend. Ferner ist eine hohe Kompetenz bei kanaliibergreifenden Lésungen aufzu-
bauen. In der Nachkaufphase (Aftersales) muss kompetentes Beziehungsmanagement mit den Kunden
betrieben werden.

2.7 Trends und Entwicklungen im Lebensmittelbereich

Insbesondere beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einerseits Aspekte
wie Nahe und Erreichbarkeit sowie Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zu-
nehmendem MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf geachtet. So sind

3 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Energie und Technologie auf https://www.stmwi.bayern.de/digitalisierung/digita-

ler-mittelstand/modellprojekt-digitale-einkaufsstadt/
s. https://www.visitmanchester.com/
Motorisierter Individualverkehr
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mittlerweile auch in stadtebaulichen Randlagen Fachmarkt-Agglomerationen, Bio-Supermarkte und Filialen
lokaler Metzgereien vorzufinden.

Der v.a. fir die Nahversorgung interessante Betriebstyp des Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine
Renaissance, sieht sich aber nach wie vor einigen schwierigen Rahmenbedingungen gegenubergestellt. Ei-
nes der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt noch immer
in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt min-
destens eine Verkaufsflaiche von 1.200 bis 1.800 m? Bei Neugriindungen sind selbst Flachen ab 2.500 m?
keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen nicht verfigbar, missen die Handler
Kompromisse eingehen und verspielen auf den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegen-
Uber den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und die Auswahl an Markenartikeln.

Abb. 6 ZeitgemaBer Ladenbau in modernen Supermarkten

CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Insgesamt ist ein Trading-up im Lebensmittelhandel zu beobachten: Die neue Qualitatsorientierung im
Lebensmitteleinzelhandel bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fir verdichtete Grof3-
stadtlagen, Fachmarktzentren oder landliche Strukturen), eine Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbe-
darf), eine Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots) und neue Angebotsphiloso-
phien (gesunde, regionale Lebensmittel) mit sich. Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergan-
genheit gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesser-
ten, libersichtlicheren Warenprasentation, neuen Service- und Angebotsbausteinen und in signifikan-
ten Prozessverianderungen zu sehen:

A Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprésentation steigen. Bei gleicher Artikelzahl entscheidet
die Présentation der Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes. Je groBzligiger die Ware prasentiert wird,
desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden. Dadurch wird das Personal entlastet und hat mehr Zeit
flr den — bei Supermarkten besonders erwarteten — Kundenservice zur Verfligung.

A Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf Wiinsche einer alternden Kund-
schaft wurde bei vielen aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kun-
den bequem dartber hinwegblicken kdnnen und ein beschwerliches Greifen nach Waren tber der eige-
nen Kopfhohe entfillt.

A Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Giber neue Sortimentsstrategien (zunehmende Etablie-
rung von Markensortimenten, zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sortimente
und des Ladendesigns, Convenience-Produkte etc.) und neue Konzepte im Ladenbau oder der Waren-
prasentation weiter und nahern sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

A Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforderlich. Beispielhaft sind hier die An-
forderungen der Verpackungsverordnung, nach der die Einkaufenden Verpackungsmaterial sofort im
Laden entsorgen kdnnen missen, oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Mehr- und Ein-
wegflaschen im Laden genannt.
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Serviceelemente wie z.B. Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren bendétigen zuséatzlich Flache.

N

A Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z.B. Obst sowie anderer ,Ready-to-eat”-Convenience-
Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zusatzlicher
Flachenbedarf fir Kihltruhen, Kiihlregale, Kiihlzellen etc.

A GroBziigige Bewegungsflachen sorgen nicht nur fiir ein angenehmeres Einkaufserlebnis, sondern er-
moglichen eine effizientere Bestlickung des Ladens und vereinfachen Betriebsablaufen.

Trends hinsichtlich Regionalit

Abb. 7 at und Nachhaltigkeit

Kombistandorte sind aus Betreiber- wie aus Kundensicht attraktiv. Standortgemeinschaften von Betrieben
unterschiedlicher Branchen, aber auch unterschiedlicher Betriebstypen gleicher Branchen, bieten Agglome-
rationsvorteile, die die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig
steigern kdnnen. Sie kommen auch dem Wunsch der Konsumenten nach einem ,One-Stop-Shopping” ent-
gegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept konnte demnach einen Vollsortimenter und Discoun-
ter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld durch
verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialitaten) und Lebensmittelhand-
werke (Backerei, Metzgerei) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbe-
reiches erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kundenstruktur der
optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibi-
litat fr Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als neue Form des Vollsortimenters bereits bewahrt.
Die sog. Soft-Discounter (z.B. Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und Bereichen
mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines Nahversorgers libernommen. Bei diesen
Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Um-
feld an Bedeutung (Backerei, Metzgerei, Obst, GemUse, etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufligen, dass eine Orientierung auf die Kundschaft und eine leistungsfahige
Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen erganzt und insbesondere auch vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeldqualitat
beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen Wohngebietserweiterungen sind Nah-
versorgungsstrukturen zielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung zu gewdhrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer Treffpunkt. Diese Zentren leisten auch einen
wichtigen Beitrag im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege” und der Verkehrsreduzierung.

AbschlieBend kann aus Nahversorgungssicht auch auf das zunehmende Vorhandensein von rund um die
Uhr zuganglichen Verkaufsautomaten/ -boxen hingewiesen werden, welche das Versorgungsangebot ge-
rade auch in landlich gepragten Gemeinden mit geringerem Kundenpotenzial ergdnzen und abrunden kon-
nen. Entsprechenden Nahversorgungsboxen in Selbstbedienung werden zumeist in Containern eingerichtet
und kénnen analog zu ,normalen” Supermarkten mit Regalen und einem Kassensystem fiir die Kunden frei
zuganglich sein. Alternativ kdnnen die Boxen auch mit verschiedenen Automaten ausgestattet sein, die je
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nach Bedarf zusammengestellt werden. Beispielhaft kdnnen als Betreiber von Nahversorgungsboxen Dorf-
ladenbox'® oder KistenKramer'” genannt werden, deren Fokus jeweils auf regionalen Produkten liegt.

Der Trend zur umweltbewussteren Lebensweise mit einer zunehmenden Nachfrage nach u.a. regionalen,
biologischen und fair gehandelten Produkten bringt ebenfalls neue Ladenkonzepte mit sich. So etablieren
sich in v.a. in GroB- und Mittelstadten, aber teils auch in kleineren Kommunen zunehmend Unverpackt-
Laden, in welchen Lebensmittel ohne zusatzliche Verpackungen erworben werden kénnen.

Fur die standardisierten Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels gelten im Wesentlichen folgende
Standortkriterien:

6 https://www.dorfladenbox.com/
7 https://www.kistenkraemer.com/
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Tab. 1 Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen
Merkmale Betriebstypen
Betriebstyp Supermarkt Soft-Discounter Hard-Discounter GroBer Supermarkt, SB-Warenhaus
(Vollsortiment) Verbrauchermarkt
Beispiele Edeka, Rewe, Feneberg | Netto Marken-Discount, | Aldi, Lidl E-Center, Kaufland, Globus, Real, Marktkauf
Penny, Norma Rewe
Verkaufsfliche 1.200 - 2.500 m? 800 — 1.200 m? 1.000 - 1.700 m? ab 2.500 m? ab 5.000 m?
bei ca.
Nebenflachen zu- 20-30% 20-30% 30 % 30 % 30 %

satzlich ca.

Einzugsgebiet ab 5.000 Einwohner ab 5.000 Einwohner ca. 20.000 Einwohner ab 20.000 Einwohner ab 50.000 Einwohner
Sortimentstiefe 8.000 - 12.000 1.200 - 3.500 700 - 1.500 8.000 - 15.000 8.000 - 20.000
Food
Kompetenz A typischer Nahversor- | A preisaggressiv A Autokundenorien- A Vollsortiment A Vollsortiment
ger mit Vollsortiment | A Eigenmarken mit tiert A &hnliche Konzepte A Autokundenorien-
A Frische und Qualitat ausgewahlten Mar- | A Preisfihrer wie groBe Super- tiert
A Markenartikel mit kenartikeln, tiw. Fri- | A (iberwiegend Han- markte A groBziigige Waren-
steigendem Anteil an sche-Angebote delsmarken A groBziigige Waren- prasentation
Handelsmarken A bis zu 20 % Aktions- prasentation A Non-Food-Flachen-
flache fir Non-Food | A Non-Food-Flichen- anteil 40 - 60 %
A Tendenz bei Lidl anteil 20 — 40 %
zeigt in Richtung A je nach Standort mit
Marken-Discounter noch hohem Nahver-
(Soft-Discounter) sorgungsanspruch
Verkaufsfliche je 14 -15m? 8-12m? 8-12m? 12-14 m? 13-15m?
Stellplatz

Quelle: fortlaufende eigene Erhebung, nicht abschlieBend; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Neue Online-Formen des Lebensmitteleinkaufs

Wahrend der Online-Handel im Nonfood-Bereich bereits etabliert ist, befindet sich der Online-Lebensmit-
telhandel noch in der Pionierphase. Speziell in den Metropolen drangen seit einiger Zeit, nicht zuletzt durch
die Pandemie bedingt, unterschiedliche On-Demand Lieferkonzepte ohne stationares Ladenlokal auf den
deutschen Lebensmittelmarkt (z.B. Getir/ Gorillas und Flink). Die Artikel werden zu marktiblichen Preisen
per Smartphone-App bestellt und landen fiir eine Liefergebiihr via Fahrradkurier oftmals binnen weniger
Minuten an der Wohnungstir. Auf vergleichsweise kleinen Lagerflachen kénnen im verdichteten Stadtquar-
tier deutlich mehr Artikel vorgehalten werden als in einem vergleichbaren Ladengeschaft, das neben dem
.Stauraum” fir Produkte auch noch Flachen fiir Theken und Regale sowie Gange und Kassenterminals be-
reithalten muss. Die Warenauswabhl ist dabei genau auf die Bedirfnisse in den Quartieren zugeschnitten
und wird standig angepasst. Das Liefergeschaft mit Lebensmitteln differenziert sich derzeit zudem zuneh-
mend aus. Ob sich die neuen Geschaftsmodelle der Start-Ups langfristig etablieren werden, lasst sich derzeit
noch nicht abschatzen. Jedoch kommt es bereits heute bei vielen Anbietern zu Lieferengpassen sowie Per-
sonalmangel. Einige Lieferdienste stehen darliber hinaus u.a. in Kritik bzgl. Problemen mit Anwohnern, Da-
tenschutz oder Arbeitsbedingungen.

Die neuen Lieferdienst-Modelle stellen eine zunehmende Konkurrenz zu den groBen, vornehmlich stationar
agierenden Lebensmittelanbietern dar. Etablierte Anbieter wie Edeka und Rewe haben im Zuge dessen ihre
Online-Kompetenzen verstarkt und sowohl ihre Lieferdienste als auch die M&glichkeit der Online-Bestel-
lung und Abholung vor Ort ausgebaut. Im Zuge der Etablierung neuer Geschaftsmodelle im Lebensmittel-
bereich haben sich Edeka und Rewe auBerdem neue Kooperationspartner (Picnic bzw. Flink) gesucht. Diese
Entwicklungen zeigen, dass die neuen Lieferdienstformen durchaus eine Konkurrenz und Bedrohung fir die
etablierten Lebensmittelanbieter in Deutschland darstellen und neue Adaptionen an die zunehmende On-
line-Affinitat und Nachfragesituation der Kunden notwendig sind.

Dass sich dieser Trend zum Online-Lebensmitteleinkauf, der v.a. durch die Corona-Pandemie ausgeldst
wurde, auch zukilnftig weiter verstarken wird, legen auch Befragungen des Handelsverbands (HDE) aus dem
Jahr 2021 nahe. Knapp die Halfte der Befragten hat bereits online Lebensmittel bestellt, wobei dies jedoch
bei lediglich rd. 10 % der Befragten mindestens einmal pro Woche auf regelmaBiger Basis erfolgt. Etwas
mehr als die Halfte der Befragten gibt zudem an, dass sie kiinftig (deutlich) mehr Lebensmittel online be-
stellen werden. Laut dem Online-Monitor des Handelsverbandes griff die Bevdlkerung im Jahr des Pande-
miebeginns zu ca. 60 % haufiger auf das Internet bei Lebensmitteleinkaufen zurick als noch im Jahr zuvor.'®
Laut HDE hat sich das Onlinewachstum bei Lebensmitteln 2021 gegentiber 2020 (+35 %) zwar wieder etwas
verlangsamt (Zuwachs 2019 auf 2020: +43 %), der Onlineanteil am Umsatzvolumen im Lebensmittelbereich
war aber 2021 bereits nahezu doppelt so hoch wie zwei Jahre vorher (2021: 2,7 % / 2019: 1,4 %)." Dement-
sprechend spielt der Online-Einkauf bei Lebensmitteln zwar immer noch eine deutlich nachgeordnete Rolle,
kann aber auf ein stetiges und prozentual deutliches Wachstum verweisen.

8 Quelle: Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Online-Monitor 2021
9 Quelle: Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Online-Monitor 2022
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3 Waesentliche Standortmerkmale der
Stadt Traunstein

3.1 Soziodemographische Rahmenbedingungen, Verkehr

Die GroBe Kreisstadt Traunstein mit aktuell ca. 21.220 Einwohnern?° liegt im Stdosten des bayerischen
Regierungsbezirks Oberbayern, im gleichnamigen Landkreis. Traunstein befindet sich in der Voralpenregion
und ca. 15 km nordlich der Chiemgauer Alpen, zudem erstreckt sich westlich in knapp 11 km Entfernung
der Chiemsee. Hinsichtlich der Siedlungsstruktur setzt sich Traunstein neben der Kernstadt aus finf wei-
teren Gemarkungen zusammen: Kammer, Wolkersdorf, Haslach, Au und Hochberg. Die Stadtstruktur Traun-
steins ist gekennzeichnet durch einen zusammenhangenden Siedlungskorper der Kernstadt und verstreute
einzelne Stadtteile. Insgesamt ist das Stadtgebiet jedoch mit einem Anteil von ca. 81 % der Flache vornehm-
lich von Vegetation (v.a. Wald- und landwirtschaftlichen Flachen) gepréagt, wahrend den Siedlungs- und
Verkehrsflachen mit rd. 18 % ein deutlich nachgeordneter Flachenanteil zukommt?!. Das Stadtzentrum
Traunsteins liegt am 6stlichen Rand des Stadtgebietes zwischen dem Flussverlauf der Traun und dem Bahn-
hof.

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Traunstein verlief in der vergangenen Dekade positiv, sodass in
Summe ein Anstieg der Einwohnerzahl um ca. 12,7 % seit 2012 zu konstatieren ist. Die Detailbetrachtung
der Bevolkerung der Stadt Traunstein zeigt tUber die Jahre eine konstant positive Entwicklung, lediglich im
Jahr 2020 verzeichnete die Bevolkerung im Vergleich zum Vorjahr einen leichten Rickgang.?

Ein Blick auf die allgemeine Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes fiir die Stadt Traunstein
lasst ein weiteres Ansteigen der Einwohnerzahl ableiten. Den Prognosen zufolge werden bis 2039 ca. 21.460
Einwohner im Traunsteiner Stadtgebiet leben. Dies entspricht einem Bevdlkerungswachstum von ca. 1,1 %
im Vergleich zu 2022. Damit setzt sich die positive Bevolkerungsentwicklung der Stadt Traunstein zwar in
den kommenden Jahren fort, wenngleich nur deutlich abgeschwacht. Der prognostizierte Zuwachs fallt im
bayernweiten Vergleich unterdurchschnittlich aus (Landesdurchschnitt: + 3,7 % bis 2039). Fir den wirt-
schaftlichen starken Regierungsbezirk Oberbayern, in welchem die Stadt Traunstein verortet ist, erreicht die
Bevdlkerungsprognose bis zum Jahr 2039 sogar ein Wachstum von knapp 5,8 %. Entsprechend stellt sich
der Prognosewert flr Traunstein auch im Vergleich mit dem Regierungsbezirk unterdurchschnittlich dar.??

Hinsichtlich der Altersstruktur in Traunstein lasst sich eine im Vergleich mit dem Freistaat Bayern insgesamt
etwas altere Bevdlkerungsstruktur festhalten. Es sind ca. 23 % der Traunsteiner alter als 64 Jahre und ca.
16 % junger als 18 Jahre. In Bayern ist bei gleichem Anteil der unter 18-jahrigen der Anteil der iber 64-
jahrigen dagegen mit ca. 21 % etwas geringer. Im Hinblick auf Personen im Alter von 18 bis 39 liegt Traun-
stein mit einem Anteil von 28 % knapp Uber dem bayerischen Durchschnitt (27 %). Etwa 33 % der Bevolke-
rung in Traunstein sind zwischen 40 und 64 Jahren alt (Bayern: ca. 35 %). Das Durchschnittsalter in Traunstein
liegt mit 44,8 Jahren etwas Uber dem bayerischen Durchschnitt von 44,1 Jahren.?*

Insgesamt sind in der Stadt Traunstein derzeit rd. 17.273 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Ar-
beitsort tatig. Damit hat sich die Beschéftigtenzahl und somit die Bedeutung Traunsteins als

20 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Stichtag: 30. September 2022

21 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Nutzung zum Stichtag 31.12.2021

22 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Stichtag Einwohnerzahl: 30. September des jeweiligen Jahres

23 Bayerisches Landesamt flr Statistik 2023; Bei den Prognosewerten handelt es sich um eine statistische Vorausberechnung, von
welcher die tatsachliche Entwicklung abweichen kann. Diese ist von mehreren Faktoren abhangig und kann daher vom Prognose-
wert abweichen.

24 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Bevélkerung nach Altersgruppen zum Stichtag 31.12.2021
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Arbeitsplatzstandort in den vergangenen Jahren enorm erhéht (+ ca. 13,2 % seit 2017)?°. GroBter Arbeitge-
ber vor Ort ist das Klinikum Traunstein. Dartber hinaus sind u.a. die Leimer KG, Pohlig GmbH sowie die
Firma J.N. Kreiller KG als weitere bedeutende Unternehmen und Arbeitgeber zu nennen. Die Wirtschafts-
struktur der Stadt Traunstein ist sehr stark durch den Dienstleistungssektor gepragt. Er vereint ca. 82,9 %
der Beschaftigten auf sich. Daneben nimmt das produzierende Gewerbe mit einem Beschéftigtenanteil von
ca. 16,9 % eine deutlich untergeordnete Rolle ein. Auf den Bereich Land- und Forstwirtschaft entfallt ledig-
lich ein duBerst geringer Teil der Beschaftigten (< 1,0 %). Den Arbeitnehmern vor Ort stehen rd. 8.614 Be-
schaftigte am Wohnort gegentiiber. Mit ca. 13.310 Berufseinpendlern und ca. 4.666 Berufsauspendlern
ergibt sich fur Traunstein ein positiver Pendlersaldo von ca. 8.644.2

Fur die Stadt Traunstein liegt die Kaufkraftkennziffer bei 108,0 und damit hoher als der Bundesdurch-
schnitt.?” Die Kaufkraftkennziffer ist eine Kennzahl, um das fur den Konsum verfligbare Einkommen einer
Region in einen bundesweiten Vergleich zu setzen. Der Bundesdurchschnitt wird mit der Zahl 100 festge-
legt, somit liegt in Traunstein eine um ca. 8 % hohere Kaufkraft als im Bundesdurchschnitt vor.

Aufgrund der Lage Traunsteins inmitten einer attraktiven Urlaubsregion mit einer Vielzahl an Rad- und
Wanderwegen, der Ndhe zum Chiemsee sowie den Chiemgauer Alpen, weist Traunstein sehr gute natur-
rdumliche Voraussetzungen als Tourismusdestination auf.

Folgende Tourismuskennziffern sind fir das Jahr 2019 festzuhalten?®:
funf Beherbergungsbetriebe

ca. 196 Betten

ca. 19.353 Gasteankiinfte

ca. 34.193 Ubernachtungen

Tourismusintensitat: ca. 1.660

Aufenthaltsdauer in Tagen: @ 1,8%

Fir einen Vergleich von touristischen Destinationen eignet sich die Kennziffer der Tourismusintensitat, da
diese die Gastelibernachtungen in Relation mit den jeweiligen Einwohnern (in Tausend) der Kommune
bringt. Mit einem Wert von 1.660 liegt die Traunsteiner Tourismusintensitat deutlich unter der Landkreis-
ebene (ca. 16.988) und dem Regierungsbezirk Oberbayern (ca. 9.429). Ein Heranziehen der Ubernachtungs-
zahlen der Stadt Traunstein im Zeitreihenvergleich belegen, dass nach einem eher riicklaufigen Trend bei
den Ubernachtungszahlen seit 2006 im Jahr 2014 ein deutlicher Anstieg verzeichnet werden konnte. Seit-
dem weisen die Ubernachtungen jedoch keine groBen Veranderungen mehr auf und stagnieren bei Werten
um 34.000. Die Aufenthaltsdauer in Traunstein ist in der Gegeniberstellung zum Jahr 2006 unverandert und
mit einem Wert von 1,8 ebenfalls vergleichsweise gering (Landkreis Traunstein 3,8, Oberbayern 2,4, Bayern
2,5).3°

Diese vergleichsweise niedrigen Zahlen begriinden sich u.a. durch Méangel im &rtlichen Angebot (vgl. Besu-
cherhighlights, Freizeitdestinationen, Ubernachtungsangebote). So weist die Stadt Traunstein in ihrer Funk-
tion als Oberzentrum in der Region in einigen Bereichen erheblichen Nachholbedarf auf. Beispielsweise
fehlt es an Einrichtungen bzw. Destinationen mit iberregionaler Strahlkraft, die regionale Besonderheiten
aufgreifen (vgl. z.B. Haus der Berge in Berchtesgaden, Lokschuppen in Rosenheim) und Besucher von Nah

> > >y > > >

% Bundesagentur fiir Arbeit 2023, Beschéftigtenzahlen Stichtag: 30.06.2022 und 30.06.2017

%6 Bundesagentur fiir Arbeit 2023, Beschéftigtenzahlen Stichtag: 30.06.2022

27 Michael Bauer Research GmbH 2022 basierend auf Statistisches Bundesamt

% Aufgrund der Corona-Pandemie sind die Tourismusbewegungen 2020 und 2021 deutlich zuriickgegangen. Da jedoch davon aus-
zugehen ist, dass es sich dabei nur um einen temporaren Riickgang handelt, stellen diese kein realistisches Abbild der touristischen
Situation in Traunstein dar. Daher werden im Folgenden die Kennziffern aus dem Jahr 2019 verwendet.

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Tourismus Kennziffern 2019

30 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Tourismus Kennziffern 2019
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und Fern nach Traunstein ziehen. Dariiber hinaus zeichnet sich ein Defizit in der értlichen Ubernachtungs-
infrastruktur ab, welche lediglich flinf Beherbergungsbetriebe mit 196 Betten umfasst.

In der gesamten Region sowie in der Stadt Traunstein ist dem Tagestourismus eine hohe Bedeutung bei-
zumessen. Da Tagesreisen in der Regel nicht standardisiert erfasst werden kénnen, kann keine genaue Aus-
sage Uber die Anzahl der Tagesbesucher in Traunstein abgegeben werden. Aus aktuellen Untersuchungen
des dwif®! geht jedoch hervor, dass 2019 insgesamt 7,2 Mio. Tagesreisen in der Region Chiemgau stattfan-
den. Dies entspricht in etwa dem dreifachen Wert der Ubernachtungsgéste in gewerblichen Betrieben im
gleichen Zeitraum fiir die Region (2,88 Tagesgaste pro Ubernachtung). Unter Verwendung dieses Faktors
entfallen auf die Stadt Traunstein ca. 98.500 Tagestouristen.32

Die Stadt Traunstein weist hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit folgende wesentliche Merkmale
auf:

A Die GroBe Kreisstadt ist mit einem unmittelbar siidlich des Stadtgebietes gelegenen Anschluss an die
Bundesautobahn BABS8 verkehrsglinstig gelegen und tberregional angebunden. Sowohl die Metropole
Minchen (ca. 70 min Fahrtzeit), als auch die Oberzentren Rosenheim und Salzburg (jew. ca. 45 bis 50
Minuten Fahrzeit) sind dadurch von Traunstein aus gut zu erreichen.

A Durch das Traunsteiner Siedlungsgebiet verlaufen zudem als wichtige Verkehrsachsen die beiden Bun-
desstraBen B304 und B306, welche in der Region u.a. eine Anbindung an Traunreut, Freilassing und Inzell
sowie die Autobahnanschlussstelle Traunstein/ Siegsdorf gewdhrleisten.

A Ergénzend durchqueren die Wasserburger StraBe sowie die StaatsstraBe St2105 als wichtige Verbin-
dungsachsen die Stadt Traunstein und fungieren im Stiden als Zubringer zur Autobahn (Anschlussstelle
Siegsdorf-West) und im Norden zur B304.

A Mit Blick auf den OPNV verkehren innerhalb des Traunsteiner Stadtgebietes derzeit 21 Buslinien (inkl.
Rufbus), welche die Kernstadt und die rdumlich abgelegenen Ortsteile miteinander sowie mit den Kom-
munen im Umland verbinden.

A Dariiber hinaus ist Traunstein an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden. Der Bahnhof der
GroBen Kreisstadt wird sowohl durch Ziige des Regional- als auch des Fernverkehrs angefahren und
verbindet Traunstein in regelmaBiger Taktung u.a. mit Rosenheim, Traunreut, Freilassing und dartber
hinaus auch Miinchen oder Salzburg.

3.2 Landes- und Regionalplanung

3.2.1 Landesplanung

Grundlagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) von 2013 wurde 2020 durch eine Teilfortschreibung zu
verschiedenen Themenfeldern33 reformiert und ist in seiner Giberarbeiteten Fassung seit Januar 2020 rechts-
kraftig. Als Instrument der Landesbehdrde werden die im LEP enthaltenen Vorgaben sukzessive auf der
Ebene der regionalen Planungsverbande umgesetzt.

Mit der Teilfortschreibung des LEP ergeben sich fiir den Einzelhandel und die Planung von Einzelhandels-
projekten in Teilen neue Rahmenbedingungen. Die wichtigsten bestehenden Kriterien sowie die wesentli-
chen Anderungen werden nachfolgend kurz aufgefihrt:

31 dwif e.V. 2020: Wirtschaftsfaktor Tourismus fir den Chiemgau 2020

32 Vereinfachte Annahme — Aufgrund des vielfaltigen Angebots liegt die Anzahl der Tagesbesucher vermutlich etwas héher.

3 LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit besonderem Handlungsbedarf, Anbindegebot, Einzelhandel und
Hochstspannungsfreileitungen sowie zu den Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche; in Kraft getreten am 1.1.2020
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A Die Zentrale-Orte-Hierarchie wurde erweitert. Neben den drei bereits bestehenden Stufen Grundzent-
rum, Mittelzentrum und Oberzentrum wurden die beiden zentral6rtlich hoheren Kategorien Regional-
zentrum und Metropole eingefiihrt.

A MaBgeblich fiir die Bewertung und Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten sind festgelegte ,Ein-
zelhandelsspezifische Verflechtungsbereiche”, die als Grundlage fiir die Berechnung spezifischer Ab-
schépfungsquoten heranzuziehen sind. Aufgrund der Abgrenzung anhand von Isochronen kommt es
dabei zu starkeren Uberlappungen der Verflechtungsbereiche.

A GemaiB Landesentwicklungsprogramm bestehen nach wie vor die drei Bedarfsgruppen Nahversorgungs-
bedarf, Innenstadtbedarf und Waren des sonstigen Bedarfs.

A Nahversorgungsbetriebe sind bis zu einer Verkaufsflache von 1.200 m? auch in Orten ohne zentral6rtli-
che Funktion zulassig.

Fir die Stadt Traunstein ergeben sich folgende planerischen Rahmenbedingungen:

Zentralortliche Einstufung der Stadt Traunstein

Zentrale-Orte-Stufe: Oberzentrum

Einwohner: rd. 21.220 Einwohner3

Nahbereich: rd. 24.597 Einwohner3®
Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich: rd. 133.500 Einwohner3®

Gebietskategorie: Landlicher Raum mit Verdichtungsanséatzen?’
Landkreis: Traunstein

Region: Stdostoberbayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

GemalB Landesplanung kommt der Stadt Traunstein die Funktion eines Oberzentrums zu. Damit verfiigt
Traunstein Uber einen Versorgungsauftrag nicht nur fiir das Stadtgebiet selbst, sondern auch fiir das Um-
land:a Di e -MiberturdIRegionalzentren sowie Metrpolen Gibernehmen Versorgungsaufgaben, die tiber

dezentral°rtliche Grundversorgung und t elERzw2124B®Y ¢ ber

Der Nahbereich der GroBen Kreisstadt umfasst neben der Stadt Traunstein selbst noch die Nachbarkom-
mune Surberg. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Freilassing/ Bad Reichenhall und Salzburg® im Os-
ten/ Stidosten sowie Rosenheim im Westen. Die Metropole Miinchen liegt knapp 108 km nordwestlich von
Traunstein. Westlich befinden sich auBerdem das Mittelzentrum Prien a. Chiemsee, nordlich die Mittelzen-
tren Traunreut/ Trostberg, sowie im Nordosten das gemeinsame Mittelzentrum Laufen/ Oberndorf (Oster-
reich).

34 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Einwohnerzahl Stichtag: 30. September 2022

35 Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern, Stand: 05. Mai 2020, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: Februar 2023,
Einwohnerzahl vom 30. September 2022

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020, Stand: 1.1.2020

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020: Zentraler Ort der Stufe A gemaB Salzburger Landesentwicklungsprogramm (ent-
spricht Oberzentrum)

36
37
38
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JR—

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

::::: Aligemeiner landlicher Raum

(/Oberndorf) 3
| Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

D Verdichtungsraum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf
I Kreisregionen
Salzburg [ ][] rereo
| Einzelgemeinden

Siagsdort

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

@  wmiteizentrum

E] Region

Quelle: LEP Bayern (Novelle 2020)

Durch die Kategorisierung als Oberzentrum kommt der Stadt Traunstein gemaB LEP folgende Versorgungs-
funktion zu:

aDie Versorgung der Bev®°l kerung mit zentral®rtlichen E
leisten. HoherrangigeZentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der darunter liegenden zentraldrtli-
chen Stufen wahrzunehmen [é&] Oberzentren sollen zentra

Bedarfs vdE&Rr20M3({G) en. 0O

a Di e Miteelzemtrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsver-
bande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen TeilrAumen mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt md.o (LEP 2.1.7 (G))

Angefligt wird bezlglich der Bedeutungsfunktion eines Oberzentrums im LEP des Weiteren:

asStarker als bei Zentralen Orten der untergeordneten S
lungsauftrag im Vordergrund. Oberzentrensind i.d.R. die regional bedeutsamen Bildungs Kultur-, Verwal-

tungs-, Wirtschafts und Wissenschaftszentren. Sie erfillen Entwicklungsaufgaben mit dem Ziel, die (Uber)re-

gionale Wetthewerbsfahigkeit zu erhéhen und dabei auf das jeweilige Umland auszustrdén. Dazu gilt es, die
Entwicklungsdynamik in den Oberzentren dauerhaft zu starken und die Erreichbarkeit (Richtwerte siehe unten)

zu gew?hrleisten. o

&berzentren stellen mdgliche Standorte fiir zentraldrtliche Einrichtungen der spezialisierten héheren Vers
gung (vgl. 2.1.3) dar. Die Entscheidung darlber, welche Oberzentren als Standorte der jeweiligen Einrichtun-
gen der spezialisierten héheren Versorgung geeignet sind, wird von den Ressorts, den Einrichtungstragern bzw.
den Kommunen selbst im Einzelfall getoffen. Dabei sind die spezifischen Standortvoraussetzungen und die
Abdeckung des gesamten Staatsgebietes mit den relevanten zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit zu berticksichtigen. Die zumutbare Erreichbarkeit bei Oberzentren liedpei einer Fahrzeit im
motorisierten Individualverkehr von 60 Minuten oder einer Fahrzeit von 90 Minuten mit dem o6ffentlichen
Personenverkehr. Diese Orientierungswerte entsprechen der Richtlinie fur integrierte Netzgestaltung (RIN
2 0 0 §LEP.zd 2.1.8 (B))

Sofern ein neues Einzelhandelsvorhaben in Traunstein anvisiert wird, ist dieses bei relevanter Verkaufsfla-
chengroBe u.a. auch gemal den landesplanerischen Kriterien abzuwéagen. In diesem Zusammenhang ist z.B.
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jeweils zu klaren, ob die VerkaufsflachengroBe landesplanerisch vertraglich ist. Im Rahmen dieses Priifvor-
gangs ist fir Sortimente des Innenstadtbedarfs auf den sogenannten ,Einzelhandelsspezifischen Verflech-
tungsbereich” zuriickzugreifen, der gemaB LEP 2020 fiir das Oberzentrum Traunstein 133.5000 Einwohner
umfasst.

Fir die landesplanerische Uberpriifung von Einzelhandelsvorhaben aus dem Nahversorgungsbereich ist auf
die Einwohner aus dem Nahbereich zurlickzugreifen. Der Nahbereich umfasst das Stadtgebiet Traunstein
sowie die Nachbarkommune Surberg und somit insgesamt 24.597 Einwohner.?°

Bewertung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben

Fur die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroBprojekten sind — neben BauGB und BauNVO
auBerdem die Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu berlicksichtigen. Diese sind im Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (Novelle 2020) festgelegt.

Mit Blick auf den groBflachigen Einzelhandel sind folgende Prufkriterien maBgeblich:

Lage im Raum (Ziel 5.3.1)

.Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomeratio-

nen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

A fir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsfliche, die ganz tiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversor-
gungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den zentraldrtli-
chen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

A fir EinzelhandelsgroBprojekte, die iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen,
nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser
Bedarfsgruppe.”

Lage in der Gemeinde (Ziel 5.3.2)
.Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu er-
folgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

A das EinzelhandelsgroBprojekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

A die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographi-
schen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.2 Folgendes ausgefiihrt:

Zu53.2 (B)

.[...] Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-

menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die iber einen anteiligen fuBlaufigen

Einzugsbereich und eine ortslibliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

[..]"

Zulassige Verkaufsflachen (Ziel 5.3.3)

.Durch Flachenausweisungen flr EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3-
projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle tiberschreiten, dirfen
EinzelhandelsgroBprojekte,

A soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

39 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Einwohnerzahl Stichtag: 30. September 2022
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A soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000
Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.”

3.2.2 Regionalplanung

Zusatzlich zum LEP halt auch der Regionalplan der Region Siidostoberbayern (RP) in seiner aktuellen
Fassung vom 30.05.2020 fachliche Ziele und Grundséatze u.a. fir die weitere (wirtschaftliche) Entwicklung
der Region und einzelner Teilrdume sowie speziell den Handel fest. Ergdnzend zum LEP dient der Regional-
plan als Orientierungsgrundlage fiir die Kommunen in der Region. Der Regionalplan folgt insgesamt der
Leitlinie einer nachhaltigen Raumentwicklung.

Fur die Region Stdostoberbayern wird in der Fortschreibung des Regionalplans 2020 im Hinblick auf Ein-
zelhandel und Versorgung Folgendes angemerkt:

.In der Region soll eine ausreichende, flichendeckende Warenversorgung gewahrleistet sein. Die dezent-
ralen Versorgungsstrukturen mit ihrer groBen Vielfalt des Angebots sollen erhalten bleiben und gestarkt
werden.” (RP S. 34) Dadurch soll auch fiir nichtmotorisierte Bewohner sichergestellt werden, dass sich Ver-
sorgungseinrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit befinden.

Besonderer Schutz und Fokus kommt darlber hinaus den (Orts-)Zentren zu: ,Die Gemeinden sollen die
Einzelhandelsgrundversorgung gewahrleisten und durch geeignete Manahmen die Attraktivitat und Er-
reichbarkeit ihrer dorflichen Ortskerne, historisch gewachsenen Geschéftszentren und Stadtteilzentren er-
halten, starken und verbessern. EinzelhandelsgroBprojekte sollen baulich und verkehrlich in die Siedlungs-
struktur integriert sein. Periphere Standorte sollen vermieden werden.” (RP S. 34)

Ergdnzend zum LEP Bayern gibt der Regionalplan der Region Slidostoberbayern ebenfalls Ziele zur Ansied-

lung von EinzelhandelsgroBprojekten oder einer Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben vor. Halten diese

innenstadtbedeutsame Sortimente vor, sollen sie zum Schutz der Ortskerne und Innenstadte in peripheren

Lagen ,nur randlich Bedeutung erlangen”. Als EinzelhandelsgroBprojekt wird die Ansammlung von Laden

gemal RP definiert, ,wenn

A Einzelhandelsbetriebe verschiedener Art raumlich benachbart sind,

A Kunden diese Ansammlung als attraktiv empfinden,

A von dieser Ansammlung nicht nur unwesentliche Wirkungen auf das Geschaftszentrum bzw. die Stadt-
teilzentren oder Uiber die Gemeindegrenzen zu erwarten sind und

A die GroBe der Verkaufsflache tiber 700 m? liegt.” (RP S. 34)
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4 Angebotssituation in Traunstein

4.1 Methodik der Erhebung

Einzelhandelserhebung

Im Rahmen der Entwicklung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Traunstein wurden von der cima im Mai
2022 innerhalb des gesamten Stadtgebietes von Traunstein alle Einzelhandelsbetriebe u.a. nach Standort,
Verkaufsflache, Branche und Betriebstyp erfasst. Die cima verwendet fiir die Bestandsaufnahme einen eige-
nen Schlissel, der 32 Branchen differenziert. Die Zuordnung der Betriebe erfolgte zunachst nach dem
Hauptsortiment der Betriebe. Zudem wurde auch innerhalb der Betriebe bei ggf. vorhandenen Rand-/
Teilsortimenten differenziert. Aufgrund der besseren Lesbarkeit wird der Einzelhandelsbestand im Folgen-
den in einer zusammengefassten Ubersicht mit 14 Hauptwarengruppen dargestellt.

Als Verkaufsflachen wurden grundsétzlich alle Flachen aufgenommen, die den Kunden zugéanglich sind.
Diese Definition ist auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24. November 2005 zurlickzufiihren,
nach dem alle Flachen zu berticksichtigen sind, die den Verkauf der Ware férdern. Neben den Vorkassen-
zonen, Windfangen und Leergutriickgaben sind dies auch die Flachenanteile hinter den Bedienungstheken
in Lebensmittelvollsortimentern sowie Metzgereien und Backereien. Dagegen werden Lagerflachen, Perso-
nalrdume oder Warenauslagen im 6ffentlichen Raum, ebenso wie die Verkehrsflachen in Passagen nicht
beriicksichtigt.

Einzelhandelsnahe Dienstleister und weitere Betriebe

Neben der Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben ist fir die Bildung eines Versorgungszentrums auch die
Ausstattung mit erganzenden Einrichtungen, wie u.a. Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie Be-
horden wichtig, um die Attraktivitat und zukinftige Entwicklung beurteilen und gewahrleisten zu kénnen.
Die Erhebung dieser Nutzungen erfolgte fir die Innenstadt Traunsteins.

Die ergdnzenden Nutzungen wurden den folgenden Kategorien zugeordnet:
Dienstleistungen (z.B. Friseure, Reiseblros, Reinigungen)

Gastronomie/ Hotellerie

Gesundheit/ Soziales

Freizeit/ Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen

v > > > > D>y D>

Sonstiges Gewerbe

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Funktionen stiften einen zusétzlichen
Nutzen fir das Einkaufserlebnis, da sie die Funktionsvielfalt und -dichte in Zentren erhéhen. Einige Dienst-
leistungsbranchen profitieren von den vorhandenen Frequenzen der Passanten im Einzelhandel oder sind
gar von ihnen abhéngig, andere generieren durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung.

Weiterhin wurden in der Innenstadt auch leerstehende Ladenlokale erfasst, um so mdgliche negative Ent-
wicklung in bestimmten innerstadtischen Teilrdumen frithzeitig zu erkennen.
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4.2 Einzelhandelsbestand in Traunstein

Die durchgefihrte Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Oberzentrum Traunstein hat die in der nachfol-
genden Tabelle 2 zusammengefassten, strukturellen Ergebnisse hinsichtlich Betriebszahl, Verkaufsflache
und Umsatz, differenziert nach den 14 ibergeordneten Warengruppen, ergeben. Die Betriebe wurden ent-
sprechend ihrem Hauptsortiment (Umsatzschwerpunkt) zugeordnet. Bei Mehrbranchenunternehmen
wurde die Verkaufsflache der Teilsortimente den jeweiligen entsprechenden Warengruppen zugeordnet.

Einzelhandelsbestand im Uberblick

Das Oberzentrum Traunstein verfligt Gber einen gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand von 259 Betrie-
ben mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rd. 83.340 m?. Uber alle Betriebe hinweg ergibt sich damit eine
durchschnittliche VerkaufsflaichengréBe pro Einzelhandelsgeschaft von ca. 322 m? Der rechnerisch ermit-

telte Einzelhandelsumsatz liegt bei insgesamt rd. 313,7 Mio. € (brutto p.a.).

Tab. 2 Einzelhandelsbestand in Traunstein
. s

e —
Nahrungs- und Genussmittel 77 20.260 110,6
Gesundheit und Korperpflege 12 4125 23,8
Schnittblumen, Zeitschriften 3 340 2,0
Periodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 48 12.010 36,2
Schuhe, Lederwaren 7 3.175 9,7
Blicher, Schreibwaren 5 2.000 8,1
Spielwaren, Hobbybedarf 9 2.455 9,0
Sportartikel, Fahrrader 12 3.985 13,0
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 14 5.375 30,4
Uhren, Schmuck 8 705 4,8
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 15 1.375 93
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 12 5.520 13,6
Einrichtungsbedarf 21 7.055 14,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 16 14.960 28,4

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

*Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben; Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022

Zusammengefasst kommt die Analyse der Branchen- und Betriebstypenstruktur in Traunstein zu nachste-

henden Ergebnissen:

A Der Einzelhandel konzentriert sich in Traunstein im Wesentlichen auf die Innenstadt. Ergénzt wird die
Einzelhandelslandschaft noch durch ein umfassendes Angebot, v.a. aus dem Lebensmittelsegment, am
Haslacher Feld sowie am Gewerbepark Kaserne.

A Das Segment Lebensmittel als wesentlicher Teil der Nahversorgung nimmt in der Stadt Traunstein einen
erheblichen Anteil des gesamtstadtischen Einzelhandelsbestands ein. Es entfallen fast jeder dritte Betrieb
und rd. 24 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf den Lebensmittelbereich.

A Mit Blick auf die Anzahl der Betriebe Gbernimmt neben dem Lebensmittelsegment insbesondere die

klassische innerstadtische Leitbranche Bekleidung und Wasche eine bedeutende Rolle. Zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme waren insgesamt 48 Bekleidungsgeschéfte in Traunstein ansdssig. Mit einem
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Anteil von rd. 18 % der Betriebe und ca. 14 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache liegt ein wesentlicher
Einzelhandelsschwerpunkt in diesem Segment.

A Quantitativ gut vertreten sind in Traunstein auch die Segmente Einrichtungsbedarf (21 Betriebe), Op-
tik, Akustik, Sanitatsartikel (15 Betriebe), Elektroartikel, Unterhaltungselektronik (14 Betriebe) so-
wie Sportartikel, Fahrrader und Glas, Porzellan, Keramik (jew. zwdIf Betriebe).

A Deutliche Schwerpunkte hinsichtlich der Verkaufsflache liegen zudem naturgemaB, u.a. angesichts der
groBen Verkaufsflachenbedarfe, in der Branche Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel. 16 Be-
triebe vereinen dabei rd. 18 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich.

A Wesentliche Liicken sind hinsichtlich des gesamtstadtischen Branchenmixes in Traunstein nicht festzu-
stellen.

In der nachfolgenden Karte wird die Verteilung des Einzelhandelsbestandes nach Branchen und GroRen-

klassen im Stadtgebiet verdeutlicht. Ein groBer Teil der Einzelhandelsbetriebe ist im Innenstadtbereich

Traunsteins verortet, zusatzlich bilden u.a. das Haslacher Feld im Stiden sowie der Gewerbepark Kaserne im

Norden wesentliche Einzelhandelsschwerpunkte im Traunsteiner Stadtgefiige aus.

Die Innenstadt umfasst zahlreiche Einzelhandelsbetriebe unterschiedlichster Branchen, jedoch dominieren
hier kleinere LadengroBen mit Verkaufsflachen von unter 100 m2. GroBformatige Einzelhandelsbetriebe sind
in der Innenstadt hingegen nur vereinzelt vorzufinden und befinden sich vorwiegend in den Standortberei-
chen auBerhalb der Innenstadt.
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Abb. 9 Einzelhandelsbestand in Traunstein (Kernstadt)

®
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periodischer Bedarf aperiodischer Bedarf GroBenklassen
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Spielwaren, Hobbybedarf O 400 m?-799 m*
@ Sportartikel, Fahrrader
@ Flektroartikel, Unterhaltungselektronik O > 799 m?
@® Uhren, Schmuck
@ Optik Akustik, Sanitatsartikel :
@® Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Stadtaebiet
@ Einrichtungsbedarf (- adigebie
@® Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel N

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022; Kartengrundlage: Stadt Traunstein; Stand: Mai 2022
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4.2.1 Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Zum Zeitpunkt der Flachenerhebung verfligte Traunstein Uber eine aktive Gesamtverkaufsflache von ca.
83.340 m?, die sich auf 259 Betriebe innerhalb des gesamten Stadtgebietes verteilt. Dabei ergeben sich im
Hinblick auf die Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen deutliche Unterschiede nach Lagen.

Mit Blick auf die unterschiedlichen Standortlagen lassen sich im Traunsteiner Stadtgebiet grundsatzlich zwei
Standortkategorien unterscheiden:

A

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (ZVB) stellt in Traunstein den Bereich mit der groBten
Dichte an Einzelhandelsbetrieben und ergédnzenden Nutzungen dar, der auch UGber die Stadtgrenze
hinaus aufgrund seines Angebots und seiner Attraktivitat Gber eine groBe Anziehungskraft und we-
sentliche Versorgungsfunktion verfiigt. Die genaue Definition und Abgrenzung des ZVB erfolgt in Ka-
pitel 7.3.

Sonstige Standortlagen

Die sonstigen Lagen Traunsteins auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt umfassen
sowohl die Bereiche mit einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang in Streu- und Wohnge-
bietslagen, welche einen anteilig fuBlaufigen Einzugsbereich und ortsiibliche OPNV-Anbindung auf-
weisen, die sog. sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, als auch die Lagen mit einem baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhang ohne wesentliche Wohnanteile und fuBBlaufiger Erreichbarkeit
(stadtebauliche Randlagen).

Der Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet verteilt sich in diesen Standortkategorien wie folgt:

Abb. 10 Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B |nnenstadt B sonstige Lagen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022

A Innenstadt

Mit etwas mehr als der Halfte der Einzelhandelsbetriebe bildet die Innenstadt in Traunstein die Haupt-
lage des Einzelhandels. Hier finden sich vornehmlich innenstadttypische kleinteilige Bebauungsstruktu-
ren, die sich auch im Einzelhandel in entsprechend kleinen Ladengeschéften widerspiegeln. Gro3forma-
tige Einzelhandelsbetriebe sind in der Innenstadt in vergleichsweise geringem Umfang vorzufinden. Die
Hauptlagen des innerstadtischen Einzelhandels bilden der Stadtplatz, die Schaumburger Strae sowie
die (nord)ostlichen Abschnitte der MaximilianstraBe, LudwigstraBe und BahnhofstraBe. Der Angebots-
schwerpunkt liegt in den klassischen Leitsortimenten aus dem Mode- sowie dem Lebensmittelbereich,
welche vornehmlich durch inhabergefiihrte Fachgeschéafte vorgehalten werden.
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Insgesamt befinden sich im Innenstadtbereich 135 Einzelhandelsbetriebe, die zusammen eine Verkaufs-
flache von rd. 22.960 m? belegen. Dies entspricht knapp 52 % aller gesamtstadtischen Betriebe, aufgrund
der ausgepragten kleinteiligen Strukturen jedoch lediglich einem Anteil von ca. 28 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache. Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche VerkaufsflichengréBe von ca. 170 m?
fur die innerstadtischen Betriebe. Im Hinblick auf den Einzelhandelsumsatz wird in der Innenstadt ein
Anteil von nicht ganz einem Drittel des gesamtstadtischen Umsatzes erwirtschaftet.

A Sonstige Standortlagen

Unter den sonstigen Lagen werden samtliche Lagen auB3erhalb der Innenstadt subsummiert. Neben dem
zentralen Versorgungsbereich bilden u.a. die Standortbereiche Haslacher Feld und Gewerbepark Kaserne
sowie das Kaufland SB-Warenhaus mit den arrondierenden Betrieben an der Theresienstralle weitere
Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgeflige aus. In diesen Lagen Uberwiegen neben den strukturpra-
genden Lebensmittelmarkten insbesondere (filialisierte) Fachmarktkonzepte mit teilweise groerem Fla-
chenbedarf, teilweise auch aus den klassischen innerstadtischen Sortimenten (u.a. Schuhe, Bekleidung).

In den sonstigen Lagen sind mit insgesamt 124 Betrieben knapp die Halfte der Betriebe und ca. 72 %
der Verkaufsflache verortet. Im Vergleich zum kleinteiligen Innenstadtbereich finden sich in den sonsti-
gen Lagen vorwiegend flachenmaBig groBere Einzelhandelsbetriebe. GrolBe Verkaufsflachenanteile sind
in den sonstigen Standortlagen dabei v.a. den Bau- und Gartenmarkten sowie den strukturprdgenden
Lebensmittelanbietern zuzuschreiben. Die Betriebe in den sonstigen Lagen erwirtschaften mit einem
Anteil von ca. 70 % den GroBteil des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes.

Im Hinblick auf die Lagen lasst sich zusammenfassend festhalten, dass in Traunstein ein Ungleichgewicht
zwischen der wesentlichen Einzelhandelslage Innenstadt und den sonstigen Lagen vorherrscht. Wahrend
die Innenstadt durch eine Vielzahl von Betrieben mit lediglich kleinen Verkaufsflachen gekennzeichnet ist,
stellen die sonstigen Lagen mit etwas weniger, aber dafiir flachenstarken Betrieben einen Gegenpol zur
Innenstadt dar. Im Hinblick auf die Betriebstypen und das Preisniveau erganzt das Angebot in den sonstigen
Lagen mit seinen Fachmarktstrukturen aus dem giinstigen bis mittleren Preissegment das vornehmlich
durch inhabergefiihrte Betriebe gepragte innerstadtische Angebot. Insgesamt lasst sich somit fir die In-
nenstadt und die sonstigen Lagen (v.a. Haslacher Feld, Gewerbepark Kaserne) aus gutachterlicher Sicht ein
sich ergdnzendes Einzelhandelsangebot festhalten, welches zu einer Funktionsteilung der Bereiche beitragt
und nur sehr eingeschrankt Konkurrenzwirkung entfaltet.

4.2.2 Betriebstypen und -groBenstruktur

Die Betrachtung der Betriebstypen in Traunstein erfolgt fir den Nahrungsmittelbereich und die tbrigen
Sortimente getrennt. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass fiir das Lebensmittelsegment eine Betriebstypen-
systematik zur Anwendung kommt, die sich nicht gleichermaBen auf die weiteren Sortimente ibertragen
lasst. Wahrend fir die meisten Sortimente eine Einteilung und Unterscheidung zwischen Fachgeschaften
und Fachmarkten erfolgt, umfasst der Lebensmittelbereich neben Fachgeschéften auch Supermarkte, Dis-
counter, groBe Supermarkte (ab 2.500 m? Verkaufsflaiche) und SB-Warenhiuser sowie Getrankemarkte.

A Lebensmittel

In Traunstein sind 77 Einzelhandelsbetriebe ansassig, die Lebensmittel im Hauptsortiment vertreiben.
Mit 57 Betrieben entfallt der GroBteil auf Fachgeschafte, welche u.a. Backereien, Metzgereien, Spezial-
anbieter etc. umfassen. Diese sind i.d.R. kleinflachig und nehmen trotz ihres groBen Anteils an den Ge-
schaften (ca. 74 %) nur eine auBerst geringe Flache ein (ca. 13 %). Der Grofteil der Verkaufsflachen im
Nahrungsmittelsegment entfallt auf den strukturpradgenden Einzelhandel, bestehend aus Discountern,
(groBen) Supermarkten, einem SB-Warenhaus und Getrankemarkten.

Ein bedeutender Typus des Lebensmittelsegments ist der Supermarkt, von dem in Traunstein sechs An-
bieter ansassig sind (2 x Edeka, E-Center, Rewe, zwei Biomarkte). Supermarkte nehmen aufgrund ihrer
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Sortimentstiefe im Bereich Lebensmittel und den zahlreichen Nebensortimenten hohe Verkaufsflachen
ein. Dartber hinaus sind in Traunstein sieben Lebensmitteldiscounter (2 x Aldi, Lidl, 2 x Netto, Norma,
Penny) angesiedelt. Discounter zeichnen sich im Vergleich mit Anbietern des Vollsortiments durch eine
geringere Produktauswahl und stérkeren Preisdruck aus und sind dadurch in ihrer Flachenproduktivitat
hoéher als z.B. Supermarkte.

In Ergdnzung ist noch auf fiinf Getrankefachmarkte sowie mit real,- und Kaufland auf ein SB-Warenhaus
und einen groBen Supermarkt (ab 2.500 m? Verkaufsflache) hinzuweisen.

A Sonstige Sortimente

Fur die sonstigen Sortimente ist der Betriebstyp des Fachgeschéfts in Traunstein dominierend (ca. 85 %
der Betriebe). Sie machen jedoch nur knapp die Hélfte der Gesamtverkaufsflache aus und erwirtschaften
rd. 56 % des gesamtstadtischen Umsatzvolumens. Etwa 15 % der Betriebe sind dem Betriebstyp Fach-
markt zuzuordnen, der i.d.R. durch groBere Verkaufsflachenbedarfe gekennzeichnet ist. Entsprechend
vereinen diese Betriebe rd. 54 % der Verkaufsflache und ca. 44 % des Umsatzvolumens auf sich. Ein
groBer Anteil der Verkaufsflache entfallt dabei auf die groBflachigen Anbieter Hagebau, Biichele Garten
& Wohnkultur sowie das Dehner Garten-Center im Stiden Traunsteins (vgl. Abbildung 11).

Abb. 11 Betriebstypenstruktur aller Sortimente ohne Lebensmittelsegment in Traunstein

100% 85%
80%
56% 9
60% ° % 40,
40%
20%
0% I
Fachgeschaft Fachmarkt
m Anteil an Anzahl der Betriebe m Anteil an Verkaufsflache Anteil an Umsatz in Mio. €

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022

Mit dieser von Fachgeschéften gepragten Betriebstypenstruktur korrespondiert auch die BetriebsgroBe.
Etwa 51 % der gesamten Betriebe (inkl. Lebensmittelanbieter) zahlen zu den Kleinbetrieben und weisen eine
Verkaufsflache von weniger als 100 m? auf. Hier spiegelt sich insbesondere die kleinteilige Struktur der
Innenstadt Traunsteins wider, die sich in einer Vielzahl von Betrieben mit sehr kleinen Flachen manifestiert.
Dagegen sind rd. 8 % der Einzelhandelsbetriebe als groBflachig einzustufen, d.h. sie agieren auf einer Ver-
kaufsfliche von mindestens 800 m?.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die BetriebsgroBenstruktur in Traunstein unterteilt nach Anzahl der Be-
triebe sowie Anteil an der Verkaufsflache.
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Abb. 12 BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Traunstein
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022

4.2.3 Einzelhandelsbestand im interkommunalen Vergleich

Ein Vergleich mit ausgewdhlten Kommunen ermdglicht es, die quantitative Ausstattung des Einzelhandels
in Traunstein besser einschatzen zu kdnnen. In diesem Zusammenhang wurden von der cima Vergleichsorte
ausgewahlt, die hinsichtlich ihrer Einwohnerzahl, zentraldrtlichen Funktion und/ oder Einzelhandelsgefiige
vergleichbar mit Traunstein sind. Dariiber hinaus handelt es sich bei den gewahlten Standorten um Kom-
munen, in denen die cima in der jingeren Vergangenheit tatig war oder lber Einzelhandelskonzepte aktu-
elle Einzelhandelsbestandsdaten vorliegen.

Insgesamt ergibt sich fir die Stadt Traunstein eine Verkaufsfliche von rd. 4,0 m? pro Einwohner. Zu anderen
Oberzentren bzw. vergleichbaren Kommunen zeigt Traunstein hinsichtlich des rein flichenbezogenen Ver-
sorgungsgrades eine etwa durchschnittliche Ausstattung (vgl. Abbildung 13).

Im Lebensmittelbereich bewegt sich die Verkaufsflichenausstattung mit rd. 1,0 m? pro Einwohner in
Traunstein am oberen Rand der Vergleichskommunen. Mit 15 flachenstarken Anbietern der Betriebstypen
Lebensmitteldiscounter, (groBer) Supermarkt sowie SB-Warenhaus weist Traunstein ein duBerst umfassen-
des Angebot auf, das in einer entsprechend lGberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im Lebens-
mittelsegment resultiert.

Bei der Betrachtung der sonstigen Sortimente liegt die Stadt Traunstein mit einer Verkaufsflachenausstat-
tung von rd. 3,0 m? je Einwohner hinter den Vergleichskommunen gleicher Rangordnung. Wahrend Lands-
berg am Lech gemaB seiner Funktion als Mittelzentrum hinter Traunstein zurtickbleibt, weist Weiden in der
Oberpfalz mit ca. 3,7 m? je Einwohner eine deutlich héhere Verkaufsflichenausstattung auf. Dies ist jedoch
v.a. auf duBerst umfassende Angebote im flachenintensiven Fachmarktsegment zuriickzufiihren, die in Wei-
den vornehmlich in Pkw-orientierten Standortlagen auBerhalb der Innenstadt lokalisiert sind.
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Abb. 13 Verkaufsflichenausstattung im Vergleich
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Quelle: Erhebungen der CIMA Beratung + Management GmbH 2018 — 2022; die Verkaufsflachenausstattung/ Einwohner stell den
Stand des jeweiligen EHK dar.

Der Vergleich der Verkaufsflachenausstattung erlaubt lediglich eine quantitative Einordnung des Angebots-
bestands. Er trifft jedoch keinerlei Aussagen dariiber, an welchen Standorten die jeweiligen Einzelhandels-
flachen innerhalb der Stadte angesiedelt sind oder welche qualitativen Licken im Einzelhandelsbestand
vorliegen. Eine qualitative Einordnung erfolgt insbesondere in den Kapiteln 4.2.4, 4.4, 4.5 und 6.3.2.

4.2.4 Detailanalyse nach Sortimenten

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Traunstein belauft sich auf insgesamt 259 Betriebe mit zusammen-
genommen ca. 83.340 m? Verkaufsfliche. Mit Blick auf die unterschiedlichen Sortimentsbereiche verteilt
sich der Angebotsbestand im Wesentlichen wie folgt:

Lebensmittel

A Auf eine ausfiihrliche Betrachtung des periodischen Bedarfsbereichs Lebensmittel wird an dieser Stelle
verzichtet, da eine Detailanalyse der stadtweiten Nahversorgungsstrukturen hinsichtlich Quantitat, Qua-
litdt und der rdumlichen Verteilung in Kapitel 4.5 erfolgt.

Gesundheit und Koérperpflege

A Im Drogeriebereich sind mit jeweils einer Filiale von Miiller, Rossmann und dm alle der drei géngigen
Drogeriemarktkonzepte in Traunstein vertreten. Muller und Rossmann sind dabei in der Innenstadt an-
sassig, wahrend der Anbieter dm mit seiner Filiale am Einzelhandelsstandort Haslacher Feld lokalisiert
ist. Ergdnzend weisen auch die strukturpragenden Lebensmittelmarkte Drogeriewaren als Randsortiment
auf und Ubernehmen entsprechende Versorgungsfunktionen.

A Grundsatzlich besteht aus quantitativer Sicht ein gutes Angebot im Drogeriesegment, auch kann die
Standortlage von Rossmann und Miiller in der Innenstadt positiv bewertet werden. Der Anbieter dm ist
dagegen an einem Pkw-orientierten Standort lokalisiert, der Gber keine fuBlaufige Versorgungsfunktion
verfligt. Positiv 1asst sich jedoch seine N&he zu Betrieben aus dem Lebensmittelsegment werten, die gute
Kopplungsmdglichkeiten im Nahversorgungsbedarf bietet. Im Hinblick auf die Marktauftritte ist im We-
sentlichen eine aus gutachterlicher Sicht zeitgemaBe Ladengestaltung sowie Verkaufsflachenausstattung
festzustellen, lediglich Rossmann agiert aktuell auf einer etwas unterdurchschnittlichen Verkaufsflache.

A Die Apothekendichte in der Stadt Traunstein ist mit sieben Betrieben vergleichsweise hoch. Im Durch-
schnitt werden somit ca. 3.031 Personen von einer Apotheke versorgt (sog. Apothekendichte). Damit
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wird der durchschnittliche Versorgungsgrad in Bayern von rund 4.500 Einwohnern# deutlich Gbertroffen.
Im Hinblick auf die raumliche Verteilung ist ebenfalls eine gute Ausstattung zu konstatieren. So agieren
einige Apotheken im Innenstadtbereich sowie weitere in wohnortnahen Lagen, v.a. auch in der Nahe von
Arztpraxen.

Schnittblumen, Zeitschriften

A

Das Angebot an Schnittblumen wird in Traunstein im Hauptsortiment lediglich von einem Geschéft vor-
gehalten. Erganzend bieten der Lebensmittelhandel sowie Gértnereien Schnittblumen als Randsortiment
an.

Auch im Zeitschriftensegment sind nur zwei spezialisierte Anbieter (z.B. Kioske) vorhanden, sodass auch
hier der Lebensmittelhandel sowie Tankstellen als wesentliche Ergédnzungen im entsprechenden Sorti-
ment fungieren.

Bekleidung, Wasche

A

A

Das innerstadtische Leitsegment Bekleidung, Wasche ist in Traunstein vergleichsweise stark vertreten
und vereint mit insgesamt 48 Geschéften ca. 19 % der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe auf sich.

Im Hinblick auf den Angebotsbestand ist festzuhalten, dass bis auf einige wenige Betriebe der GroBteil
der Anbieter aus dem Bereich Bekleidung, Wasche in der Traunsteiner Innenstadt ansdssig und dement-
sprechend von kleinteiligen Ladenlokalen gepragt ist. Flachenstarkere Anbieter wie u.a. Fussl Mode-
straBe, Takko oder kik sind dagegen auBerhalb der Innenstadt in Pkw-orientierten Lagen angesiedelt.

Insgesamt sind in Traunstein vergleichsweise wenig Filialisten aus der Bekleidungsbranche ansassig, das
Angebot wird Uberwiegend durch inhabergefiihrte Fachgeschafte vorgehalten. Dies ist zunachst positiv
zu bewerten, da sich Traunstein damit von anderen Innenstadten abhebt, die einen ausgepragten Besatz
derselben Bekleidungsfilialisten aufweisen und damit haufig ,austauschbar” wirken. Allerdings Gben Fi-
lialkonzepte allein durch ihren Bekanntheitsgrad eine gewisse Anziehungskraft aus, von welcher der
kleinteilige inhabergefiihrte Handel vielerorts profitiert. Auch im Hinblick auf die Zielgruppen sprechen
Filialkonzepte nicht zuletzt auch aufgrund ihrer preislichen Ausrichtung verstarkt auch jiingere Kunden-
gruppen an, deren Konsummuster durch das Angebot inhabergefiihrter Geschafte oftmals nicht bedient
werden kann. Dies spiegeln auch die Ergebnisse der Biirgerbefragung wider, in welcher der Wunsch nach
einem groBeren Angebot im Bekleidungssegment insgesamt und speziell auch an moderneren Geschaf-
ten und Formaten fir Kinder- und Jugendmode von einem groBen Teil der Befragten geduBert wird.

Die vorhandenen Bekleidungsgeschéfte bieten vorwiegend Kleidungsstiicke und Accessoires aus dem
mittleren Preissegment an, es wird jedoch auch jeweils ein gewisses Angebot an glinstigen und hoch-
preisigen Waren vorgehalten.

Schuhe, Lederwaren

A

A

Im Segment Schuhe, Lederwaren sind in Traunstein sieben spezialisierte Anbieter lokalisiert, welche
Uberwiegend im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verortet sind.

Der GroBteil des Traunsteiner Angebots im Segment Schuhe wird durch inhabergefiihrte Fachgeschafte
vorgehalten (u.a. Schuhe Wagner, Schuh Praxenthaler mit jew. zwei Filialen). Mit Deichmann und
Shoe4You sind lediglich zwei filialisierte Konzepte in Traunstein ansassig, die im Siiden Traunsteins au-
Berhalb der Innenstadt lokalisiert sind.

Mit dem Anbieter Winter ist zudem ein auf speziell auf Lederwaren ausgerichtetes Geschaft in Traunstein
vorhanden.

40

Quelle: Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbande e.V. 2022
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A

Erganzt wird das Angebot im Segment Schuhe, Lederwaren in Form von Randsortimenten v.a. im Beklei-
dungseinzelhandel.

Biicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

A

Das Segment Biicher, Schreibwaren, Schulbedarf ist mit insgesamt flinf Betrieben in Traunstein vertreten,
die allesamt im Innenstadtbereich ansassig sind. Bis auf das filialisierte Konzept Thalia handelt es sich
dabei um inhabergefiihrte Betriebe.

Die umfassendsten Angebote werden dabei von den beiden Buchhandlungen Thalia und Stiefel sowie
das Schreibwarenfachgeschaft Miller vorgehalten.

Erganzend wird das Segment in Form von Randsortimenten v.a. in der Drogerie Miiller, bei Lebensmit-
telanbietern und dartiber hinaus auch im Kaufhaus Unterforsthuber sowie bei Biichele Garten & Wohn-
kultur in einer eigenen Abteilung angeboten. Hierbei handelt es sich vornehmlich um Papier-, Schreib-
waren und Schulbedarf.

Spielwaren, Hobbyartikel

A

Spielwaren und Hobbyartikel werden in Traunstein von neun Betrieben im Hauptsortiment angeboten.
Die Betriebe sind nahezu ausschlieBlich inhabergefiihrt (u.a. Musikhaus Fackler, Jagd Schillinger, Piano
Peter Komlew), der einzige Filialist Rofu nimmt dabei mit Giber 700 m? die gréBte Verkaufsfliche ein.
Ein Spielwarenfachgeschaft ist in Traunstein nicht mehr ansassig.

Zudem werden Spielwaren als Randsortiment u.a. im Kaufhaus Unterforsthuber, bei den Lebensmittel-
anbietern real,- und Kaufland sowie dem Drogeriemarkt Miiller in z.T. umfangreichem AusmaB ange-
boten.

Sportartikel

A

Sportartikel bieten in der Stadt Traunstein neun Einzelhandelsbetriebe im Hauptsortiment an. Hierbei
handelt es sich um Fachgeschafte unterschiedlicher Gr6Be und Ausrichtung, die sowohl in der Innenstadt
als auch an weiteren Standorten im Stadtgebiet ansassig sind. Als flachenseitig groBte Anbieter sind
dabei Intersport Praxenthaler am Haslacher Feld sowie das auf Reitsport spezialisierte Fachgeschaft
Fashion & Riding zu nennen. Neben dem regionalen Filialisten Praxenthaler, der mit verschiedenen An-
gebotsformen in Traunstein lokalisiert ist, befindet sich mit Jack Wolfskin noch ein weiterer filialisierter
Anbieter in Traunstein.

Fahrrader

A

A

A

Fahrrader und Fahrradzubehor zéhlen v.a. seit Beginn der Corona-Pandemie zu den Boom-Branchen im
Einzelhandel. In Traunstein sind aktuell drei inhabergefiihrte Fachgeschafte ansassig, die zusammenge-
nommen nicht ganz 1.200 m? Verkaufsflache auf sich vereinen.

Zusatzlich werden v.a. Fahrradzubehor, und saisonal teilweise auch Fahrrdder, als Nebensortiment u.a.
bei den groBeren Lebensmittelanbietern sowie dem Baumarkt Hagebau angeboten.

Einen groBeren Fahrradfachmarkt oder einen Markenstore gibt es im Traunsteiner Stadtgebiet nicht.

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

A

Traunstein verfugt im Elektronikbereich Uber 14 vornehmlich kleinere Fachgeschéfte (u.a. Telekom,
Elektrohaus Wandler, EP: Seidl). Mit MediaMarkt am Haslacher Feld ist zudem ein flachenintensives
Fachmarktformat vorhanden, das zugleich den gréBten Anbieter in diesem Segment in Traunstein dar-
stellt. Eine vergleichsweise groBe Verkaufsfliche weist zudem noch der Spezialanbieter Heinz Gastro-
nomiebedarf Kiichenausstattung auf.

Ergdnzt wird das Angebot in diesem Segment in Form von Randsortimenten v.a. bei den groBeren Le-
bensmittelanbietern sowie den Bau- und Gartenmarkten.
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Uhren, Schmuck

A

Das Angebot im Segment Uhren, Schmuck wird in Traunstein im Wesentlichen in der Innenstadt vorge-
halten. Es bieten insgesamt acht inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe auf einer Verkaufsflache Uhren
und Schmuck im Hauptsortiment an. Filialisierte Konzepte sind nicht vorhanden.

AuBerhalb der Fachgeschafte werden Uhren und Schmuck tiberwiegend in Form von Modeschmuck als
Randsortimente v.a. in den Bekleidungsgeschaften und dem Kaufhaus Unterforsthuber vorgehalten.

Optik/ Akustik, Sanitatswaren

A

In Traunstein gibt es elf Betriebe, die das Segment Optik- und Horgerateakustik als Hauptsortiment
anbieten. Sie sind allesamt im Innenstadtbereich verortet und vornehmlich inhabergefiihrt. Mit den Op-
tikern Fielmann und Apollo sind zudem zwei bundesweit agierende Filialanbieter in Traunstein ansassig.

Das Angebot fiir Sanitatswaren wird in Traunstein von vier Anbietern vorgehalten (u.a. Sanitatshaus Poh-
lig, bergasana Sanitatshaus).

Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Hausrat

A

In diese Kategorie fallen neben klassischen Haushaltswarengeschéften auch Betriebe mit Dekorations-
artikeln und dem weitgefassten Sortiment Geschenkartikel. In Traunstein bieten zwolf Einzelhandelsbe-
triebe GPK und Hausrat im Hauptsortiment an, darunter vornehmlich Fachgeschafte wie u.a. Malys La-
den, Luise Bauer und D'idda. Als Filialanbieter sind in diesen Sortimenten Tedi, Depot und Tchibo in
Traunstein vertreten. Bis auf einige wenige Anbieter ist der GrofBteil der Geschafte in diesem Segment in
der Innenstadt verortet.

Ergdnzend sind GPK, Hausrat klassische Nebensortimente in Baumarkten, Gartnereien und bei groBeren
Lebensmittelanbietern. Diese warten insbesondere saisonal (u.a. Weihnachten, Ostern) mit umfangrei-
chen Glas-/ Porzellan-/ Keramik- bzw. Deko-Abteilungen auf. Ein besonders umfassendes Angebot halt
in Traunstein dabei der Anbieter Blichele Garten & Wohnkultur vor und auch die weiteren Bau- und
Gartenmarkte, groBeren Lebensmittelanbieter sowie das Kaufhaus Unterforsthuber fiihren GPK und
Hausrat in nicht unerheblichen Umfang als Randsortimente.

Einrichtungsbedarf

A

Das Segment Einrichtungsbedarf ist in der Stadt Traunstein mit 20 Betrieben im Hauptsortiment vertre-
ten. Mit einer Gesamtverkaufsflache dieser Anbieter von ca. 5.265 m? nimmt das Sortiment in Traunstein
eine vergleichsweise nachgeordnete Funktion im gesamtstadtischen Angebot ein und wird im Wesent-
lichen nur durch kleinere Anbieter vorgehalten. GroB3flachige Mdbelhduser oder -mitnahmemarkte sind
in Traunstein nicht ansassig.

Neben klassischen Mdbelanbietern zdhlen zu diesem Segment auch Antiquitdten sowie Haus- und
Heimtextilien, welche v.a. in der Innenstadt von verschiedenen kleinen inhabergefiihrten Fachgeschéften
vorgehalten werden. Spezialisierte Fachgeschafte sind u.a. mit der Stoff-Truhe und Kaisers Bettenmarkt
vertreten.

Ergdnzt wird das Angebot auBerhalb der Innenstadt u.a. durch die Filialisten JYSK und zwei Matratzen-
studios (Matratzen Concord, MFQO), das Kiichenstudio DAN Kiichen sowie den Anbieter max (u.a. Gardi-
nen, Bodenbeldge, Matratzen, Stoffe), der im Standortverbund mit einem Gebrauchtwarenmarkt im Si-
den Traunsteins ansassig ist.

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

A

Mit einer Gesamtverkaufsflache von knapp 15.000 m? gehéren die Branche Baumarktartikel, Gartenbe-
darf und Zooartikel nach dem Lebensmittelsegment zu den flachenstarksten Warengruppen in Traun-
stein. Neben klassischen Baumarktartikeln umfasst diese Warengruppe auch Farben, Tapeten, Bodenbe-
ldge und Teppiche sowie Kfz-Zubehor. Aufgrund der Ublicherweise gréBeren Verkaufsflachen sowie
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Affinitat fir Autokunden werden diese Sortimente verstarkt auBerhalb der Innenstadt angeboten. Als
flaichenmaBig groBter Anbieter ist der Baumarkt Hagebau zu nennen. Erganzt wird das Baumarktsorti-
ment noch durch kleinere Verkaufsflachen bei groBeren Lebensmittelanbietern und den Fachhandel.

A Das Segment Gartenbedarf wird durch insgesamt vier Anbieter abgedeckt, wobei der GroBteil der ent-
sprechenden Verkaufsflache auf das Dehner Gartencenter und Biichele Garten & Wohnkultur entféllt.
Zwei kleinere Gartnereien (Fegg & Dobiasch, Blumen Schub) ergdnzen das Angebot in diesem Sortiment.

A Zooartikel werden im Hauptsortiment lediglich durch das Filialkonzept Fressnapf abgedeckt und ergan-
zend als Randsortimenten der Lebensmittelanbieter und Drogeriefachmaérkte vorgehalten.

A Produkte des Bereichs Kfz-Zubehdr werden in Traunstein durch vier Fachgeschafte angeboten (u.a. A.T.U,
Autoteile Eisenbichler). Erganzt wird das Angebot noch durch Randsortimente in anderen Einzelhandels-
geschéaften wie z.B. dem Baumarkt Hagebau oder den gréBeren Lebensmittelanbietern.

Abb. 14 Einzelhandelsbestand in Traunstein

i

i ————

il

CIMA Beratung + Management GmbH 2022

4.3  Gesamtstadtische Entwicklung

Die letzte vollstandige Einzelhandelserhebung erfolgte 2015 im Rahmen der Erarbeitung des Fachbeitrags
Einzelhandel und Versorgung fiir das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt
Traunstein, welches 2016 fertiggestellt wurde.*! Seit dieser Einzelhandelserhebung lassen sich hinsichtlich
der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung verschiedene Trends festhalten. Wahrend die Anzahl der
Betriebe stark riickldufig war, hat die Verkaufsflache seit 2016 lediglich einen vergleichsweise geringen
Rickgang verzeichnet.

Mit diesen grundsatzlichen Entwicklungen folgt Traunstein dem bundesweiten Trend des Strukturwandels,
welcher durch das Ausscheiden v.a. kleinerer, vorwiegend inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe

41 Bei Vergleichen oder Beziigen zum ISEK 2016 beziehen sich die Einzelhandelsdaten auf den Erhebungsstand 2015, welcher dem

ISEK zugrunde liegt.
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gekennzeichnet (vgl. Kapitel 2) ist. Laut verschiedenen Prognosen wird sich das Flachenwachstum kiinftig
im Einzelhandel deutlich abschwé&chen.

Tab. 3 Entwicklung des gesamtstadtischen Einzelhandelsbestands in Traunstein

Anzahl der Betriebe 310 259
. - 51 Betriebe,
Entwicklung 2016 —2022 dh -16%
Verkaufsflache ca. 85.725 m? ca. 83.340 m?
) ca. - 2.385 m?,
Entwicklung 2016 — 2022 dh ca-3%

Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept fir die Stadt Traunstein 2016; CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Seit 2015 hat sich die Gesamtzahl der Betriebe um 51 Geschéfte verringert, wahrend die gesamtstadtische
Verkaufsflache um rd. 2.385 m? zuriickgegangen ist. In den vergangenen sieben Jahren sind in Traunstein
vornehmlich kleinere Einzelhandelsbetriebe ausgeschieden. Vereinzelt waren mit der SchlieBung von u.a.
Camping + Freizeit Griindugl, dem Haushaltswarengeschaft Kreiller oder der Traunsteiner Woll- und Trach-
tenstube Graspeuntner jedoch auch flachenstarkere, langeingesessene inhabergefiihrte Einzelhandelsun-
ternehmen aber auch filialisierte Magnetbetriebe wie Esprit von SchlieBungen betroffen. Diese Flachenver-
luste konnten durch die Neuansiedlung anderer kleinteiliger Anbieter sowie auch von Geschéaften mittlerer
GroBe (u.a. Depot und A.T.U.) teilweise kompensiert werden. Da weitere gréBere (Fachmarkt-)Ansiedlungen
v.a. in Pkw-orientierter Lage in den vergangenen Jahren in Traunstein nicht erfolgt sind, ergibt sich in der
Summe seit 2016 ein Riickgang der gesamtstadtischen Verkaufsflache von ca. 3 %.

44  Detailbetrachtung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der Innenstadt kommt im Hinblick auf den Einzelhandelsstandort Traunstein eine besondere Bedeutung zu.
Bereits seit einigen Jahren ist bundesweit ein Funktionsverlust des innerstadtischen Einzelhandels zu be-
obachten und der Strukturwandel im Einzelhandel zeigt sich mit einem Rlckgang vorwiegend inhaberge-
fuhrter Geschéfte in den Stadt- und Ortszentren besonders deutlich.

Da auch in der Traunsteiner Innenstadt teilweise entsprechende Tendenzen festzustellen sind, hat sich die
Stadt entschieden, die Innenstadt im Rahmen unterschiedlicher MaBnahmen weiterzuentwickeln. Neben
dem Einzelhandelskonzept erfolgt die Fortschreibung des gesamtstadtischen ISEKs inkl. Vorbereitender Un-
tersuchungen (VU) zur Neuaufstellung der Sanierungssatzung fir die Innenstadt, welche als Voraussetzun-
gen fiir die Aufnahme von stddtischen Teilraumen und einzelner Projekte in die Stadtebauférderung und
weiterer Forderprogramme notwendig sind. Weiterhin wurden durch die Stadtverwaltung verschiedene
MaBnahmen angestoBBen, welche zu einer Steigerung der Attraktivitat der Traunsteiner Innenstadt beitragen
sollen (u.a. Sperrung des Stadtplatzes fir den Pkw-Verkehr wahrend des KulTSommers, Italienische Nacht).
Zur konkreten Umsetzung von einzelnen MaBnahmen wurden ergdnzend zum Stadtmarketing ein Innen-
stadt- sowie ein Citymanagement installiert.

Im Rahmen der Detailanalyse der Innenstadt erfolgt eine gesonderte Betrachtung der vorherrschenden
Rahmenbedingungen und Situation im Innenstadtbereich. Neben der Darstellung der Lagen und des Nut-
zungsmixes, wurde fiir die Innenstadt der Einzelhandelsbestand mit dem sog. ,cima-City-Qualitats-Check”
einer genaueren Analyse unterzogen.

Die nachfolgende Analyse bezieht sich dabei durchgehend auf die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs, welche in Kapitel 7.3.3 detailliert beschrieben wird. MaBnahmen, die zu einer weiteren Steigerung
der innerstadtischen Attraktivitdt beitragen, werden in Kapitel 9 ausgefiihrt.
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4.4.1 Lagen und Nutzungen in der Innenstadt

Die Innenstadt ist im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe und der angebotenen Sortimente der umfang-
reichste Einzelhandelsstandort im Traunsteiner Stadtgebiet und damit von bergeordneter Bedeutung fiir
die Attraktivitat des Oberzentrums. Das Einzelhandelsangebot wird durch einen vielfdltigen Mix weiterer
Nutzungen wie bspw. Dienstleister, Gastronomie, Kulturangebote und o&ffentliche Einrichtungen erganzt.
Wenngleich der Einzelhandel nach wie vor mit seinem umfassenden Angebot in der Traunsteiner Innenstadt
die Hauptnutzung darstellt, tragen diese anderen Nutzungen zur Funktionsvielfalt und Attraktivitat der In-
nenstadt bei und Uben eine wichtige ergadnzende Anziehungskraft auf die Besucher aus. Die Ergebnisse der
durchgefiihrten Birgerbefragung spiegeln den Wandel im Nutzungsmix wider: Wenngleich Einkaufen noch
den Hauptbesuchsgrund fiir die Innenstadt darstellt, kommt z.B. Besuchen von Gastronomiebetrieben, Arz-
ten oder anderen Dienstleistungen ebenfalls eine sehr bedeutende Rolle zu. Das Einzelhandelsangebot ist
entsprechend den Besuchsgriinden wesentlich fiir die Innenstadt, wird von den Biirgern allerdings in seiner
aktuellen Auspragung in der Befragung vergleichsweise schlecht bewertet (vgl. Beteiligungsband).

Im Rahmen der Nutzungskartierung der Innenstadt wurden samtliche, die Innenstadt pragenden, Erdge-
schossnutzungen erfasst und in Kategorien untergliedert (vgl. Tab. 4, Abb. 15). Neben dem Einzelhandel
kommt v.a. den Dienstleistungen (ca. 25 %) und den gastronomischen Einrichtungen (ca. 12 %) ein bedeu-
tender Anteil der Nutzungen zu.

Wie Abbildung 15 zeigt, kdnnen als Hauptlagen des Einzelhandels der Stadtplatz, die SchaumburgerstraBe
sowie jeweils die (nord)dstlichen Abschnitte der MaximilianstraBBe, BahnhofstraBe und LudwigstraBBe ge-
nannt werden. Der Nutzungsschwerpunkt liegt mit 135 Betrieben in der Innenstadt beim Einzelhandel. Wah-
rend den Hauptlagen im Innenstadtbereich v.a. eine Funktion als Handelsdestination und nachgeordnet
auch als Gastronomiestandort zukommt, nimmt die Handelsdichte in den Randbereichen, v.a. westlich des
Stadtparks und in der slidliche MaximilianstraBe ab und andere Nutzungen wie u.a. Dienstleistungen, Gast-
ronomie und Einrichtungen aus dem Segment Gesundheit und Soziales pragen hier das Stadtbild. Beson-
ders im Hinblick auf die Gastronomie ist festzuhalten, dass ein attraktives und vielfaltiges Angebot vorge-
halten wird, welches auch in den durchgefiihrten Expertengesprachen sowie in der Biirgerbefragung mit-
unter als eine Starke Traunsteins hervorgehoben wurde. Insbesondere in Verbindung mit der stadtebauli-
chen Attraktivitat tragt das gastronomische Angebot wesentlich zum Erlebnischarakter in der Innenstadt
bei.
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Abb. 15 Nutzungsmix in der Traunsteiner Innenstadt
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022; Kartengrundlage: Stadt Traunstein; Stand: Mai 2022
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Tab. 4 Nutzungsmix in der Traunsteiner Innenstadt 2022

Nutzungsart ‘ Anzahl
Einzelhandel 135
Gastronomie, Hotellerie 37
Dienstleistung 78
Gesundheit/ Soziales 10
Freizeit/ Kultur 17
Bildung 4
Offentliche Einrichtungen 3
Sonstiges Gewerbe 10
Leerstand 19
Nutzungen insgesamt 313

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022

Innerhalb der Innenstadtabgrenzung ist ausgehend von diesen Hauptlagen hin zu den Randern nicht nur
eine allmahliche Ausdiinnung des Einzelhandelsbesatzes, sondern in Teilen auch der publikumswirksamen
Nutzungen insgesamt zu konstatieren. In den Handelsnebenlagen (u.a. MarienstraBBe, BahnhofstraBe west-
lich des Stadtparks, Hofgasse) sind nur noch vereinzelt und vorwiegend kleinere Einzelhandelsbetriebe vor-
zufinden.

In der Innenstadt standen zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 19 Ladenlokale leer. Im Hinblick auf die
Gesamtzahl der Ladenlokale ergibt sich dadurch eine Leerstandsquote von rd. 6 % innerhalb der ZVB-
Abgrenzung.#?

Im Kontext der Leerstandsbewertung spielen insbesondere auch Aspekte wie die Dauer, der Zustand der
Immobilie oder auch die Standortlage eine entscheidende Rolle. Im Folgenden werden mit Blick auf die
aktuelle Leerstandssituation die wesentlichen Faktoren festgehalten:

A Eine gewisse Anzahl an Leerstanden kann fiir die Innenstadt als ,gesund” bewertet werden, da so die
Flachennachfrage flr Neuansiedlungen oder innovative Konzepte besser bedient werden kann. Grund-
satzlich wird hierbei von Leerstandsquoten zwischen 3 und 5 % ausgegangen. Die Traunsteiner Innen-
stadt befindet sich mit einer Leerstandsquote von ca. 6 % Uber diesem meist unbedenklichen Bereich.

>

Im Vergleich zur letzten Leerstandserfassung im Rahmen des ISEK Traunstein 2016 hat sich die Anzahl
der Leerstande erhoht. Im Bereich der heutigen Abgrenzung des ZVB Innenstadt gab es 2016 in Summe
13 leerstehende Ladenlokale, wahrend die Erhebung 2022 nunmehr 19 Leerstdnde im selben Umgriff
zdhlte. Nicht nur bezuglich der Anzahl, auch im Hinblick auf die rdumliche Verteilung der Leerstande
sind Unterschiede festzustellen. 2016 waren Leerstande verstarkt in den Nebenlagen vorzufinden und
es waren keine ausgepragten raumlichen Konzentrationen leerstehender Lokale festzustellen. Zum Zeit-
punkt der aktuellen Erhebung waren dagegen fiinf Leerstédnde in der Haupteinkaufslage Stadtplatz, so-
wie vier weitere im angrenzenden Bereich der SchaumburgerstraBe/ Taubenmarkt lokalisiert.

>

Wichtig sind mit Blick auf Leerstdnde neben der Anzahl auch Aspekte wie die Leerstandsdauer, der Ge-
baudezustand und die Lage. So gibt es einige Ladenlokale in der Traunsteiner Innenstadt, die bereits
seit vielen Jahren leer stehen und das Stadtbild z.T. nachhaltig pragen. Hierbei ist v.a. das ehemalige
Kaufhaus Juhasz in der Marienstralle zu nennen, welches den groBten innerstadtischen Leerstand dar-
stellt. Die Wiedervermietungschancen im Einzelhandelsbereich stellen sich zudem aus gutachterlicher

42 Die Anzahl der Leerstinde, die im Rahmen der Erhebung fiir das EHK ermittelt wurde, stellt eine Momentaufnahme dar, welche
von einer Leerstandserfassung der Stadt Traunstein abweichen kann. Dies liegt mitunter daran, dass der cima bei der Erhebung
nicht bekannt ist, ob die leerstehenden Flachen ggf. bereits wiedervermietet sind, der Zustand der Radumlichkeiten u.U. keine
Neuvermietung zuldsst oder auch seitens der Immobilieneigentimer keine Bereitschaft zur Vermietung besteht.
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Sicht je nach Lage nicht fir alle Ladenleerstdnde gleich dar. Insbesondere die Randbereiche oder Ne-
benlagen werden hinsichtlich des Einzelhandels oder als Standort fir publikumswirksame Nutzungen
insgesamt zunehmend an Bedeutung verlieren. In den Kernbereichen der Innenstadt (v.a. Stadtplatz,
SchaumburgerstraBe, Maxplatz, GapstraBe sowie die (nord)dstlichen Bereiche der Maximilianstral3e,
BahnhofstraBBe und LudwigstraBe) sollte auch kiinftig vorrangig versucht werden, freiwerdende Laden-
lokale mit Handels- oder Gastronomiebetrieben nachzubelegen. Insbesondere der Leerstand des ehe-
maligen Kaufhauses Juhasz in der Marienstraf3e stellt ein groBes Flachenpotenzial fur Einzelhandelsnut-
zungen dar, eine entsprechende Neuvermietung stellt sich jedoch aufgrund der insgesamt schwierigen
Rahmenbedingungen (markt- und standort- bzw. immobilienseitig) jedoch schwierig dar. Sollte dies
nicht mdglich sein, ist eine Vermietung an Betriebe erganzender Nutzungen einem Leerstand vorzuzie-
hen.

A Teilweise handelt es sich auch um Leerstande, die mit Blick auf die Immobilie selbst (u. a. Flachenzu-
schnitt, Barrierefreiheit, Eingangsbereiche usw.) nicht mehr den Anforderungen der Einzelhandelsbe-
triebe am Markt entsprechen. Eine wesentliche Rolle spielt hierbei der Aspekt der Barrierefreiheit. Der
Zugang zu Geschéften (und auch den sonstigen Nutzungen) sollte fir alle Bevdlkerungsgruppen prob-
lemlos moglich sein, was jedoch v.a. bei kleinteiligen Geschaften haufig nicht gewahrleistet ist und die
Chancen einer Neuvermietung einschrankt. Hier wére zur Wiederbelebung eine Modernisierung der Ge-
baude erforderlich.

Kinftig werden nicht mehr alle ehemals durch Handel genutzten Flachen mit Einzelhandelsbetrieben wie-
derbelegt werden kdnnen. Zunehmende Bedeutung nehmen hierbei Komplementarnutzungen oder auch
die Nachnutzung durch Wohnen ein, um auch méglichen Trading-Down Prozessen entgegenzuwirken. In
diesem Zusammenhang kdnnen auch die beiden Leerstande der ehemals wichtigen Magnetbetriebe Esprit
und Kreiller als Beispiele genannt werden. Fir die beiden Flachen in zentraler Innenstadtlage konnte nicht
mehr wie gewtinscht eine Nachnutzung durch Einzelhandelsbetriebe realisiert werden. Stattdessen werden
die Flachen kiinftig voraussichtlich durch medizinische Einrichtungen belegt.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Qualitét ergibt sich in der Traunsteiner Innenstadt ein differenziertes Bild.
Grundsatzlich ist der Gebdudebestand an vielen Stellen hochwertig und erzeugt ein attraktives Gesamtbild.
Hierzu zahlen auch Ladenlokale, welche durch die moderne Gestaltung und Ausstattung eine angenehme
Einkaufsatmosphare erzeugen. Bei einzelnen Gebduden bzw. in seltenen Fallen auch Lagen ist ein gewisser
Modernisierungsstau zu beobachten, welcher das Gesamtbild triibt. Dies trifft u.a. auf das Bahnhofsumfeld,
die MarienstraBe und Teile der LudwigstraBe zu. In diesen Bereichen ist auch eine leichte Haufung von
Leerstdnden zu beobachten. Insbesondere der langjdhrige Leerstand des ehemaligen Kaufhauses in der
Marienstrale wirkt sich negativ auf das innerstadtische Stadtbild aus. Gemal den Ergebnissen der Biirger-
befragung bestehen zudem bei den Themen der Barrierefreiheit/ Generationenfreundlichkeit, Ausbesse-
rung der FuBgangerzone und der Gestaltung des Einkaufsbereichs noch Handlungsbedarfe.

Darliber hinaus ist v.a. im Bereich des Maxplatzes und im Umfeld des Stadtparks durch die Verkehrsbelas-
tung eine gewisse Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat insgesamt und auch der gastronomischen
AuBenbereiche festzustellen. Offentliche Aufenthaltsflichen oder konsumfreie Raume fiir Besucher prasen-
tieren sich in diesen Bereichen entsprechend nur bedingt attraktiv und werden auch von den Blirgern ge-
maB der Befragungsergebnisse als Handlungsfelder zur Attraktivitatssteigerung gesehen. Insbesondere das
hohe Verkehrsaufkommen kristallisiert sich gemaB den Ergebnissen der Biirgerbefragung als eine der gro-
Ben Schwéchen der Traunsteiner Innenstadt. Der zum Verweilen grundséatzlich geeignete Stadtpark bietet
ebenfalls noch Verbesserungspotenzial im Hinblick auf Sitzgelegenheiten und Gestaltungselemente sowie
die Zusammenlegung der beiden Teile des Stadtparks und auch in weiteren Teilen der Innenstadt stellt sich
die vorhandene Stadtmoblierung im StraBenraum oftmals als nicht mehr zeitgemaB und attraktiv dar.

Verbessert werden sollte zudem die Anbindung des Karl-Theodor-Platzes an die Innenstadt. Die aktuellen
Zugangsmaglichkeiten stellen sich in vielen Bereichen unattraktiv, nicht fir alle Bevdlkerungsgruppen
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nutzbar und zudem auch nicht gut erkennbar dar. Da es sich beim Karl-Theodor-Platz aufgrund der Park-
platze v.a. auch fir Besucher um einen der wichtigsten Zugangspunkte zur Innenstadt handelt, sollte hier
das Erscheinungsbild und damit auch der erste Eindruck fiir die Ankommenden verbessert werden.

Aufgrund des umfassenden Angebots kommt der Innenstadt eine zentrale Versorgungs- und auch Treff-
punktfunktion fiir die Besuchenden zu. Vor allem die Treffpunktfunktion und Aufenthaltsqualitat kann durch
eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat u.a. am Maxplatz und Stadtpark noch ausgebaut werden, sodass
auch verstarkt Besuche unabhéangig von gezielten Erledigungen bzw. Einkdufen u.a. auch nach Geschafts-
schluss stattfinden. Hierzu wurden bereits verschiedene MaBnahmen und Konzepte angestoBen bzw. er-
stellt, wie u.a. die strukturelle Feinuntersuchung und der Ideenwettbewerb zur Entwicklung des Bahnhofsa-
reals Ost und der Rahmenplan zur Verbesserung der Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat im 6ffentlichen
Raum.

Abb. 16 Eindriicke zur innerstiadtischen Aufenthaltsqualitat
- o
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4.4.2 Der Einzelhandelsbestand in der Innenstadt

Mit 135 Betrieben sind rd. 52 % der Traunsteiner Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Innenstadtabgren-
zung angesiedelt (vgl. Kap. 4.2.1). Wenngleich auch bedeutende gréBere Betriebe in der Innenstadt ansassig
sind, handelt es sich beim GroBteil um kleinteilige Fachgeschéftsstrukturen (Verkaufsfliche < 100 m?), so-
dass die zahlreichen Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 22.960 m? lediglich ca. 28 % der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache auf sich vereinen.

Die Unterteilung des innerstadtischen Einzelhandelsbestandes nach Warengruppen ist der nachfolgenden
Tabelle zu entnehmen.
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Tab. 5 Einzelhandelsbestand in der Traunsteiner Innenstadt

. Anzahl Betriebe Verkaufsflache* . .
cima Warengruppe (Hauptsortiment) in m? Umsatz in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 25 2.170 13,1
Gesundheit und Kérperpflege 8 1.320 7,0
Schnittblumen, Zeitschriften 3 175 1,1
Bekleidung, Wasche 38 8.290 27,0
Schuhe, Lederwaren 4 1.595 58
Blicher, Schreibwaren 5 1.440 6,5
Spielwaren, Hobbybedarf 2 1.150 53
Sportartikel, Fahrrader 4 835 2,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 7 955 3.7
Uhren, Schmuck 7 620 4,5
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 15 1.375 9,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 8 1.565 4,8
Einrichtungsbedarf 8 1.290 34
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 1 180 0,6

o gesa 960
*Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben; Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022
Neben dem klassischen Einzelhandel bilden zudem auch der am Stadtplatz stattfindende Wochenmarkt
(mittwochs und samstags) sowie der Bauernmarkt (freitags) wichtige Magnetfunktionen der Traunsteiner
Innenstadt. Angeboten werden hier frische und groBtenteils regionale sowie saisonale Waren wie u.a. Obst,
Gemlse, Fleisch, Feinkost oder Backwaren.

Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestands nach Sortiment und GréBe in der Traunsteiner Innen-
stadt ist in nachfolgender Abbildung dargestellt.
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Abb. 17 Einzelhandelsbestand in der Traunsteiner Innenstadt
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022; Kartengrundlage: Stadt Traunstein; Stand: Mai 2022

In einer detaillierten Betrachtung ist hinsichtlich des Einzelhandelsbestandes in den Leitsortimenten der

Traunsteiner Innenstadt Folgendes festzuhalten:

A Der mit Abstand gréBte Anteil der Betriebe und v.a. der Verkaufsflache entfallt in der Traunsteiner In-
nenstadt auf die Branche Bekleidung, Wasche. In der Summe vereint dieses Segment als innerstadti-
sches Leitsortiment mit 38 Geschaften ca. 28 % aller Betriebe und mehr als ein Drittel (ca. 36 %) der
Gesamtverkaufsflache der Innenstadt auf sich. Neben einer Vielzahl kleinteiliger Geschéfte sind in der
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Innenstadt mit dem Kaufhaus Unterforsthuber und C&A auch zwei groBflachige Betriebe mit mehr als
800 m? Verkaufsflache anséssig, welche in der Innenstadt auch Gber alle Sortimente hinweg die beiden
flachenstarksten Betriebe darstellen. Im Fall des Kaufhauses Unterforsthuber ist jedoch anzumerken, dass
aufgrund seiner umfassenden Sortimentsvielfalt, nur ein Teil der Verkaufsflache dem Bekleidungsseg-
ment zuzuordnen ist. Ergdnzt wird das Angebot in der Innenstadt vornehmlich durch weitere inhaber-
gefihrte Betriebe wie u.a. die groBeren Modehduser Haider, Dollinger sowie zahlreiche kleinere Ge-
schéafte (u.a. Altra Moda, Feikus Jeans, Fuchsgrube). Filialkonzepte sind in der Traunsteiner Innenstadt
nur sehr nachgeordnet vorhanden und umfassen neben C&A u.a. noch s.Oliver, Tally Weijl und Ernsting’s
Family. Im Hinblick auf das Preissegment bedient das innerstadtische Angebot im Sortiment Bekleidung,
Wasche vornehmlich das mittlere und hochpreisige Segment.

A Des Weiteren ist eine Vielzahl v.a. kleinerer Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich in der
Innenstadt vertreten, groBflachige Anbieter sind nicht vorhanden. Als wichtigste innerstadtische Nahversor-
ger sind der Edeka Supermarkt sowie der Bio-Markt Artgerecht anzufiihren, die jedoch jeweils auf deutlich
weniger als 800 m? agieren und daher, v.a. im Fall von Edeka, ein lediglich eingeschrénktes Angebot vorhalten.
Dariber hinaus sind in der Innenstadt mehrere Backerei- und Metzgereibetriebe sowie kleinere Spezialfach-
geschéfte wie ein Reformhaus, italienische Feinkost oder ein Regionalladen ansassig. Die insgesamt 25 vor-
nehmlich kleinteiligen Betriebe vereinen eine Verkaufsflache von ca. 2.170 m? auf sich und stellen fiir die
Nahversorgungsfunktion in der Innenstadt wichtige Anbieter dar (vgl. Kap. 4.5).

A Ein umfassender Anteil entfallt mit 15 Betrieben zudem auf die Branche Optik, Akustik, Sanititsartikel. Hier
wird das Angebot durch kleinteilige, vornehmlich inhabergefiihrte Geschafte vorgehalten (u.a. Sanitatshauser
bergasana und Pohlig, Optiker Paul Mayer und Trepl, Horgerate Seifert). Mit den Optikern Apollo und Fiel-
mann sowie amplifon Horgerate sind auch Filialkonzepte aus diesen Sortimenten in der Innenstadt vertreten.

A Hervorzuheben ist dariiber hinaus die innerstidtische Ausstattung im Segment Gesundheit und Kér-
perpflege, insbesondere der Drogeriewaren. Mit Muller und Rossmann sind zwei entsprechende Anbie-
ter in der Innenstadt ansdssig und gewahrleisten, dass der flr die innerstadtische Attraktivitat wichtige
Betriebstyp des Drogeriemarktes im Traunsteiner ZVB vertreten ist. Dabei ist die Kombination der beiden
Anbieter Rossmann und Miller positiv hervorzuheben, da Rossmann einen eher klassischen Drogerie-
markt betreibt, wahrend der Anbieter Mller aufgrund seiner z.T. sehr umfangreichen Randsortimente
nicht mehr als rein klassischer Drogerieanbieter gesehen wird.

Insgesamt ist der innerstadtische Branchenmix in Traunstein als vielfdltig zu bewerten. Aus nahezu allen
Warengruppen sind mehrere Betriebe in der Innenstadt ansassig. Lediglich die Sortimente Baumarktartikel,
Gartenbedarf, Zooartikel werden in der Innenstadt als Hauptsortiment nur durch einen Betrieb und dariber
hinaus nur als Randsortimente vorgehalten. Dies ist aufgrund der Flachenbedarfe entsprechender Anbieter
fur Innenstadte jedoch nicht ungewdhnlich.

Wenngleich die Innenstadt nach wie vor Uber eine quantitativ gute Ausstattung im Einzelhandelsbereich
verfligt, ist seit 2016 ein deutlicher Riickgang des Besatzes um ca. 19 % bzw. ca. 32 Betriebe festzustellen.
Als wichtige Veranderungen kénnen u.a. die SchlieBung des Haushaltswarenfachgeschéfts Kreiller, der Woll-
und Trachtenstube Graspeuntner oder des Modeéfilialisten Esprit genannt werden. Die SchlieBung von v.a.
kleinteiligen Anbietern seit 2016 sowie Auswirkungen der Corona-Pandemie schlagen sich in der Innenstadt
jedoch nicht in einer Zunahme der Leerstande in gleicher Hohe nieder (s.0.). Den leergefallenen Lokalen
konnte teilweise wieder eine Nutzung zugefiihrt werden, allerdings haufig nicht mehr aus dem Einzelhan-
delssegment, sondern durch andere erganzende publikumswirksame Nutzungen wie u.a. Dienstleistungen
und Gastronomie. So kommt den Bereichen westlich des Stadtparks sowie in der stidlichen MaximilianstraBe
derzeit nur noch sehr eingeschrankt eine Handelsfunktion zu, wahrend sie 2016 in Teilen noch etwas aus-
gepragter vorhanden war. Auch wenn erganzende Nutzungen ebenfalls einen Beitrag zur Attraktivitat der
Innenstadt leisten und den Trend eines sich wandelnden Nutzungsmixes in Innenstadten widerspiegeln, ist
fur die Innenstadt aufgrund der Summe der genannten Entwicklungen eine funktionale Schwachung als
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wichtigstem Einzelhandelsstandort in Traunstein festzustellen. Vor allem die Zunahme der (langfristigen)
Leerstdnde sowie das Wegbrechen von wichtigen Magnetbetrieben in zentralen Handelslagen und deren
Nachnutzung durch handelsfremde Betriebe belegen eine gewisse Vorschadigung der Innenstadt. Eine Ver-
schlechterung der Standortqualitat bestimmter Lagen ist auch gemaB den Ergebnissen der Handlerbefra-
gung festzustellen. Negative Entwicklungen in den vergangenen fiinf Jahren werden demnach v.a. fir die
BahnhofstraBe, MarienstraBe und Schaumburgerstral3e, teilweise auch den Stadtplatz genannt. Als Griinde
hierfir werden vorrangig die schlechte Parkplatzsituation und ein insgesamter Attraktivitatsverlust der In-
nenstadt bzw. der unmittelbaren Standortumgebung angegeben. Auch von Seiten der Innenstadtbesucher
wird der Umstand der LadenschlieBungen kritisch gesehen. Im Rahmen der Biirgerbefragung werden Leer-
stande und -schlieBungen mitunter als eine Schwache der Traunsteiner Innenstadt genannt und die aktuelle
Auswahl im innerstadtischen Einzelhandelsangebot stellt einen Hauptkritikpunkt dar.

4.4.3 City-Qualitatscheck

Zusatzlich zur rein quantitativen Bestandserhebung wurde in der Traunsteiner Innenstadt als wichtigstem
Einzelhandelsstandort auch eine qualitative Bewertung des Angebotsniveaus und der Warenprasentation
der Einzelhandelsnutzungen innerhalb der ZVB-Abgrenzung vorgenommen. Das Gutachterteam beurteilte
im Rahmen dieses sog. ,cima-City-Qualitats-Checks", basierend u.a. auf der Warenprasentation und der
Schaufenstergestaltung der Geschafte sowie dem duBBeren Gesamteindruck, folgende qualitative Kriterien
des Einzelhandelsangebotes:

A Barrierefreiheit

A Preisgefiige der Waren

A Zielgruppenansprache nach Geschlecht und Altersstruktur
A Warenprésentation

Die Bewertungen erfolgten anonym.

Barrierefreiheit

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels gewinnt die Barrierefreiheit von Geschéftslokalen
zunehmend an Bedeutung. Insbesondere in historischen Altstadten ist jedoch ein barrierefreier Zugang
haufig nicht gegeben. Mittlerweile ist die Barrierefreiheit ein entscheidendes Kriterium bei vielen Filialisten
sowie auch anderen Interessenten und stellt somit eine Problematik bei der zuklnftigen Vermarktung und
damit Wiederbelegung leerstehender Ladenlokale dar. Im Rahmen des City-Qualitats-Checks wurden die
Ladenlokale in der Traunsteiner Innenstadt hinsichtlich Treppenstufen im Eingangsbereich und der Erschlie-
Bung in den inneren Bereichen untersucht. Neben Personen mit kdrperlicher Behinderung ist dies auch
entscheidend fir altere Mitblrger oder Familien mit Kinderwagen. Wie die nachfolgende Abbildung zeigt,
verfligen ca. 63 % der innerstadtischen Einzelhandelsgeschéfte Gber einen barrierefreien Zugang. Mit mehr
als einem Drittel der Geschaftseinheiten ist dennoch ein groBer Anteil aktuell nicht als barrierefrei einzustu-
fen. MaBnahmen zur Barrierereduzierung sollten daher zeitnah eingeleitet werden.
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Abb. 18 Barrierefreiheit des Einzelhandels in der Traunsteiner Innenstadt

1

H barrierefrei
W nicht barrierefrei

nicht einsehbar

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022; n=135 Betriebe

Preisgefiige

Mit dem Preisgeflige wird im Wesentlichen das Angebotsniveau des innerstédtischen Einzelhandels be-

schrieben. Ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung fiir Marken Qua-

litdtsorientierung in den Vordergrund gestellt wird oder ob mittels eindeutiger ,Discountorientierung” nur

der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird. Ein hoher Anteil von discountorientierten Betrieben kann

Hinweis fiir eine Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau

sein. Insgesamt werden beim Preisgeflige drei Kategorien unterschieden:

A Teuer/ hochpreisig: Betriebe dieser Kategorie positionieren sich meist (iber die Angebotsqualitat. Mar-
ken- und Serviceorientierung stehen im Vordergrund. I. d. R. spricht der in jedem Belang professionelle
Marktauftritt fir einen Gberdurchschnittlichen Einzugsbereich. Die Zielgruppe ist exklusiv.

A Mittel/ durchschnittlich: Shop-Konzepte dieser Orientierung wenden sich an breite Kiuferschichten.
Trotz einer starkeren Preisorientierung werden auch Markenwaren als Angebotskompetenz herangezo-
gen. Dabei handelt es sich dann i. d. R. um unterschwellige Ergédnzungsangebote. Die Absatzformen sind
aufgrund ihrer hohen Akzeptanz erfolgreich. Die Zielgruppe ist dabei weit gefasst.

A Giinstig: Vordergriindig stehen hier Discountprinzipien im Absatzkonzept dieser Unternehmen. Das ge-
samte Betriebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuordnen. Als giinstig einzustufende Betriebe
leben meist von Eigenmarken und ,no-name”-Produkten.

Abb. 19 Preisgefiige des Einzelhandels in der Traunsteiner Innenstadt

17

m glnstig
H mittel/ durchschnittlich

teuer/ hochpreisig

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022; n=135 Betriebe
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Ziel des Traunsteiner Einzelhandels sollte sein, Waren fiir sémtliche Kundengruppen vorzuhalten und damit
alle Preisgeflige in der Innenstadt anzubieten. In der Innenstadt Traunsteins Gberwiegen die Geschafte mit
einem mittleren/ durchschnittlichen Preisniveau. Auf diesen Bereich entfallen rd. 81 % der insgesamt 135
innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe (vgl. Abb. 19). Dieses Ergebnis zeigt, dass das Angebot der Traun-
steiner Innenstadt eine breite Zielgruppe anspricht, was sich positiv auf den Einzelhandelsstandort auswirkt.
Betriebe, welche dieser Kategorie entsprechen, sind bspw. Modegeschéfte wie S. Oliver, Jeans Alm, Fuchs-
grube oder C&A. Umsatzschwachere Formate, die meist dem Discountsegment zugeordnet sind und vieler-
orts Trading-Down Prozesse in einer Innenstadt andeuten, sind hingegen nur vereinzelt und damit deutlich
nachgeordnet vorhanden.

Auf das Preisgeflige teuer/ hochpreisig entfallt ein etwas hoherer Anteil von ca. 13 % des Einzelhandelsbe-
standes, der den Anteil an Spezialgeschaften mit hohen Qualitdtsanspruch in der Traunsteiner Innenstadt
widerspiegelt. Hierzu zahlen u. a. die beiden Geschafte Calla und Calla Classic oder cara.

Insgesamt werden mit dem Einzelhandelsangebot verschiedene Zielgruppen angesprochen.

Zielgruppe

Des Weiteren wurden bei der Erhebung des Einzelhandelsbestandes in der Traunsteiner Innenstadt die Ge-
schafte hinsichtlich der Zielgruppen Alter und Geschlecht untersucht. Dabei ergab sich folgendes Bild: Ein
groBer Teil des Angebots richtet sich in Traunstein an alle Altersgruppen. Fiir die Altersgruppen ,Erwach-
sene” sowie ,junge Erwachsene” gibt es in der Traunsteiner Innenstadt die meisten spezifischen Angebote.
Vergleichsweise gut aufgestellt ist auch das Angebot fiir Senioren. Waren fiir die Altersgruppen ,Baby/
Kinder” sowie ,Jugendliche” werden am wenigsten in der Innenstadt vorgehalten und stellen auch gemaf
den Ergebnissen der Birgerbefragung eine Angebotsliicke im Einzelhandelsangebot Traunsteins dar. Ins-
besondere Geschafte, die speziell Waren fur Babys und Kinder anbieten, sind nur in geringer Zahl vorhan-
den. Angebote, welche gezielt diese Altersgruppen ansprechen, werden meist als Teilsortimente und ent-
sprechend oft nur in geringem Umfang vorgehalten.

Hinsichtlich der Geschlechterspezifika hélt mehr als die Halfte der Betriebe ein Angebot flr alle Geschlechter
vor. Von den spezialisierten Geschéaften entfallt die Mehrheit auf Damen und nur wenige Betriebe halten
ein spezielles Angebot fiir Manner vor. Diese Auswertung betrifft ausschlieBlich die innerstadtischen Leit-
branchen Bekleidung, Wasche und Schuhe, Lederwaren.

Wenngleich von Seiten der Stadt in Bezug auf die konkrete Mieterwahl kaum Einflussmdglichkeiten beste-
hen, sollten bei (anstehenden) Leerstanden Gesprache mit den Eigentiimern stattfinden und ggf. Unterstuit-
zung bei der Mietersuche erfolgen (z.B. Vermittlung bei der Stadt vorliegenden Ansiedlungsanfragen).

Warenprasentation

Die Warenprasentation sowie die Laden- und Schaufenstergestaltung (Gestaltungsniveau) kennzeichnen
konkret den Marktauftritt der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe. Beide Faktoren geben die ,Visitenkarte”
des Unternehmens ab. Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine klare Konzeption in der Schaufens-
ter- und Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende Einordnung wurde vorgenommen:

A gut: Betriebe mit dieser Bewertung sind durch eine aufwendige Warenprasentation und Ladengestal-
tung gekennzeichnet. Beide Elemente tragen maBgeblich dazu bei, die Angebotskompetenz zu unter-
streichen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und sind standig bemiht, durch ,pfiffige” Ideen
aufzufallen. Diese Unternehmen sind in ihrer Selbstdarstellung musterguiltig und investieren einen be-
achtlichen Anteil ihrer Ertrage in den Marktauftritt.

A mittel: Betriebe dieser Kategorie haben eine standardisierte, nicht besonders auffallende Warenprésen-
tation. Der Ladenbau ist i. d. R. einfach. Die Investitionen in den Marktauftritt sind eher méBig. Optimie-
rungsbedarf besteht entweder in der einheitlichen Darstellung von Schaufenstergestaltung und Waren-
prasentation sowie der Klarheit der Zielgruppenorientierung oder in der Organisation der Warenprasen-
tation. Einzelne Betriebe dieser Bewertungskategorie sind durch eine beengte Warenprasentation, d. h.
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auch durch eine Uberfiillung mit Waren gekennzeichnet. Zu kleine Verkaufsflachen stellen sich als Ent-
wicklungshemmnis heraus.

A schlecht: Die entsprechend eingestuften Betriebe machen einen ungepflegten Eindruck. Aus Warenpra-
sentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept erkennbar. Die Warenprasentation ist eher
lieblos. Die Ladenmdblierung entspricht in den meisten Fallen nicht den aktuellen Standards und wirkt
antiquiert.

Die Einzelhandelsbetriebe in der Traunsteiner Innenstadt wurden mit Blick auf die Warenprasentation sowie
Laden- und Schaufenstergestaltung zum tiberwiegenden Teil als gut bzw. mittel bewertet (vgl. Abb. 20). Bei
13 Betrieben wurde im Rahmen der Bestandserhebung ein erhebliches Defizit im Bereich Warenprasenta-
tion konstatiert. Insgesamt besteht demnach noch bei zahlreichen Betrieben Verbesserungspotenzial. Mit
Workshops zu u.a. Warenprasentation und Ladengestaltung oder Beratungsgesprache auf einzelbetriebli-
cher Ebene kann von Seiten der Stadt Unterstlitzung angeboten werden, um den Ladenauftritt des Einzel-
handels noch weiter zu verbessern.

Abb. 20 Warenprasentation des Einzelhandels in der Traunsteiner Innenstadt

13

H gut
H mittel

schlecht

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022, Stand: Mai 2022; n= 135 Betriebe

4.5 Nahversorgungsanalyse in Traunstein

Mit Blick auf die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Traunstein kommt neben der Innenstadt der wohnort-
nahen, v.a. auch fuBlaufigen Versorgung der Wohnbevélkerung eine wesentliche Bedeutung zu. Wesentli-
che Pramisse der Kommune sollte sein, dass sich alle Bewohner in mdglichst geringer Entfernung bzw. Zeit
mit Waren des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogerieartikel) versorgen kénnen.

Im Bereich der Nahversorgung kommt es dabei nicht allein auf ein quantitativ umfangreiches Angebot, also
schlicht die Menge der vorhandenen Einzelhandelsangebote, an. Wesentlich ist auBerdem die Qualitat der
Betriebe sowie ein mdglichst umfangreicher Mix unterschiedlicher Angebotsformate aus dem Nahversor-
gungsbereich (z.B. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Spezialhandel, Lebensmittelhandwerk, Drogerie),
um den verschiedenen Kundenanforderungen gerecht zu werden. In Bezug auf eine wohnortnahe Versor-
gung der Bewohner mit Waren des téglichen Bedarfs ist auch die rdumliche Verteilung der strukturpragen-
den Lebensmittelmarkte von erheblicher Bedeutung. Insbesondere vor dem Hintergrund zahlreicher einge-
schrankt mobiler Bevolkerungsgruppen, die in ihrer Anzahl zukiinftig zunehmen (demographischer Wan-
del), ist eine wohnortnahe, méglichst fuBlaufig erreichbare Versorgungsstruktur von enormer Bedeutung.
Die Nahe zu modernen Nahversorgungsstrukturen wirkt sich auch positiv auf die Qualitat und Attraktivitat
einer Wohnlage aus. Dies sollte auch bei neuen Wohngebietsentwicklungen bertcksichtigt werden.
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Folgende Komponenten gilt es entsprechend mit Blick auf eine gelungene Nahversorgungstruktur im Stadt-
gebiet zu beachten:

Abb. 21 Komponenten einer gelungenen Nahversorgung

Raumliche Verteilung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2023

Quantitat

Die Analyse der Nahversorgungsstrukturen zeigt in der Stadt Traunstein in rein quantitativer Hinsicht so-
wohl beziiglich der Anzahl der Betriebe als auch der Verkaufsflachenausstattung eine umfangreiche Ange-
botssituation. Mit 77 Betrieben aus dem Lebensmittelbereich sowie zehn Drogerieanbietern bzw. Apothe-
ken*® sind hier zahlreiche Betriebe vorhanden.

Im Lebensmittelsegment belduft sich die gesamte Verkaufsfliche auf rd. 20.260 m?, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 1,0 m? pro Einwohner entspricht (vgl. Kap. 4.2). Der Besatz umfasst verschiedene
groBflachige Lebensmittelméarkte, wie bspw. Filialen von real,-, Kaufland, Rewe und Edeka sowie der Lebens-
mitteldiscounter Lidl, Aldi, Norma, Netto und Penny, erganzt durch zahlreiche Spezialanbieter (u.a. Metzger,
Backer). Mit Blick auf das erwirtschaftete Umsatzvolumen im Lebensmittelsegment i.H.v. rd. 110,6 Mio. €
p.a. zeigt sich, dass Kaufkraftzuflisse aus dem Umland nach Traunstein festzuhalten sind, da sich das ver-
fugbare Kaufkraftvolumen der Traunsteiner Wohnbevélkerung im Lebensmittelbereich auf rd. 57,6 Mio. €
p.a. belauft (vgl. Kap. 5.2 bzw. 5.3).

Abb. 22 Strukturprdagende Lebensmittelanbieter im Traunsteiner Stadtgebiet

Nomng

Netto, ChiemseestraBe [ 4 ¥ = o Edeka, _Chiém'seestraBe

CIMA Beratung + Management GmbH 2022

4 In den hier genannten Drogerieanbietern sind aufgrund ihrer geringen Nahversorgungsbedeutung keine Parfumerien und Spezi-
alanbieter enthalten.
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Im Vergleich mit anderen Kommunen (vgl. Kap. 4.2.3) bewegt sich Traunstein beziiglich der Quantitat der
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner auf einem durchschnittlichen Niveau. Neben dem Kriterium der
Quantitat spielen jedoch auch die Qualitat und insbesondere die raumliche Verteilung der Nahversorgungs-
betriebe eine Rolle, um eine ausreichende und auch fuBlaufige Versorgung fiir die Traunsteiner Biirger ge-
wahrleisten zu kénnen.

Qualitat

Im Hinblick auf die Qualitat des vorgehaltenen Angebots ist zunachst ein umfangreicher Mix unterschiedli-
cher Betriebstypen und Angebotsformen festzuhalten. Neben kleinteiligen, z.T. spezialisierten Anbietern
(u.a. Lebensmittelhandwerk, italienische Feinkost, Obst- und Gemdse) sind auch verschiedene strukturpra-
gende sowie groBflachige Anbieter (u.a. Supermarkte verschiedener GréBen, Lebensmitteldiscounter, SB-
Warenhaus) im Traunsteiner Stadtgebiet verortet. Daher kann von einem breiten Angebots- und Betriebs-
typenmix gesprochen werden.

Insbesondere in der Traunsteiner Innenstadt gibt es ein spezialisiertes Angebot mit einigen kleinteiligen
Lebensmittelanbietern. Neben mehreren Backereien und Metzgereien sind hier u.a. Anbieter aus dem Bio-
und Feinkostsegment, ein Kaseladen sowie ein Anbieter regionaler Produkte anzutreffen. Nicht zuletzt neh-
men der Wochen- und Bauernmarkt auf dem Stadtplatz mit zahlreichen Stéanden, die v.a. Fleisch- und
Waurstwaren, Fisch, Kase sowie Blumen, Obst und Gemdse vorhalten, eine wichtige Nahversorgungsfunktion
ein und bereichern die qualitative Angebotspalette im Lebensmittelsegment. Die Bedeutung der Markte
spiegelt sich auch in den Umfrageergebnissen und den Expertengespréchen dahingehend wider, dass sie
als wesentlicher Anziehungspunkt fir die Innenstadt genannt werden. Die Beliebtheit der Markte belegen
auch die durchgefiihrten Frequenzmessungen, die fiir die Markttage hohe Besucherzahlen aufweisen.

Auch flr das in den vergangenen Jahren immer wichtiger werdenden Segment Bio bzw. Nachhaltigkeit wird
in Traunstein derzeit in den beiden Bioldaden Artgerecht und dem BioMarkt Chiemgau ein attraktives Ange-
bot vorgehalten. Immer beliebter werden bei den Kunden, im Zusammenhang mit dem Themenfeld Nach-
haltigkeit, Unverpackt-Laden. Diese stellen in Traunstein derzeit noch eine Liicke im Nahversorgungsange-
bot dar. Trotz des bereits ausdifferenzierten Angebots an Spezialanbietern, duBerten Birger in der Befra-
gung den Wunsch nach u.a. mehr Angebot im Lebensmittelsegment insgesamt sowie auch im Biosegment
im Speziellen.

Die nachfolgende Abbildung 24 stellt die Aufteilung der Lebensmittelanbieter Traunsteins nach Betriebstyp
und ihren jeweiligen Anteilen an der Verkaufsflache und den Betrieben dar. Zu den Fachgeschaften zahlen
im Lebensmittelsegment u.a. die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger), Spezialanbieter
(z.B. Obst- und Gemdise, Feinkost, Reformwaren) aber auch kleine Supermarkte mit weniger als 400 m2.
Diesen Anbietern kommt in Traunstein ein Anteil von ca. 74 % der Lebensmittelbetriebe zu. Im Hinblick auf
den Verkaufsflachenanteil (ca. 13 %) nehmen sie jedoch eine deutlich nachgeordnete Rolle ein. Jeweils
knapp ein Viertel der Verkaufsflache vereinen die Betriebstypen Supermarkt und Discounter auf sich, wah-
rend sie im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe zusammengenommen lediglich einen Anteil von ca. 17 %
erreichen. Aufgrund ihrer sehr groBen Flachendimensionierung entfallt zusammengenommen etwas mehr
als ein Drittel der Verkaufsflache auf den groBen Supermarkt Kaufland und das real,- SB-Warenhaus. Der
geringste Flachenanteil entfallt auf Getrankemarkte (ca. 6 % der Flache).
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Abb. 23 Betriebstypenstruktur des Sortiments Lebensmittel in Traunstein
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

In einer Detailbetrachtung des Marktauftritts insbesondere der strukturpragenden Lebensmittelmérkte, u.a.
hinsichtlich Verkaufsflachendimensionierung, Flachenzuschnitt und Immobilienzustand, prasentiert sich der
GroBteil der Anbieter in Traunstein als attraktiv und leistungsfahig. Einige Betriebe weisen jedoch Moderni-
sierungsriickstande auf (u.a. real,-) oder entsprechen im Hinblick auf ihre Verkaufsflachenausstattung nicht
mehr den aktuellen Standards der jeweiligen Anbieter (u.a. Rewe, Netto, Aldi HochstraBe). Diese qualitativen
Versorgungsdefizite wurden bereits 2016 im ISEK Traunstein aufgezeigt.

Abb. 24 Spezialisiertes Lebensmittelangebot in der Traunsteiner Innenstadt

Metzgerei Gassh

Wochenmarkt, Stadtplatz :

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Raumliche Verteilung

In Anbetracht einer fuBlaufigen Nahversorgung fir mdéglichst groBe Teile der Bevélkerung ist selbstver-
standlich auch die raumliche Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte von erheblicher Bedeu-
tung. Abbildung 25 zeigt die aktuelle raumliche Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Traunsteins. Darin
sind die strukturpragenden Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsfliche von mindestes 500 m? sowie ihre
fuBlaufigen Einzugsbereiche (rd. 10-Minuten fuBlaufige Entfernung) schematisch eingetragen. Bei der
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dargestellten Entfernung wird davon ausgegangen, dass die Markte noch fuBlaufig von Kunden aus den
umliegenden Wohngebieten aufgesucht werden kénnen.

Im Hinblick auf die fuBlaufige Versorgungsstruktur zeigt sich fir das Traunsteiner Stadtgebiet ein disperses
Bild. Die verschiedenen Systemanbieter aus dem Lebensmitteleinzelhandel sind an unterschiedlichen Stand-
orten in der Kernstadt lokalisiert und gewahrleisten dadurch bereits ein grundsatzlich gutes Nahversor-
gungsnetz. Wahrend furr die Wohngebiete im Westen, Osten und Sliden der Kernstadt sowie fiir den Innen-
stadtbereich eine weitestgehend flachendeckende Nahversorgung festzuhalten ist, sind v.a. am stdwestli-
chen Siedlungsrand, bedingt durch die Trennwirkung der Bahngleise, und im Norden Siedlungsgebiete mit
Versorgungsliicken zu konstatieren. Eine Unterversorgung ist dariiber hinaus u.a. auch in den Ortsteilen
Kammer und Rettenbach im Norden oder Geissing im Westen festzustellen, wo nahezu keine Versorgungs-
moglichkeiten vorgehalten werden.

In diesem Zusammenhang ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei den beiden strukturpragenden Anbietern
in der Innenstadt im Fall von Edeka um einen vergleichsweise kleinen Supermarkt und beim Biomarkt Art-
gerecht um ein spezialisiertes Angebot handelt. Die beiden Anbieter Gbernehmen fir die im Umfeld Anséas-
sigen zwar eine wichtige Nahversorgungsfunktion, da sie fur die Bewohner in der Innenstadt bzw. im Osten
Traunsteins teilweise die einzigen fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelmarkte darstellen. Aufgrund der klei-
nen Verkaufsflache und des eingeschrankten bzw. speziellen Angebots Gbernehmen die beiden Anbieter
jedoch nur eine ausschnittsweise Versorgung.
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Abb. 25 Nahversorgungssituation in Traunstein (Systemanbieter)
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022; Kartengrundlage: Stadt Traunstein

Die Unterversorgung insbesondere des Ortsteils Kammer wurde bereits im ISEK 2016 hervorgehoben. Vor
dem Hintergrund der Entwicklung der Ortsteile als zukunftsfahige Wohn- Arbeits- und Lebensstandorte,
gilt es daher nach wie vor, die Versorgungsmdglichkeiten zielgerichtet auszubauen. Aufgrund des einge-
schrankten Kundenpotenzials eignen sich hierbei u.a. Dorfladen oder sog. Nahversorgungsboxen (vgl. Kap.
2.7 und 6.3.3).

Im Hinblick auf geplante Neubausiedlungen in der Traunsteiner Kernstadt, wurden als umfangreichere Vor-
haben von Seiten der Stadt v.a. die Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern am westlichen
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Siedlungsrand in der ChiemseestraBe, sowie slidlich von Penny an der HochstraBBe bzw. StaatsstraBe St2105
als wichtige und bereits konkrete Projekte genannte. Die Versorgung dieser beiden Standorte ist durch den
Edeka (ChiemseestraBe) bzw. die verschiedenen Lebensmittelanbieter am Standort Haslacher Feld gegeben.
Bei der Realisierung kiinftiger Wohnbauvorhaben in unterversorgten Gebieten, sollte darauf geachtetet
werden, die wohnortnahe Versorgung v.a. mit Lebensmitteln moglichst zielgerichtet weiterzuentwickeln.
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5 Nachfragesituation

5.1  Marktgebiet des Einzelhandels

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Traunstein wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen
die Einwohner den Handelsstandort Traunstein regelmaBig aufsuchen. Das Marktgebiet des Einzelhandels-
standortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Traunstein,
Branchenmix,

Anziehungskraft und Attraktivitat anséssiger (GroB-)Betriebe,

Entfernung zu attraktiven Konkurrenzorten,

Angebot an Wettbewerbsstandorten,

Verteilung der Bevolkerung im Raum,

Topographie und naturrdumliche Gegebenheiten,

Verkehrsinfrastruktur,

Tourismus sowie

Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt).

v > > >y > D>y D> D> D> D> D>

Zudem werden weitere Untersuchungen u.a. zum Einzelhandelsstandort Traunstein (u.a. LEP Bayern, RP
Sudostoberbayern, Birger- und Handlerbefragungen, Expertengesprache) beriicksichtigt.

Entsprechend der zentralortlichen Funktion als Oberzentrum erstreckt sich das Marktgebiet von Traunstein
Uber die eigene Stadtgrenze hinaus und umfasst auch verschiedene Umlandkommunen. Es wird jedoch im
Wesentlichen durch die im Umland liegenden Mittel- und Oberzentren (u.a. Rosenheim, Traunreut/ Trost-
berg, Freilassing/ Bad Reichenhall sowie auf Osterreichischer Seite Salzburg) eingeschrankt, die z.T. tUber
attraktive Einzelhandelsangebote verfligen.

Das sog. Kerneinzugsgebiet (Zone 1), mit der hochsten Kaufkraftbindung tber alle Branchen, entfallt auf
das Stadtgebiet von Traunstein (inkl. Ortsteile).

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il), mit einer etwas geringeren Einkaufsorientierung nach Traunstein,
umfasst die angrenzenden Kommunen NufBdorf, Waging am See, Wonneberg, Surberg, Teisendorf, Siegs-
dorf, Ruhpolding, Vachendorf, Grabenstatt und dartber hinaus Chieming und Bergen.

Das Ferneinzugsgebiet (Zone Ill) weist deutlich geringere, aber dennoch bestehende Kaufkraftbindungen
zu den Einzelhandelsstandorten in Traunstein auf. Hierzu zahlen die nordwestlich gelegene Kommune
Seeon-Seebruck, Traunreut, Trostberg, Palling und Taching am See im Norden, Inzell im (Sid-)Osten sowie
im Sudwesten Reit im Winkel, Unterwdssen, Schleching, Marquartstein, Staudach-Egerndach, Grassau und
Ubersee.*

Insgesamt umfasst das Marktgebiet mit seinen drei Zonen aktuell ca. 149.874 Einwohner. Bis zum Jahr 2033
ist basierend auf Bevdlkerungsprognosen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik von einem Riickgang
der Bevolkerung um ca. 114 Einwohnern auszugehen.

4 Bei der Abgrenzung des Marktgebietes und seiner Zonen wurden die Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung sowie der POS- und
Burgerbefragung, insb. zu den Themen Kundenherkunft, Besuchshaufigkeit und Einkaufsorientierung berticksichtigt.
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Tab. 6 Einwohner im Marktgebiet des Einzelhandels in Traunstein

Marktgebiet Kommunen Einwohner 2022 ) Prognose
- " Einwohner2033* _
Zonel Traunstein 21.220 21.240

NuBdorf, Waging am See, Wonneberg, Sur-
Zone Il berg, Teisendorf, Siegsdorf, Ruhpolding, 56.092 56.420

Vachendorf, Bergen, Grabenstéatt, Chieming

Seeon-Seebruck, Traunreut, Trostberg,
Taching am See, Palling, Inzell, Reit im
Zone lll Winkel, Unterwdssen, Schleching, 72.562 72.100
Marquartstein, Staudach-Egerndach,
Grassau, Ubersee

Marktgebiet gesamt 149.874 149.760

* Da fur die Kommunen im Marktgebiet in Abhdngigkeit von ihrer GroBe teilweise nur Prognosewerte bis 2033 vorliegen, wurde die-
ser Stichtag fur die Berechnung der kiinftigen Einwohnerzahl des Marktgebietes gewahlt.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Stichtag: 30.09.2022, Prognose: Bayerisches Landesamt fir Statistik Demographie-
Spiegel fur Bayern; Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Faktoren und sind daher immer mit einer ge-
wissen Unsicherheit verbunden; Berechnung: CIMA Beratung + Management 2022

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Kaufkraftbindung mit zunehmender Entfernung im
duBeren Bereich des Marktgebietes und insbesondere an dessen Randern z.T. erheblich nachlasst (vgl.
hierzu auch Beteiligungsband zur Kundenherkunft, Besuchshaufigkeit und Einkaufsorientierung). So ist die
Orientierung in den etwas weiter entfernt liegenden Kommunen verstarkt auch auf andere Zentren wie u.a.
Rosenheim oder Salzburg gerichtet. In den Randbereichen des Marktgebietes kommt es demnach haufig
zu Uberlagerungen der Marktgebiete der unterschiedlichen Zentren.

Ergdnzend ist neben den Bewohnern im Marktgebiet fir Traunstein auch mit Kundschaft aus weiter ent-
fernten Kommunen zu rechnen. Diese umfassen u.a. Ubernachtungs- und Tagesgéste als Zufallskunden,
Pendler oder Durchreisende, welche in der Stadt Traunstein einen Einkauf tatigen.
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Abb. 26 Marktgebiet des Einzelhandels in Traunstein
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5.2 Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

Kaufkraftvolumen im Marktgebiet

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials* erfolgt auf der Basis der sortimentsspezifischen, einzelhandelsre-
levanten Verbrauchsausgaben, der aktuellen Bevolkerungszahlen und der lokalen Kaufkraftkennziffern. Es
wird der statistische Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.803 € fiir das Jahr 2022 zugrunde gelegt.*®
Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffern*” wurde dieser an das Niveau in Traunstein angepasst (Kaufkraftkennzif-
fer: 108,0), sodass sich ein im Bundesvergleich etwas hoherer Ausgabesatz von rd. 6.267 € je Einwohner pro
Jahr ergibt. Insgesamt belduft sich fir Traunstein das jahrliches Kaufkraftvolumen auf rd. 133,0 Mio. €.

Zusatzlich zu diesem Kaufkraftpotenzial in der Stadt Traunstein ist das Kaufkraftvolumen des restlichen
Marktgebietes, der Zonen Il und Ill, zu berlcksichtigen. Die Kaufkraftkennziffern im tberértlichen Marktge-
biet liegen innerhalb einer Spanne zwischen 94,2 (Staudach-Egerndach) und 110,2 (Seeon-Seebruck). Ana-
log zu den o.a. Berechnungen ergibt sich somit ein jahrliches Kaufkraftvolumen von rd. 329,5 Mio. € in Zone
[lund vonrd. 416,4 Mio. € in Zone lll. Im Marktgebiet ist dementsprechend insgesamt ein Kaufkraftpotenzial
in Hohe von ca. 878,9 Mio. € p.a. vorhanden.

Tab. 7 Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Traunsteiner Einzelhandels
Kaufkraftpotenzial in Mio. € p.a. Traunstein .Erweiterte‘s Fernein.zugs- Gesamtes
nach cima Warengruppen (Zone 1) Einzugsgebiet gebiet Marktgebiet

(Zone 1) (Zone IlI)

Nahrungs- und Genussmittel 57,6 142,7 180,3 380,6
Gesundheit und Korperpflege 11,5 28,6 36,1 76,2
Schnittblumen, Zeitschriften 2,0 51 6,4 13,5
Periodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 8,6 21,4 27,1 57,1
Schuhe, Lederwaren 3,2 7.9 10,0 21,1
Blicher, Schreibwaren 2,1 5.1 6,5 13,6
Spielwaren, Hobbybedarf 1,5 37 4,7 98
Sportartikel, Fahrrader 5.6 13,8 17,4 36,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 10,7 26,6 336 70,9
Uhren, Schmuck 1,7 4,3 54 11,4
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 44 11,0 13,8 29,2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,3 5,6 7,1 15,0
Einrichtungsbedarf 94 234 29,6 62,4
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 12,3 30,5 38,5 81,3

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022; Rundungsdifferenzen méglich

Zusatzliches Kaufkraftvolumen

Weiterhin kommt in diesem Zusammenhang auch den Nebenwohnsitzen eine wichtige Bedeutung zu. Die
Ausgabebetrage der Personen mit Nebenwohnsitz in Traunstein sind von der Dauer und der Haufigkeit der

4 Das Kaufkraftpotenzial entspricht den monetaren Mitteln (in Mio. €) der Bevélkerung, die den Einwohnern insgesamt fiir Ausgaben

im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

46 CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
47 MB Research 2022 basierend auf Statistisches Bundesamt; Bundesdeutscher Durchschnitt entspricht Index=100
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Aufenthalte in Traunstein bestimmt und kénnen daher nicht genau nachvollzogen werden. Die Bevolke-
rungsstatistik der Stadt Traunstein weist aktuell ca. 610 Nebenwohnsitze*® aus. Setzt man fir diese Personen
den durchschnittlichen Ausgabebetrag fiir den Einzelhandel i.H.v. 5.803 €/ Person an, ergibt sich ein Kauf-
kraftpotenzial von rd. 3,5 Mio. €, welches zumindest zu einem gewissen Teil in Traunstein gebunden wird.

Aufgrund der attraktiven naturrdumlichen Lage Traunsteins im Chiemgau und der Néhe sowohl zu den
Alpen als auch zum Chiemsee ist in der Stadt ein zuséatzliches Nachfragepotenzial durch Touristen zu
beriicksichtigen. Somit werden neben dem errechneten Kaufkraftpotenzial von 820,5 Mio. € p.a. im Markt-
gebiet zusatzliche Umsétze aus touristischer Kaufkraft von sowohl Ubernachtungs- als auch Tagesgasten
generiert.

Im Durchschnitt geben Ubernachtungsgiste gemaB dwif*® ca. 19,30 € pro Tag/ Person im Reisegebiet
Chiemgau aus. So lasst sich aus der Anzahl der Ubernachtungen (34.193 im Jahr 2019%) fiir den Einzelhandel
in der Stadt Traunstein ein Nachfragevolumen von rd. 0,7 Mio. € p.a. errechnen.

Dariiber hinaus werden neben den Ubernachtungsgisten auch Umsatze aus der Kaufkraft von Tagestou-
risten gebunden. Fir Tagesreisende wird im Chiemgau im Durchschnitt von einem Ausgabebetrag i.H.v.
etwa 9,09 € pro Tag im Einzelhandel®' ausgegangen. Bei rd. 98.500 Tagesgasten>? errechnet sich ein Nach-
fragevolumen von rd. 0,9 Mio. € p.a. fiir den Einzelhandel in Traunstein.

Tab. 8 Umsatz mit touristischer Kaufkraft

Tourismus Anzahl Aufenthaltstage Umsatz Einzelhandel
Ubernachtungsgéste ca. 34.193 0,7 Mio. € p.a.
Tagesbesucher ca. 98.500 0,9 Mio. € p.a.

Gesamt ca. 132.693 1,6 Mio. € p.a.
Quelle: dwif e.V. 2020, Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Tourismus Kennziffern 2019

Die Umsétze mit touristischer Kaufkraft durch Tages- und Ubernachtungsgéste liegen somit rechnerisch bei
einer Gesamtsumme von ca. 1,6 Mio. €. Von diesen zusatzlichen Umsatzen kdnnen insbesondere die tou-
ristisch relevanten Bereiche Traunsteins wie die Innenstadt profitieren.

Diese Werte kénnen jedoch nur als Richtwerte verstanden werden, da sie zum einen eine leicht veraltete
Zahlenbasis fir die gesamte Region Chiemgau beinhalten und zum anderen auch keine Unterscheidung
zwischen Tourismusdestinationen verschiedener Art wie z.B. Stadtetourismus, Bade-/ Wanderorte oder Kur-
orte vorgenommen wird.

Im Hinblick auf die Bedeutung des Tourismus flr den lokalen Einzelhandel wurde im Rahmen der durchge-
fuhrten Handlerbefragung auch nach dem Umsatzanteil gefragt, der jeweils durch Touristen generiert wird.
Wenngleich bei vereinzelten Betrieben gemaB ihren Angaben mit mehr als 60 % ein sehr hoher Anteil des
Umsatzes auf Einkaufe der Touristen zurlickzufiihren, liegt beim GrofBteil der befragten Einzelhdandler der
Anteil bei weniger als 20 %. Trotz der sehr unterschiedlichen Anteile stellt die touristische Kaufkraft in
Summe eine wichtige Einnahmequelle fiir den lokalen Einzelhandel dar, die es auch kiinftig verstarkt zu
binden gilt.

Wenngleich die abgeleiteten Marktpotenziale der Besucher, wie auch die der Personen mit Nebenwohnsitz,
mit vielen Unbekannten verbunden sind, lasst sich dennoch festhalten, dass neben dem Kaufkraftpotenzial

4 Quelle: Stadt Traunstein 2023, Stichtag: 01.03.2023

4 dwif e.V. 2020: Wirtschaftsfaktor Tourismus fiir den Chiemgau 2020; die Ausgabebetrage beziehen sich auf die Ausgaben der
Gaste in gewerblichen Betrieben (Betriebe mit mind. zehn Betten; ohne Camping)

Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Tourismus Kennziffern 2019

51 dwif e.V. 2020: Wirtschaftsfaktor Tourismus fir den Chiemgau 2020

2 vgl. Kapitel 3.1

50
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aus dem Marktgebiet zusatzliche Umsatze durch Gaste erzielt werden. Je attraktiver sich das Einzelhandels-
angebot v.a. der Innenstadt darstellt, desto mehr kann von diesem rechnerischen Kaufkraftpotenzial als
Umsatz in Traunstein gebunden werden, was wiederum zu einer Starkung der Innenstadt und ihrer Unter-
nehmen fihrt.

Prognose: Kaufkraftvolumen 2033

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerprognosen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik fur die Stadte
und Gemeinden im gesamten Marktgebiet des Traunsteiner Einzelhandels kann das Kaufkraftpotenzial, wel-
ches kiinftig im Marktgebiet zur Verfligung stehen wird, fortgeschrieben werden. Fir Traunstein wird dabei
von einer aus gutachterlicher Sicht zu niedrigen Zunahme um ca. 20 Einwohner ausgegangen. Fiir die Kom-
munen der Zone |l des Marktgebietes ergibt sich gemal der Prognosen des Bayerischen Landesamtes fiir
Statistik eine Zunahme um insgesamt ca. 328 Personen, wahrend in der Zone Il in Summe von einem Riick-
gang der Bevolkerung um 462 Einwohner ausgegangen wird.>

Vor dem Hintergrund der aktuell bereits im Bau befindlichen sowie kiinftig geplanten Wohnbauentwick-
lungen in Traunstein ist dieses dauBerst geringe Bevolkerungswachstum aus gutachterlicher als nicht realis-
tisch einzuschatzen und auch das fir die Stadt Traunstein erstellte Gutachten zum zusatzlichen Wohnungs-
bedarf und den Folgen des Wohnungsbaus>* geht von einem deutlich starkeren Bevolkerungszuwachs aus.
Da jedoch fur die weiteren Kommunen im Marktgebiet lediglich die Prognosen des Bayerischen Landesam-
tes fur Statistik vorliegen, wird zunachst auch fir Traunstein mit dem entsprechenden Wert gerechnet, um
eine einheitliche Datenbasis zu gewahrleisten. Eine zuséatzliche Berechnung fir Traunstein unter Verwen-
dung der im Gutachten zum Wohnungsbedarf ermittelten Bevolkerungszahlen erfolgt im Anschluss.

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens bis zum Jahre 2033 ist v.a. von der demographischen Entwicklung
im Marktgebiet abhangig. Hinsichtlich des Ausgabeverhaltens werden in der nachfolgenden Kaufkraftprog-
nose keine Veranderungen zugrunde gelegt.

Die Berechnung erfolgt mittels des fiir das Jahr 2022 ermittelten statistischen Ausgabesatzes pro Kopf im
Einzelhandel (5.803 €°°), welcher mit den lokalen Kaufkraftkennziffern an das Niveau im Marktgebiet ange-
passt wird. Neben diesen sortimentsspezifischen, einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben und Kauf-
kraftkennziffern werden die prognostizierten Einwohnerzahlen der Kommunen fiir das Jahr 2033 zugrunde
gelegt (vgl. S. 64, Tab. 6).

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik geht fiir die Kommunen im Marktgebiet der Stadt Traunstein bis 2033
von einem Rickgang der gesamten Einwohnerzahl um ca. 114 Einwohner (ca. 0,1 %)°® aus. Demnach ist bei der
Berechnung des prognostizierten Kaufkraftpotenzials von ca. 149.760 Einwohner im Jahr 2033 auszugehen.

Entsprechend ist in Tabelle 9 die riicklaufige Kaufkraftentwicklung im Traunsteiner Marktgebiet dargestellt.
Insgesamt sinkt das kumulierte Kaufkraftpotenzial bis zum Jahr 2033 um rd. 1,1 Mio. € und weist somit eine
Summe von ca. 877,8 Mio. € auf. Wahrend die Kaufkraft in Traunstein selbst dabei nahezu unverdndert
bleibt, resultiert der Riickgang des Kaufkraftpotenzials im Marktgebiet aus dem prognostizierten Bevdlke-
rungs- und damit einhergehendem Kaufkraftpotenzialriickgang in der Zone Ill.

Die ausgefiihrte Prognose der Kaufkraftentwicklung basiert auf den Bevolkerungsvorausberechnungen des
Bayerischen Landesamtes fir Statistik, die fiir die Stadt Traunstein auch Gber den in Tabelle 9 ausgewiese-
nen Zeithorizont 2033 hinausreicht. Bis 2035 geht das Bayerischen Landesamtes fiir Statistik demnach von
einer Bevdlkerung in Hoéhe von 21320 Einwohner aus. Legt man die Berechnungen der

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern

Demosplan: Zusatzlicher Wohnungsbedarf und Folgen des Wohnungsbaus in der Stadt Traunstein, Analysen und Prognosen er-
stellt im Auftrag der Stadt Traunstein im August 2022

5 CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

%6 Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern
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Wohnbedarfsprognose bis 2035 zugrunde, die im Auftrag der Stadt Traunstein beauftragt wurde®’, ergeben
sich je nach Szenario (deutlich) héhere Bevélkerungszahlen flir das Jahr 2035. Unterstellt man eine konser-
vative Entwicklung (Realisierung aller Bauvorhaben, geringere Familienzuzilige) ergibt sich bis 2035 ein Zu-
wachs von ca. 585 Einwohnern, welcher um ca. + 485 Einwohner von der offiziellen Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung abweicht. Allein durch dieses Mehr an Bewohnern wiirde klnftig ein zusatzliches Kaufkraftpoten-
zial i.H.v. ca. 3,0 Mio. € pro Jahr entstehen. Geht man vom maximalen Szenario aus, das neben der Realisie-
rung aller Bauvorhaben auch héhere Familienzuzlige zugrunde legt, belduft sich die Differenz zur 6ffentli-
chen Statistik auf ca. 1.358 Einwohner, was in einem Kaufkraftzuwachs von ca. 8,5 Mio. resultiert.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass bei der Umsetzung der von der Stadt Traunstein geplanten
Wohnbauentwicklungen auch unter konservativen Annahmen das kiinftige Kaufkraftpotenzial in Traunstein
bis 2035 um ca. 3,0 Mio. € p.a. hdher liegen wird als das auf der Bevolkerungsprognose des Bayerischen
Landesamtes fir Statistik basierend berechnete Potenzial aus Tabelle 9.

Tab. 9 Prognostiziertes Kaufkraftpotenzial 2033 im Marktgebiet des Traunsteiner Einzelhandels

Traun- Erweitertes Ferneinzugs-

Kaufkraftpotenzial in Mio. € p.a. . . . . Gesamtes
nach cima Warengruppen stein Einzugsgebiet gebiet Marktgebiet
(Zone I) (Zone 1) (Zone IlI)
Nahrungs- und Genussmittel 57,6 143,4 179,1 380,2
Gesundheit und Korperpflege 11,5 28,7 358 76,1
Schnittblumen, Zeitschriften 2,0 5.1 6,3 13,5
Periodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 8,6 21,5 26,9 57,0
Schuhe, Lederwaren 32 79 99 21,0
Blicher, Schreibwaren 2.1 51 6,4 13,6
Spielwaren, Hobbybedarf 1,5 37 4,6 98
Sportartikel, Fahrrader 5,6 13,9 17,3 36,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 10,7 26,7 33,3 70,8
Uhren, Schmuck 1,7 43 53 11,3
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 4.4 11,0 13,8 29,2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2.3 57 7.1 15,0
Einrichtungsbedarf 9,5 23,5 29,4 62,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 12,3 30,6 38,3 81,2

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Differenz zum aktuellen Kaufkraftpotenzial +0,1 +1,7 -29 -1.1

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022; Rundungsdifferenzen méglich

Ziel sollte es sein, durch die Umsetzung verschiedener MaBnahmen (vgl. Kap. 9 und 6.3) kiinftig verstarkt
Kaufkraft aus dem Marktgebiet in Traunstein zu binden. Dies betrifft einerseits die Traunsteiner selbst, die
gemal den Befragungsergebnissen bestimmte Waren auBerhalb des Wohnorts bzw. im Internet einkaufen.
Daruber hinaus gilt es aber v.a. auch Traunstein als Einkaufsstandort so attraktiv zu gestalten, dass auch die
Bevolkerung aus den Zonen Il und Il des Marktgebietes Traunstein wieder haufiger zum Einkaufen aufsucht.
Mit Blick auf die Ergebnisse der Blrgerbefragung zum Einkaufsverhalten ist festzuhalten, dass ein groBer
Teil der Befragten aus dem Umland aktuell weniger in der Traunsteiner Innenstadt einkauft, als noch vor

7 Demosplan: Zusétzlicher Wohnungsbedarf und Folgen des Wohnungsbaus in der Stadt Traunstein, Analysen und Prognosen er-

stellt im Auftrag der Stadt Traunstein im August 2022
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funf Jahren. Diese Kaufkraft, die derzeit an andere Standorte aber insbesondere ins Internet abflieBt, gilt es
kinftig wieder verstarkt in Traunstein zu binden, zumal aufgrund des prognostizierten Bevolkerungsriick-
gangs ohnehin insgesamt ein Rickgang des Kaufkraftpotenzials im Marktgebiet zu erwarten ist.

5.3 Einzelhandelszentralitat

Ein quantitatives Merkmal fir die Bedeutung eines Einzelhandelsstandortes stellt die Einzelhandelszentrali-
tat dar. Die Einzelhandelszentralitdt einer Kommune beschreibt das Verhéltnis des am Ort getédtigten Ein-
zelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage (Kaufkraft der Wohnbevélkerung). Wenn die
Zentralitat einen Wert von Gber 100 einnimmt, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, welche
die AbflUsse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100, so existieren Abfllisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen. Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer
ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.

Auf Basis des von der cima rechnerisch ermittelten Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Traunstein von ca.
313,7 Mio. € p.a. und der vorhandenen Kaufkraft der Wohnbevélkerung Traunsteins von rd. 133,1 Mio. €
p.a. errechnet sich eine aktuelle Einzelhandelszentralitat von ca. 236 %. Rechnerisch flieBt damit in hdhe-
rem Umfang Kaufkraft aus dem Umland nach Traunstein. Der Stadt Traunstein ist damit ein Gberzentraler
Handelsstandort und nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das Umland ein, was auch dem Versor-
gungsauftrag als Oberzentrum gemaB Landesplanung entspricht.

Abb. 27 Zentralitat nach Branchengruppen
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Der Vergleich mit dem ISEK 2016 zeigt, dass die Stadt Traunstein in den vergangenen Jahren an Einzelhan-
delszentralitat eingebBt hat: lag die Zentralitat im Jahr 2016 noch bei rd. 260 % erreicht sie nunmehr einen
Wert von rd. 237 %. Die Kaufkraft ist in Traunstein seit 2016 aufgrund des Bevolkerungswachstums starker
gewachsen als der Einzelhandelsumsatz. Rein rechnerisch hat Traunstein somit Umsatz an andere Handels-
standorte verloren. Wie auch den Ergebnissen der Birgerbefragung zu entnehmen ist, kdnnen diese Einbu-
Ben teilweise auf die Konkurrenzsituation (v.a. mit Salzburg) in der Region zuriickgefiihrt werden, aber auch
der zunehmende Online-Handel wirkt sich schmalernd auf die Zentralitdt Traunsteins aus.

Trotz dieses Riickgangs belegt die nach wie vor sehr hohe Einzelhandelszentralitdt von 236 % die lberaus
wichtige Funktion der Stadt Traunstein als Einzelhandels- und Versorgungsstandort in der Region. Der Zent-
ralitatswert Ubersteigt in nahezu allen Sortimenten die 100 % Marke, sodass per Saldo ein Kaufkraftzufluss
festgestellt werden kann. Die stadtweit hochsten Zentralitdten entfallen auf die innerstadtischen Sortimente
Spielwaren, Hobbybedarf sowie Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat mit ca. 601 bzw. 599 %. Ferner ist eine
hohe Zentralitét (ca. 419 und 391 %) im Bereich Bekleidungssegment sowie beim Sortiment Blicher, Schreib-
waren festzuhalten.

Aus den Zentralitatswerten der einzelnen Branchenbereiche lassen sich gewisse Unterschiede im Besatz
feststellen. Da in der Stadt Traunstein jedoch nahezu alle Warengruppen sehr hohe Zentralitaten erreichen,
lasst sich allein durch den Zentralitatsgrad kein (quantitativer) Nachholbedarf oder eine Einschatzung zur
Einkaufsattraktivitdt des Traunsteiner Einzelhandels ableiten. Daher sind die Zentralitaten fir die Entwick-
lung des Einzelhandelsstandorts Traunstein nur Indizien, um eine ggf. unterdurchschnittliche Ausstattung
in einzelnen Sortimenten aufzuzeigen.

Unter Bertlicksichtigung aller Analyseergebnisse, d.h. der Trends, der aktuellen Situation im Einzelhandel
(qualitativ und quantitativ) sowie der Wettbewerbsstrukturen ergeben sich fiir Traunstein Potenziale bzw.
Entwicklungsperspektiven, die im nachfolgenden Kapitel ausgefiihrt werden.
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6 Entwicklungsperspektiven

6.1 Grundlegende Annahmen

Mit Blick auf die bisherige Analyse weist das Oberzentrum Traunstein in seiner Funktion als Einzelhandels-
standort in Anbetracht der Standortrahmenbedingungen eine gute Versorgungsstruktur sowohl fiir die
Traunsteiner Burger als auch fiir Besucher aus dem uberdrtlichen Marktgebiet sowie Pendler bzw. Beschaf-
tigte auf. Insbesondere der Innenstadt kommt mit ihrem Einzelhandelsangebot und dem vorhandenen Nut-
zungsmix eine wichtige Versorgungsfunktion zu.

Vor diesem Hintergrund und wie aus der Analyse des vorhandenen Angebotsbestandes hervorgeht, sind
nur wenige grundséatzliche Liicken im Branchen-, Sortiments- und Betriebstypenmix des Einzelhandels (vgl.
Kap. 4) und darlber hinaus abzuleiten. Dies spiegelt sich auch in der Zentralitat wider, welche fiir den ge-
samten Einzelhandel ein sehr hohes Niveau von ca. 236 % erreicht und der Stadt eine wichtige Einzelhan-
delsbedeutung im regionalen Kontext einrdumt. In einzelnen Branchen werden diese Werte z.T. erheblich
Uberschritten (vgl. Kapitel 5.3). Trotz dieser als sehr gut einzustufenden einzelhandelsspezifischen Aus-
gangslage besteht jedoch angesichts derzeitiger gesellschaftlicher Entwicklungen und (inter-)nationaler
Trends der Bedarf einer Ausdifferenzierung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes (Stichwort
.Handel ist Wandel”). Auch die Ergebnisse der Biirgerbefragung zeigen in vielen Aspekten Verbesserungs-
bedarfe fiir die Innenstadt und den Einzelhandel im Speziellen auf.

Zukunftig sollte es Ziel der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung sein, eine aus quantitativer sowie qualita-
tiver Sicht ausreichende Versorgung mit periodischen sowie aperiodischen Gltern sicherzustellen und
Traunstein dadurch als attraktiven Einzelhandelsstandort zu sichern bzw. auszubauen. Weiterhin soll auch
die Vielzahl an Beschaftigten zunehmend an den Einzelhandelsstandort gebunden werden.

Die Ausgangslage ist in Traunstein grundsatzlich gut, wenngleich bundesweit nicht zuletzt seit Beginn der
Corona-Pandemie erhebliche Schwierigkeiten im Handel zu verzeichnen sind und sich entsprechende Funk-
tionsverluste bereits in der Innenstadt Traunsteins niederschlagen. Die wesentlichen Rahmendaten kénnen
wie folgt zusammengefasst werden:

A Bevélkerungszuwachs in Traunstein mit weiterhin positiver Prognose
A Stabile Arbeitsmarktsituation

A Voraussichtlich stabile Entwicklung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel (in €/ Kopf/ Jahr), leichte
Riickgdange im Nachgang der Corona-Pandemie und des aktuellen Inflationsgeschehens kénnen nicht
ausgeschlossen werden

A Anhaltend dynamische Entwicklungen des Online-Handels und damit einhergehend niedrigere Um-
satzanteile im stationaren Einzelhandel

A Voraussichtlich auch zukiinftig iiberdurchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraftstarke in Traunstein und Teilen
des Uberortlichen Marktgebietes

A Nahe zu attraktiven Wettbewerbsstandorten im Umland

Neben einigen positiv zu bewertenden Rahmenbedingungen ist jedoch zu berticksichtigen, dass sich die
Néhe zu attraktiven Wettbewerbsstandorten im Umland (u.a. Salzburg, Rosenheim) einschrankend auf die
Entwicklungsmdglichkeiten im Traunsteiner Einzelhandel auswirkt. Aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im
Umland scheint eine ausgepragte Ausweitung des Marktgebietes wenig realistisch. Es ist auBerdem, v.a.
aufgrund der dynamischen Entwicklungen des Online-Handels und der damit bedingten voraussichtlich
weiter sinkenden Umsatzanteile des stationdren Handels, mit zuklinftigen Anpassungen oder sogar Riick-
gangen der durch den Einzelhandel belegten Flachen auszugehen.
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In der Folge sollte der Fokus bei der Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Traunstein darauf ge-
legt werden, die in einzelnen Sortimentsbereichen vorhandenen Liicken zu schlieBen und derzeit ins Um-
land abflieBende Kaufkraft der Traunsteiner Bevolkerung und der Bewohner aus dem Umland, wenn mdg-
lich, kiinftig vor Ort zu binden. Im Rahmen der Biirgerbefragung wurde die Einkaufsorientierung fir die
verschiedenen Sortimente abgefragt und v.a. bei den Befragten aus dem Umland wird deutlich, dass Traun-
stein bei einigen Sortimenten (u.a. Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Sportartikel) zwar einen wichtigen Ein-
kaufsstandort in der Region darstellt, Kaufkraft in z.T. groBem Umfang jedoch an andere Wettbewerbs-
standorte oder ins Internet abflieBt. Eine entsprechende Umorientierung hin zu anderen Standorten und
dem Internet hat gemalB den Befragungsergebnissen insbesondere bei den Teilnehmern aus dem Umland
in den vergangenen finf Jahren verstarkt stattgefunden.

Ebenso sollte Ziel sein, die Einzelhandelsstrukturen dahingehend zu optimieren, dass fur einen groBtmog-
lichen Teil der lokalen Bevdlkerung eine angemessene (fuBlaufige) Versorgung gewahrleistet wird. Weiter-
hin missen hinsichtlich der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung vordergriindig auch qualitative Aspekte
betrachtet werden.

Basierend auf den allgemeinen Rahmenbedingungen sowie der Analyse des Einzelhandelsbestandes und
der Nachfrageseite (u.a. Befragungsergebnisse), lassen sich in Folge ein Starken-Schwachen-Profil und
schlussendlich quantitative, qualitative und raumliche Entwicklungspotenziale ableiten.

6.2 Starken-Schwachen-Profil

Auf Basis der bisherigen Untersuchungsergebnisse zum Einzelhandelsstandort Traunstein wurde die fol-
gende zusammenfassende Starken-Schwachen-Analyse®® entwickelt. Es handelt sich um eine nicht abschlie-
Bende Auflistung der wesentlichen Charakteristika. Ziel der Stadtentwicklung sollte es sein, die Starken der
Stadt Traunstein zu erhalten und auszubauen sowie die erkannten Schwachen soweit moglich schrittweise
abzubauen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass fur den Einzelhandel wichtige harte Standortfaktoren wie Be-
volkerungsentwicklung, Kaufkraft oder auch die verkehrliche Erreichbarkeit grundsatzlich in Traunstein er-
fullt werden. Auch im Hinblick auf weiche Standortfaktoren, die sich positiv fir Ansiedlungen aus dem Ein-
zelhandelssegment auswirken, kann Traunstein u.a. mit dem insgesamt guten Branchenmix, dem innerstad-
tischen Betriebstypenmix und auch dem attraktiven gastronomischen Angebot gute Rahmenbedingungen
schaffen. Beim immer wichtiger werdenden weichen Standortfaktor Aufenthaltsqualitdt (u.a. Grinflachen,
Médblierung, konsumfreie Aufenthaltsraume) gibt es in der GroBBen Kreisstadt jedoch noch Verbesserungs-
potenzial. Diese Aspekte gilt es zu verbessern, um die Standortrahmenbedingungen weiter zu optimieren
und die Attraktivitat Traunsteins damit fur kiinftige Ansiedlungen aus dem Einzelhandelssegment zu stei-
gern.

8 In das Starken-Schwachen-Profil flieBen neben den Ergebnissen der Bestandsanalyse auch die Ergebnisse der empirischen Bau-
steine (vgl. Beteiligungsband), sowie der Diskussionen im Rahmen der Lenkungsgruppen mit ein.
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7 Tab. 10

Starken-Schwiachen-Profil

Rahmenbedingungen

cima.

Rahmenbedingungen

A Positive Bevolkerungsentwicklung und Nahe zu Wettbewerbsstandorten (v.a. Salzburg,
-prognose Rosenheim), attraktive Wettbewerbsstrukturen
A Tourismusdestination aufgrund der attraktiven im Umland
Lage im Chiemgau, v.a. im Tagestourismus Hotelangebot, vergleichsweise geringe Anzahl
A Freizeitangebote, Radwegenetz an Ubernachtungsgéasten
A Uberdurchschnittliche hohe Kaufkraft .
A Verkehrliche Infrastruktur fir OPNV (Regional- Einzelhandel und Innenstadt

zughaltepunkt) und MIV

Einzelhandel und Innenstadt

Eingeschrankte Aufenthaltsqualitat in einigen In-
nenstadtbereichen (v.a. Maxplatz, LudwigstraBe,
MarienstraBBe, Bahnhofsumfeld)

A Gute Funktionsteilung zwischen Innenstadt und Geschéftsriickgang
autokundenorientierten Standorten Langjahrige Leerstandssituation MarienstraBe
A Ansprechender Betriebstypenmix im innerstad- Gestaltung einiger Immobilien
tischen Einzelhandel mit hohem Anteil an inha- Fehlende moderne innerstéddtische Flachenpo-
bergefuhrten Fachgeschéaften tenziale (ca. 200 — 400 m?)
A Individualitit des innerstadtischen Angebots Offnungszeiten
A Grundsatzlich gute Nahversorgungsstruktur Innerstadtische Stellplatzkapazitaten, Parkleitsys-
trotz vereinzelter raumlicher und qualitativer tem
Lucken Besucherleitsystem
A Keine stadtbildpragende Leerstandssituation Hoher Anteil nicht barrierefreier Einzelhandels-
A Relativ stabile Innenstadtstruktur trotz Corona- betriebe in der Innenstadt
Pandemie Vorhandene Sortimentslicken (u.a. Kinder,
A Wochenmarkt als wichtiger innerstadtischer Junge Mode”, Mdbel, Babyfachmarkt)
Magnet Angebotsliicken junge Erwachsene (z.B. Gastro-
A Attraktiver Nutzungsmix durch Handel, Dienst- nomie, Freizeit)
leistung und Gastronomie in der Innenstadt Ortsteile z.T. ohne wohnortnahe Versorgung
A Vielfaltiges und attraktives gastronomisches Digitale Sichtbarkeit und Services der Unterneh-
Angebot men
A Umfangreiche Innen-/ Stadtentwicklungsaktivi-
taten
A Aktives Stadtmarketing
A Hohe Identifikation der Akteure mit Traunstein
A Campus Chiemgau als Entwicklungschance fiir

Traunstein

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; nicht abschlieBfend

6.3 Entwicklungspotenziale

Unter Berlcksichtigung der o.g. Faktoren und des Starken-Schwachen-Profils sowie der bereits heute guten
Ausstattung im Einzelhandel spielen weniger groBformatige Neuansiedlungen im Einzelhandelsbereich als
vielmehr Entwicklungen i.S. einer qualitativen Profilierung (Ausdifferenzierung des vorhandenen Angebots)
sowie raumliche bzw. standortbezogene Anpassungen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in
Traunstein eine entscheidende Rolle.

Diesem Umstand geschuldet geht es dementsprechend nicht um eine rein rechnerisch abgeleitete Prog-
nose zu Verkaufsflichenbedarfen, sondern um die qualitative Betrachtung des bestehenden
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Einzelhandelsbesatzes und zukilinftige Verbesserungsbedarfe hinsichtlich einer gezielten Verdichtung und
Bereicherung des vorhandenen Angebots.

Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang der Einfluss des Online-Handels, welcher bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung und somit hinsichtlich der einzelhandelsspezifischen Entwicklungs-
potenziale einen bedeutenden Faktor bildet. Nicht zuletzt seit Eintreten der Corona-Pandemie hat der On-
line-Handel einen enormen Entwicklungsschub erfahren und konnte seine Marktanteile entsprechend er-
hoéhen. Diese Tendenz zeigt sich auch in den Ergebnissen der durchgefiihrten Blirgerbefragung, in welcher
ein Teil der Befragten angegeben hat, die Onlinekdufe zulasten von Einkdufen in Traunstein gesteigert zu
haben. Ein groBer Teil der befragten Handler bestatigt die verstarkte Konkurrenz durch den Online-Handel,
die z.T. so ausgepragt ist, dass als Bedrohung fir die eigene Geschéaftsgrundlage gesehen wird. Wahrend
der Einzelhandel im Internet in manchen Branchen bereits eine weitreichende Dominanz erféhrt (z.B. Be-
kleidung, Elektronik) befinden sich andere Sortimentsbereiche vielmehr in einer Pionierphase (z.B. Lebens-
mittelhandel). Es ist darliber hinaus anzumerken, dass die allgemeine Marktlage und die Expansionstenden-
zen im Einzelhandel aus gutachterlicher Sicht je nach Segment gegenwartig als schwierig einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der geringen Expansionstatigkeiten der Filialisten und der Wettbewerbssituation im
Umland, sollte eine Ausweitung des Besatzes im filialisierten Einzelhandel nicht das tbergeordnete Ziel fir
Traunstein sein. Die groBe Chance Traunsteins zur Weiterentwicklung und Profilierung als erlebnisreiche
Einkaufsstadt liegt vielmehr in der Individualitdt und Unverwechselbarkeit des Traunsteiner Charmes mit
einer Kombination aus attraktiven und serviceorientierten Geschaften, einer hohen und identitatsstiftenden
Aufenthaltsqualitat sowie abwechslungsreichen Veranstaltungen. Diese Aspekte sind es u.a. auch, die von
den Birgern im Rahmen der Befragung spontan mit Traunstein assoziiert werden (vgl. Beteiligungsband).

Wesentliche Entwicklungspotenziale und -empfehlungen werden im Folgenden auf den drei Ebenen Quan-
titat, Qualitat sowie raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestands aufgezeigt. Da v.a. in der Innenstadt
nicht nur der Einzelhandel allein die Attraktivitdt des Standorts bestimmt, werden im Anschluss auch Ent-
wicklungspotenziale abseits des Einzelhandels thematisiert. Konkrete MaBnahmen zu den entsprechenden
MaBnahmen sind in Kapitel 9 aufgefiihrt.

6.3.1 Quantitative Entwicklungspotenziale

Wie bereits angefiihrt gibt es keine wesentlichen Sortimentsliicken und die reine Menge an Einzelhandel ist
fur die StadtgréBe bzw. Versorgungsfunktion Traunsteins als gut zu bewerten, wenngleich im Rahmen der
durchgefiihrten Befragung von den Birgern umfangreiche Liicken im Traunsteiner Einzelhandelsbesatz auf-
gefuhrt wurden. Dabei muss allerdings bertcksichtigt werden, dass diese Nennungen als ,Wunschliste” zu
sehen sind, die meist nicht auf realistischen Potenzialen und aktuellen Rahmenbedingungen wie Potenzial-
flachen oder Expansionskriterien und -tatigkeiten von Filialisten basieren (vgl. Ausfihrungen zu den Trends
im Einzelhandel, Kap. 2). Wenngleich aktuell eher keine umfangreichen quantitativen Potenziale im Sinne
groBflachiger Neuansiedlungen in bislang unterreprasentierten Sortimenten bestehen, sind jedoch Ergén-
zungen des aktuellen Angebots, welche zu einer Ausdifferenzierung beitragen, grundsatzlich denkbar. Dies
zeigt sich teilweise auch in der in der Befragung ermittelten Kaufkraftbindung, die bei bestimmten Sorti-
menten wie Sportartikeln, Spielwaren, M&bel, aber auch zu gewissem Grad auch Bekleidung und Schuhe
aufgrund des teilweise eingeschrédnkten Angebots in Traunstein vergleichsweise niedrige Werte aufweist.

Auf den ersten Blick betrachtet scheint das innerstadtische Leitsortiment Bekleidung, Wasche in Traunstein
umfassend vertreten zu sein. Wenngleich eine groBe Anzahl entsprechender Betriebe v.a. in der Innenstadt
ansassig ist, bedient das derzeitige Angebot jedoch nur gewisse Zielgruppen. Liicken bestehen bei Ange-
boten fiir jingere Altersgruppen (Babys, Kinder, Jugendliche). Diese zielgruppenspezifischen Mangel wur-
den ebenso wie ein grundsatzliches Defizit im Bekleidungssegment durch die Ergebnisse der durchgefiihr-
ten Birgerbefragung bestatigt. Aus gutachterlicher Perspektive ware es wiinschenswert, die Angebotstiefe
und -breite im Bekleidungsbereich auszuweiten und v.a. Geschafte im Segment ,junge Mode" zu ergénzen.
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Entwicklungs- und Ansiedlungsmdglichkeiten bieten zwar aktuelle sowie kiinftige Leerstande in der Innen-
stadt. Hierzu ist jedoch ist anzumerken, dass sich die Marktlage derzeit insgesamt als sehr schwierig darstellt
und Expansionstatigkeiten im filialisierten Bekleidungseinzelhandel kaum mehr stattfinden. Ein umfangrei-
ches Potenzial ist demnach in diesem Segment marktseitig nicht gegeben und liegt v.a. in der Ansiedlung
neuer lokaler oder regionaler Konzepte (vgl. Kap. 9),

Das Angebot fiir Babys ist nicht nur im Bekleidungssegment, sondern insgesamt im Traunsteiner Handel
nur sehr eingeschrankt vorhanden. Ein Babyfachmarkt mit umfassendem Sortiment kénnte sowohl Kauf-
kraft aus Traunstein selbst als auch aus dem erweiterten Einzugsgebiet binden, welches aktuell ins Umland
abflieft.

Defizite in Traunstein sind zudem im Sortiment Mébel zu konstatieren. Das derzeit vorhandene Angebot
umfasst vornehmliche kleine und teilweise sehr spezialisierte Anbieter, leidglich das Geschaft fiir gebrauchte
Maobel in der HochstraBe sowie der Filialisten JYSK weisen vergleichsweise gréBere Verkaufsflachen auf, die
jedoch dennoch weniger als jeweils 1.000 m? betragen. Ein klassisches Mébelhaus gibt es nicht, allerdings
ist aufgrund des Wettbewerbs im Umland (v.a. Jobst in Traunreut, WEKO, m&max in Rosenheim, IKEA in
Salzburg) eine entsprechende Ansiedlung in Traunstein als nicht realistisch einzustufen. Darlber hinaus sind
im Mdbelsegment derzeit abseits von groBen Autobahnkreuzen kaum Neuansiedlungen zu verzeichnen.

Ergdnzungen sind auch im Hinblick auf Konzepte bzw. Anbieter denkbar, die den Nachhaltigkeitsaspekt
bedienen. Aufgrund der Bedeutung dieses Themas, welches in der Bevolkerung sowohl im Hinblick auf den
Lebensstil insgesamt als auch das Einkaufen im Speziellen zunehmend eine wichtige Rolle spielt, sollte das
Einzelhandelsangebot in Traunstein soweit méglich um entsprechende Angebote erganzt werden. Potenzi-
ale bestehen u.a. im Lebensmittelsegment in Form von Unverpackt-Ladden oder spezialisiertem veganem
Angebot sowie brancheniibergreifend bei Anbietern, die sich auf nachhaltige, lokale, fair produzierte oder
auch gebrauchte Artikel spezialisieren.

Aufgrund der zahlreichen SchlieBungen inhabergefiihrter Fachgeschafte in den letzten Jahren, sind in
Traunstein beliebte und fir den Einzelhandelsstandort pragende Anbieter v.a. in der Innenstadt weggebro-
chen, was auch von den Biirgern gemaB der Befragungsergebnisse als Verlust genannt wird. Beim Angebot
durch qualitatvolle Spezialanbieter mit z.T. ausgepragten Beratungsdienstleistungen u.a. in den Segmenten
Spielwaren, Strimpfe und Wasche, Trachten, Haushaltswaren sowie Feinkost (z.B. Nordsee mit Verkauf und
Gastronomie) sind dementsprechend Liicken entstanden, die bislang in den Bestandsbetrieben nur teilweise
geschlossen werden konnten. Da besonderes dieser vormals umfassende Bestand an Fachgeschaften das
Einzelhandelsangebot Traunsteins kennzeichnete und es von anderen Stadten unterschied, sollte versucht
werden, zumindest in Teilen das fehlende Angebot wieder in der Innenstadt zu etablieren.

Bislang noch nicht in Traunstein vorhanden ist das beliebte und expansive Format der sogenannten Multi-
discounter. Diese meist groB3flichigen Formate, die oftmals ohne klaren Sortimentsschwerpunkt agieren,
erfreuen sich aufgrund ihrer standig wechselnden ,Schnappchenangebote” und Neuigkeiten im Sortiment
immer starkerer Beliebtheit. Nicht selten werden fir attraktive Sonderangebote teilweise auch groBere Ent-
fernungen zu den Multidiscountern in Kauf genommen, sodass diesem Betriebstyp eine gewisse Magnet-
funktion zukommen kann. Zudem handelt es sich bei diesen Anbietern um einen der wenigen Betriebsty-
pen, der aktuell erheblich Expansionstatigkeiten aufweist.

In den meisten weiteren Sortimenten besteht in Traunstein gemaB der Verkaufsflachenausstattung und der
Zentralitdten aktuell eine gute Ausstattung. Eine Entwicklung ist daher weniger in quantitativer Hinsicht
anzustreben, sondern sollte im Sinne einer qualitativen Profilierung erfolgen und eine Ausdifferenzierung
des vorhandenen Angebots sowie rdumliche und standortspezifische Anpassungen fir die Weiterentwick-
lung des Einzelhandels in Traunstein zum Ziel haben.
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6.3.2 Qualitative Entwicklungspotenziale

Wesentlich fur die Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes ist v.a. die Qualitat der Angebote, welche u.a. die
Auswabhl, den Betriebstypen- und Betreibermix sowie den Marktauftritt der Betriebe umfasst.

In Anbetracht der allgemeinen Entwicklungen in der Einzelhandelslandschaft und der gewissen Vorschadi-
gung der Innenstadt, genieft die Sicherung und ggf. Weiterentwicklung (in Form von u.a. Verkaufsflachen-
erweiterungen) des vielféltigen v.a. innerstadtischen Einzelhandelsbestandes Vorrang vor Neuentwicklun-
gen. Der stationare Einzelhandel steht bereits seit vielen Jahren erheblich unter Druck, die Auswirkungen
der Corona-Pandemie haben die Situation zusatzlich verschérft und inflationsbedingte Folgen bleiben ab-
zuwarten. Folglich bilden MaBnahmen zur Starkung der 6rtlichen Betriebe ein erhebliches Entwicklungspo-
tenzial zur Bestandssicherung.

Hinsichtlich der Warenprasentation sowie Schaufenster- und Ladengestaltung weisen einige innerstad-
tische Betriebe in Traunstein derzeit Defizite auf. Auch wird fiir einige inhabergefiihrte Handelsbetriebe die
Sicherung der Unternehmensnachfolge wesentlich und es gilt, den Verlust weiterer inhabergefiihrter
Fachgeschéfte zu verhindern. AuBerdem ist zunehmend darauf zu achten, dass der stationére Einzelhandel
auch digital stattfindet. Dies ist nicht gleichbedeutend mit der Griindung eines Online-Shops, i.d.R. reicht
es bereits aus, fur die Kunden digital auffindbar und sichtbar zu sein (u.a. Google, Facebook, Instagram)
und hier die wesentlichen Informationen wie Adresse, Offnungszeiten und Kontaktdaten bereitzustellen.
Defizite diesbeziiglich wurden auch im Rahmen der Biirgerbefragung geduBert und auch die Angaben der
Handler zeigen, dass bei einem groBen Teil der Befragten nach wie vor keine Online-Aktivitaten bestehen.
In Workshops zur Verbesserung der Online-Sichtbarkeit und der Ladengestaltung kénnen den Akteuren vor
Ort praxisbezogene Handlungsempfehlungen gegeben werden. Auf einzelbetrieblicher Ebene helfen indi-
viduelle Beratungsgesprache fir Handels-, sowie auch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, eine
nicht mehr zeitgemaBe Ladengestaltung und Ansprache der Kundschaft zu verbessern (vgl. Kap. 9).

Weiterhin sind auf Kundenseite Mangel im Angebot fir u.a. jingere Altersgruppen benannt worden, sodass
nicht alle Zielgruppen in Traunstein gleichermaBen entsprechende Angebote vorfinden. Zudem sollten
aktuelle Trends und Verdnderungen im Einzelhandel berilcksichtigt werden. Dabei sind u.a. individuelle
Angebote, das Bedienen verschiedener ,Lifestyle”-Typen und das Thema Nachhaltigkeit als wichtige As-
pekte zu nennen.

Insbesondere fir filialisierte, standardisierte Konzepte fehlen in der Traunsteiner Innenstadt geeignete Fla-
chen. Fir die Ansiedlung neuer, moderner Betreiberkonzepte sollten daher Mdglichkeiten gepriift wer-
den, das Angebot an zeitgemaBen Verkaufsflaichen (Zuschnitt und GroBe) zu erweitern. Dies kann z.B. durch
Neugestaltungen im Rahmen von BaumaBnahem oder durch Flachenzusammenlegungen geschehen.

6.3.3 Raumliche Entwicklungspotenziale
ZVB Innenstadt>®

Die Innenstadt genielt als zentraler Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet insgesamt eine besondere Stel-
lung, doch auch innerhalb des Innenstadtbereichs kristallisieren sich einzelne StraBenzilige als Hauptlagen
des Handels heraus (v.a. Stadtplatz, Schaumburgerstrale, die jeweils (nord)dstlichen Abschnitte der Maxi-
milianstraBe, BahnhofstraBe und Ludwigstrale), wahrend in anderen Teilbereichen Dienstleister oder andere
Nutzungen dominieren. Insbesondere der Leerstand des ehemaligen Kaufhauses in der MarienstralBe bietet
dabei grundsatzlich ein groBeres Verkaufsflaichenpotenzial. Eine Lenkung und Konzentration des Einzelhan-
dels sollte daher kiinftig auf diese Bereiche erfolgen und leerstehende Ladeneinheiten sollten durch Einzel-
handel oder Gastronomie nachgenutzt werden. Sollte dies nicht moglich sein, sind andere Nutzungen je-
doch einem Leerstand Vorrang zu geben. Der Nutzungswandel in den Randbereichen der Innenstadt ist

% Die verschiedenen Standortkategorien basieren auf den Abgrenzungen und Definitionen in Kapitel 4.4.4.1 und 7.3.3
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zunachst nicht als negative Entwicklung zu sehen. Die entsprechenden Lagen kénnen auch ohne pragenden
Einzelhandelsbesatz ihre Attraktivitat fir die Kunden weiterhin beibehalten. Wichtig ist daher, fir bereits
leerstehende bzw. kiinftig freiwerdende Flachen, v.a. an den Randern des zentralen Versorgungsbereichs,
geeignete Nachnutzungen zu finden. Ein wesentliches Ziel muss es sein, langfristige Leerstande und weitere
Trading-Down-Effekte, wie sie bereits in Teilen erkennbar sind, zu vermeiden. Besonders anféllig sind hierbei
i.d.R. stark verkehrsbelastete Bereiche oder Randbereiche der Innenstadt mit geringeren Passantenfrequen-
zen. Nachnutzungen kénnen und missen nicht immer durch Handelsbetriebe erfolgen, je nach Lage sind
z.B. auch gastronomische Einrichtungen, Dienstleistungsbetriebe und Einrichtungen aus dem medizini-
schen/ sozialen oder kulturellen Bereich denkbar. Sie sollten jedoch in Qualitat, Ausrichtung und Erschei-
nung dem restlichen Angebot in der Innenstadt entsprechen. Gegebenenfalls kdnnen Eigentiimer hier
durch kommunale Stellen Unterstiitzung erfahren. Ergdnzend kénnen auch gestalterische MaBnahmen und
eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitédt dazu beitragen, Lagequalitdten zu verbessern. Beispielhaft kon-
nen in diesem Zusammenhang eine (mobile) Begriinung im StraBenraum oder eine Neuordnung von Ver-
kehrs- und Aufenthaltsflachen genannt werden.

Sonstige stiadtebaulich integrierte Standorte

Im Sinne der Sicherung und Starkung der Innenstadt als wesentlicher und tGbergeordneter Einzelhandels-
standort sollte die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in den sonstigen stadtebaulich integrierten La-
gen in Traunstein nur eingeschrankt erfolgen. Der Fokus sollte auf die Verbesserung der wohnortnahen
Nahversorgungsstrukturen, insbesondere im Lebensmittelsegment gelegt werden. Die raumliche Verteilung
der Ubergeordneten Nahversorgungsstruktur im Lebensmittelbereich kann grundsatzlich als gut bewertet
werden. Aufgrund der, wenngleich nur vergleichsweise geringen, Nahversorgungsliicken sollte die Ansied-
lung weiterer Angebote in geeigneter Lage mit Bezug zu bestehenden, v.a. aber geplanten Wohnsiedlungen
grundsatzlich erfolgen, ist jedoch derzeit nicht zwingend notwendig. Fiir Ortsteile wie Kammer, die aufgrund
ihres eingeschrankten Nachfragepotenzials keine realistischen Standorte fiir eine Ansiedlung von System-
anbietern darstellen, kann ggf. die Etablierung alternativer Versorgungsmdglichkeiten geprift werden (z.B.
Dorfladen, mobile Versorgungsangebote, Nahversorgungsboxen).

Aus versorgungsstruktureller Sicht eignet sich nicht jeder Standort fir die Ansiedlung bzw. Weiterentwick-
lung im Nahversorgungsbereich®. Die Voraussetzungen zur weiteren Ansiedlung von Sortimenten des Nah-
versorgungsbedarfs an Solitdrstandorten auBerhalb des zentralen Versorgungbereichs sind entsprechend
wie folgt eingegrenzt:

A Stadtebaulich integrierte Lage mit wesentlicher Wohnnutzung im unmittelbaren Umfeld

Anschluss an FuB-/ Radwegenetz sowie OPNV

A
A SchlieBung einer raumlichen Versorgungsliicke, Erganzung der Nahversorgungsstruktur
A AusschlieBlich Anbieter des Nahversorgungsbedarfs

A

Nachweis der Vertraglichkeit gegentiber der Innenstadt sowie sonstigen wesentlichen Nahversorgungs-
strukturen

Im aktuellen Bestand zeigt sich auBerdem ein Verkaufsflacheniiberhang der sonstigen Standortlagen ge-
genliber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Wahrend dies bei einigen Sortimenten (z.B. Bau-
und Gartenartikel) selbstverstandlich sinnvoll ist, Gben Anbieter mit innerstadtischen Kernsortimenten wie
Bekleidung oder Schuhe Druck auf die Kernbereiche des Einzelhandels aus. Daher empfiehlt es sich, sofern
maoglich, Umsiedlungen von dezentralen Standorten in zentralere Lagen zu forcieren.

% Die Zuordnung der unterschiedlichen Sortimente in die Kategorien ,Innenstadtbedarf”, ,Nahversorgungsbedarf’ und ,sonstiger
Bedarf” wird in Kapitel 7.2 erlautert
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Stadtebauliche Randlagen

Die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in stadtebaulichen Randlagen kann durch Anbieter des
sonstigen Bedarfs erfolgen. Klassische Branchen- oder Betriebstypenliicken im sonstigen Bedarf bestehen
wie bereits ausgeflhrt nur vereinzelt (z.B. Mdbelanbieter, Babyfachmarkt). Zielstellung der Stadt Traunstein
sollte es jedoch sein, Einzelhandelsansiedlungen mit Angeboten im sonstigen Bedarf zur Kopplung von
Einzelhandelsangeboten sowie zur Vermeidung unnétiger Verkehre, wenn mdéglich auf bereits bestehende
Einzelhandelsstandorte zu lenken, sofern hier geeignete Flachen vorhanden sind. Im Sinne einer Konzent-
ration und Blndelung der Einkaufsmoglichkeiten sowie angesichts der Flachenknappheit fir klassisches
Gewerbe sollten keine umfangreichen neuen Einzelhandelsstandorte in stadtebaulichen Randlagen er-
schlossen werden. Um ungewiinschte Entwicklungen zu vermeiden, sind mdégliche Risikogebiete (u.a. un-
beplante Gewerbegebiete und Mischgebiete) zu identifizieren und im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
planungsrechtlich abzusichern. Dies kann durch eine Neuaufstellung bzw. Anpassung von Bebauungspla-
nen erfolgen.

6.3.4 Ergdnzende Entwicklungspotenziale fiir den ZVB Innenstadt

Ubergeordnet gilt es, die Innenstadt nicht nur als Einkaufsdestination, sondern auch als Versorgungsstand-
ort Uber den Handel hinaus, als Kommunikations- und Aufenthaltsort sowie Identifikationsraum zu sichern
und weiterzuentwickeln, um eine positive Entwicklung der Innenstadt gewahrleisten zu kénnen.

Im Rahmen der Befragungen wurden als Assoziation mit der Stadt Traunstein neben vielen positiven As-
pekten u.a. die Schlagworte ,viel Verkehr” oder ,langweilig & wenig Freizeitaktivitaten” aber auch ,Park-
platzmangel” genannt. Zahlreiche wichtige innerstadtische Aspekte, wie die Gestaltung des Einkaufsbe-
reichs, Moglichkeiten zum Verweilen/ Sitzgelegenheiten oder 6ffentliche Griin-/ Freiflachen, haben eine
eher schlechte Benotung durch die Befragten erhalten bzw. wurden als Bereiche mit Verbesserungsbedarfen
genannt. Die Stadt hat sich bereits das Ziel gesetzt, die Aufenthaltsqualitat der Innenstadt zu verbessern
und eine Atmosphare zu schaffen, in der sich alle Altersgruppen sowie Bewohner und Besucher wohl fihlen.
Entsprechende Konzepte wurden bereits fertiggestellt bzw. werden gerade erarbeitet, die es nun von Seiten
der Stadt konsequent umzusetzen gilt. Die Aufenthaltsqualitat ist als wichtiger weicher Standortfaktor zu
sehen, welcher sowohl fiir die Ansiedlung attraktiver Einzelhandelsbetriebe und ergdnzender Nutzungen
als auch firr die Besucher eine wesentliche Rolle spielt. Ohne entsprechende MaBnahmen ist ein weiterer
Rickgang der Frequenzen in Teilen der Innenstadt nicht auszuschlieen.

Zusatzlich zu den genannten Optimierungsbedarfen im Einzelhandelssegment gibt es verschiedene Nut-
zungsoptionen, die zu einem ansprechenden Nutzungsmix in der Innenstadt beitragen und die Attraktivitat
des zentralen Versorgungsbereichs steigern kénnen. Beispielhaft kdnnen in diesem Zusammenhang fol-
gende Innenstadtnutzungen genannt werden:

A Ein attraktives, modernes und vielfiltiges Gastronomieangebot ist ein wesentliches Merkmal attraktiver
Innenstadte. Traunstein verfligt bereits heute iber ein umfassendes und attraktives Angebot, was auch
in den durchgefiihrten Expertengesprachen und auch in der Birgerbefragung bestatigt wurde. Defizite
werden jedoch im Angebot fiir junge Menschen gesehen, welche als Zielgruppe v.a. vor dem Hinter-
grund des geplanten Campus Chiemgau kiinftig verstarkt eine wichtige Rolle einnehmen werden. Bei
der Neukonzeption eines gastronomischen Angebotes, wie ggf. im Bahnhofsumfeld, in raumlicher Nahe
zum Campus Chiemgau geplant, sollte auf eine geeignete Zielgruppenansprache und attraktive AuBen-
bereiche geachtet werden. Von Seiten der Stadt sollten den vorhandenen Gastronomen bei Bedarf zu-
dem Moglichkeiten eingerdumt werden, ansprechende Freischankflachen einzurichten.

A Flachen fir befristete Zwischennutzungen, Outlets sowie Flichen fiir Pop-Up-Konzepte kénnen einen
wesentlichen Beitrag zur Steigerung der Innenstadtattraktivitat leisten. Sowohl auf Seiten der Anbieter
als auch der Kunden kénnen dadurch neue Zielgruppen erschlossen werden. Mit entsprechenden Fla-
chen kann die Ansiedlung von neuen Unternehmenskonzepten beglinstigt werden, die bislang ggf. in
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Traunstein noch nicht vorhanden sind. GréBere Flachen kénnen dabei auch gemeinschaftlich von ver-
schiedenen Anbietern gleichzeitig bespielt werden und dadurch unterschiedliche Zielgruppen anspre-
chen. Solche Flachenangebote kdnnen maBgeblich Hemmschwellen von Interessierten senken und so-
gar zu Neugriindungen flihren. Dabei ist die Stadt Traunstein initiierend und unterstitzend gefordert.
Als erfolgreiche Beispiele kdnnen in diesem Zusammenhang das Konzept ,Zwischenzeit” in der Augs-
burger Innenstadt, ZwischenRaum in Weilheim oder auch Existenzgriindungswettbewerbe genannt
werden. Letztere wurden von der cima bereits in verschiedenen Stadten durchgefiihrt und konnten zu
attraktiven Neubelegungen innerstadtischer Leerstande durch neue lokale Konzepte flihren. Mit der
Umsetzung eines entsprechenden Wettbewerbs wurde in Traunstein Anfang des Jahres 2023 in begon-
nen.

A In den vergangenen Jahren sind bundesweit vermehrt neue Spezialangebote und Mischformen z.B. aus
Gastronomie und Einzelhandel etabliert worden. Dazu zahlen auch Kaffeerdstereien oder Craftbier-/
Kleinstbrauereien. Hierflir braucht es in der Regel kreative Képfe und eine umfassende Begleitung durch
die Akteure vor Ort.

A Flachen fiir Co-Working/ New Work sind eine Mdglichkeit, alternative Arbeitsplatze an einem soge-
nannten Third Place, also weder bei Arbeitgebern noch innerhalb der eigenen Wohnsituation, zu entwi-
ckeln. Erfahrungen in zahlreichen Kommunen vergleichbarer Gr6Benordnung zeigen jedoch, dass die
Nachfrage nach solchen Flachen/ Arbeitsplatzen eingeschrankt ist und langfristig noch nicht einge-
schatzt werden kann. Dennoch sind sie an Standorten mit einer kreativen Szene ein Angebot, das z.B.
durch weitere gemeinschaftsaffine Bausteine, wie Makerspace, Repaircafé, Pop-Up-Flachen oder auch
eine gastronomische Nutzung, ergénzt werden kann. Auch hier ist die Unterstilitzung seitens der Stadt-
verwaltung jedoch essenziell fir die Einrichtung.

Die Rahmenbedingungen zur Weiterentwicklung der Innenstadt sind in Traunstein grundsatzlich sehr gut.
Es sollte jedoch verstarkt Augenmerk auf die Entwicklung und gezielte Nutzung bestehender Flachen und
offentlicher Raume, wie z.B. am Maxplatz oder dem Stadtpark gelegt werden, welche Potenziale zur At-
traktivitatssteigerung und Verbesserung der innerstadtischen Aufenthaltsqualitat bieten. Es braucht dabei
jedoch Anstrengungen von privater sowie von 6ffentlicher Seite sowie klare Konzepte zur gezielten Umset-
zung.

Auch das Thema Erreichbarkeit bzw. Verkehrsbelastung auf der einen Seite und Parkplatzmangel auf der
anderen Seite gilt es zu beriicksichtigen. Geméal den Ergebnissen der Blirgerbefragung sucht etwas mehr
als die Halfte der Befragten die Innenstadt mit dem Pkw auf. Bei den befragten Traunsteinern liegt der
entsprechende Wert jedoch nur bei ca. 33 % und das Fahrrad stellt ein gleichrangiges Verkehrsmittel dar.
Entsprechend muss fiir die Traunsteiner Innenstadt gewahrleistet sein, dass sie flr alle Besucher und mit
allen Verkehrsmitteln gut erreichbar ist. Der Ausweitung der Stellplatzkapazitaten soll mit dem geplanten
Mobilitatshaus am Karl-Theodor-Platz Rechnung getragen werden und mit der Erarbeitung eines Radver-
kehrskonzeptes wird auch die Anbindung fir Fahrradfahrer optimiert. Ergdnzend unterstitzt ein gesamt-
stadtisches Parkleitsystem nicht nur Besucher bei der Orientierung, sondern tragt auch dazu bei, v.a. den
innerstadtischen Parksuchverkehr zu reduzieren.

6.4 Monitoring innerstadtischer Entwicklungen

Die Innenstadt in Traunstein prasentiert sich in Summe als bedeutsamer und gut ausgestatteter Einzelhan-
delsstandort. Dabei erzeugt der Einzelhandel gemeinsam mit komplementaren, publikumswirksamen Nut-
zungen einen nahezu durchgadngigen Nutzungsmix in den Hauptlagen des zentralen Versorgungsbereichs.
Wie bereits ausgefiihrt, kommt dem Handel in den Randlagen des ZVBs bereits heute teilweise eine nur
noch nachgeordnete Rolle im Nutzungsmix zu und auch in zentralen Bereichen ist die Nachnutzung ehe-
maliger Handelsflachen teilweise nur durch handelsfremde Nutzungen mdéglich.
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Ein Rickgang der Einzelhandelsnutzungen wird haufig mit einem ,trading down”, also einer Abwertung der
Lage gleichgesetzt. Erganzenden Nutzungen kommt jedoch eine immer wichtigere Rolle bei der Attraktivi-
tat von Innenstadten zu (vgl. Kapitel 2.6) und ein Nutzungswandel stellt dementsprechend nicht zwangs-
ldufig eine negative Entwicklung dar.

In der Traunsteiner Innenstadt sind bereits gewisse Vorschadigungen und Trading-Down Tendenzen er-
kennbar. Zur besseren Identifikation moglicher weiterer negativer Entwicklungstendenzen in der Innenstadt
kénnen u.a. die nachfolgenden Indikatoren herangezogen werden®':

A Wesentliches Merkmal eines ,trading down” einzelner Lagen stellt eine zunehmende Anzahl von Leer-
stianden dar. Ist eine gewisse Anzahl an Leerstdnden in einer Lage erreicht, wird es immer schwieriger,
Nachnutzungen zu finden und wieder eine positive Entwicklung einzuleiten.

A Auch die Hiaufung von Mindernutzungen wie u.a. Spielhallen, Wettbiiros deutet darauf hin, dass die
Lage fiir andere Nutzungen keine ausreichende Attraktivitat mehr aufweist. Die Wiedervermietung leer-
fallender Ladenlokale im Umfeld von Mindernutzungen an attraktive publikumswirksame Nutzungen
und eine erneute Aufwertung der Lage erweisen sich i.d.R. als schwierig.

A Auch immobilienseitiger Sanierungsstau kann unabhéngig von den Nutzungen ein Anzeichen eines
beginnenden ,trading down"-Effekts sein. Zudem kann er auch eine Folge eines bereits eingesetzten
Attraktivitatsverlusts sein, wenn aufgrund von Mindernutzungen von Seiten der Eigentlimer Investitio-
nen in die Immobilie als nicht mehr lohnend eingestuft werden.

A Sinkende Frequenzen deuten schlieBlich darauf hin, dass die Nutzungen in einer bestimmten Lage nicht
mehr ber ausreichende Anziehungskraft fir Kunden verfigen.

Meist spiegeln sich ,trading down"-Tendenzen in einer Kombination der genannten Indikatoren wider, die
sich i.d.R, gegenseitig verstarken und zu einer Abwartsspirale der Lagequalitat fihren.

Um entsprechende Abwertungstendenzen bestimmter Lagen rechtzeitig zu erkennen und ihnen entgegen-
wirken zu kdnnen, eignen sich u.a. die folgenden MaBnahmen fiir ein dauerhaftes Monitoring v.a. der in-
nerstadtischen Lagen:

A Dauerhaft durchgefiihrte digitale Messungen der Passantenfrequenzen lassen frithzeitig Frequenz-
rickgange erkennen. Mit der digitalen Frequenzmessung wurde in der Traunsteiner Innenstadt bereits
im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes begonnen. Mittels Férderung im Rahmen des Bundespro-
gramms ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren” kdnnen die Messungen auch Uber den urspriinglich
vorgesehenen Zeitraum hinaus bis 2025 erfolgen.

A RegelmiBige Erhebungen der innerstadtischen Nutzungen und eine aktuelle Betriebsdatenbank las-
sen Veranderungen und Verschiebungen im Nutzungsmix erkennen.

A Essentiell ist ein regelméBiger Austausch von stidtischer Seite mit den innerstidtischen Akteuren, um
rechtzeitig Probleme, Bedarfe oder auch geplante GeschaftsschlieBungen zu identifizieren und ggf. Hil-
festellung leisten zu kdnnen. Basierend auf einer 0.g. Datenbank inkl. Kontaktdaten, lassen sich entspre-
chende Veranstaltungen gut organisieren.

A Ein besonderer Fokus sollte auf ein Leerstandsmanagement inkl. Leerstandsdatenbank gelegt wer-
den. Sind Details wie GroBe oder Zustand der leerstehenden Ladenlokale bekannt, kann die Verwaltung
unterstiitzend bei der Wiedervermietung vermitteln.

A Durch in regelmiaBigen Abstidnden durchgefiihrte Befragungen von Biirgern und weiteren innerstadti-
schen Akteuren lassen sich Probleme, Wiinsche und Erwartungen identifizieren, um stadtebauliche Ent-
wicklungen zielgerichtet und entsprechend der Bedarfe zu gestalten.

61 Die Aufzdhlung umfasst die wesentlichen Indikatoren und ist nicht abschlieBend.
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7 Standort- und Sortimentskonzept der
Stadt Traunstein

7.1 Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fir die Stadt Traunstein verfolgt stadtebauliche Zielvorstellungen
und dient als Steuerungsgrundlage fiir den Einzelhandel im Rahmen der Stadtentwicklung. Es bildet die
Grundlage bei der Bewertung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben und zur Priorisierung von Ein-
zelhandelsstandorten.

Zu berticksichtigen ist grundsatzlich, dass die Investitions- und Sachentscheidungen im Einzelhandel Uber-
wiegend in privater Hand liegen. Die Stadt Traunstein kann nur die rahmengebenden Bedingungen der
Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage festlegen. Steuernd darf die Kommune mit den zur Ver-
fligung stehenden planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen, wenn andernfalls negative Auswirkun-
gen auf die Versorgung der Bevolkerung oder die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt zu befiirchten sind.

Ubergeordnete Zielsetzungen dienen als grundlegende Entwicklungsziele zur zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung in Traunstein. Es sind folgende tibergeordnete Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung zu nen-
nen:

Ubergeordnete Ziele und Leitlinien

Starkung und Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Traunstein
A Schaffung einer nachhaltig positiven Entwicklungsperspektive fir den Handelsstandort Traunstein.

A Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebots, insbesondere in Branchen mit beson-
derem Handlungsbedarf.

A Vorhalten eines attraktiven Angebots fiir alle Zielgruppen.

A Zielgerichtete Positionierung des Einzelhandelsstandorts Traunstein im regionalen Wettbewerbsum-
feld mit Fokus auf individuellem lokalem und regionalem Angebot.

Positionierung der Innenstadt als zentralen Einkaufs-, Versorgungs- und Aufenthaltsraum

A Fortentwicklung der Innenstadt und damit Festigung der Leitfunktion der Innenstadt speziell in den
Sortimenten des Innenstadtbedarfs.

A Weiterentwicklung der Innenstadt auch (iber den Einzelhandel hinaus. Erhalt und Anreicherung der
bestehenden Funktionsvielfalt.

A Verhinderung von negativen Auswirkungen fiir die Innenstadt bei Einzelhandelsneuentwicklungen
und Verlagerungen.

A Verbesserung der innerstadtischen Aufenthaltsqualitat.

Sicherung einer méglichst flachendeckenden, fuBlaufigen Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet

A Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Nahversorgungsstruktur.
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A Bei Bedarf und Marktfahigkeit raumliche Nachverdichtung zur Verbesserung der flichendeckenden
wohnortnahen, fuBlaufigen Nahversorgung.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit
A Langfristige Sicherung der Immobilienwerte und damit der Investitionskraft der Haus- und Grundei-

gentimer.
Rechts- und Planungssicherheit fiir Investoren und Stadtplanung/ Stadtmarketing.

Dauerhafte Einbindung der betroffenen Verbande, Unternehmer und Eigentiimer im Rahmen eines
dynamischen Einzelhandelsentwicklungsprozesses.

Die Umsetzung dieser rdumlichen Ziele sieht vorrangig die Schaffung von Planungssicherheit vor. Lenkung
und Steuerung im Sinne der Planungshoheit der Kommune soll zur Sicherung und gezielten Starkung der
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs, der Vorhaltung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung sowie zur strukturvertraglichen Weiterentwicklung der vorhandenen
bzw. der gegebenenfalls zukiinftig in Rede stehenden Potenzialflachen in der Stadt Traunstein eingesetzt
werden.

Nach Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch den Traunsteiner Stadtrat (27. April 2023) wird das Einzel-
handelskonzept im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemal? § 1 Abs. 6 (11) BauGB zu-
kinftig als Grundlage fir die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung heranzuziehen sein.

7.2  Sortimentskonzept

7.2.1 Grundlagen der Sortimentsliste

Ergénzend zu den formulierten Ubergeordneten Zielsetzungen ist bei der Erstellung eines Einzelhandels-
konzeptes die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste obligatorisch. Im Rahmen der Sortimentsliste
werden die Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihrer Relevanz fiir die Innenstadt sowie fiir die sonstigen
Lagen eingestuft.

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune u.a. zur Verfolgung des Ziels
.Schutz und Starkung der Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.5?

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hin-

tergrund zukiinftiger Planungen: @ Ver f ol gt di e Gemeinde mit dem Ausschl

delssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktitat der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versor-

gungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen, zentrenrelevanten Sorti-

mente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Apd-
lung dort abe® erw¢gnscht ist. o

62 u.a. OVG Munster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Liineburg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05:
.8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente auch
dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von
diesen Feinsteuerungsmaoglichkeiten Gebrauch macht.”

6 VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05
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Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes siehteinend ( nahezu) voll standigen E
sschluss durch das Ziel der Starkung der im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadt-

bezirks undOrtst ei | zentren al s st 2ahf* &ibAussdhlussvon Spréimeatentkanfidier t i gt o
jenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer

Stadt erfolgt und die in einer konkreten &rtlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche

von erheblicher Bedeutung sind.

Solche Ausschlisse miissen, der Rechtsprechung folgend, stadtebaulich gerechtfertigt sein. Das oben be-
schriebene Ziel, die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken, ist in der Rechtspre-
chung allgemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt. Daraus folgt — fir die Stadt Traunstein wie
allgemein — dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung kaum
rechtssicher abgeleitet werden kann. Das Einzelhandelskonzept dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in
Traunstein rechtssicher und stadtebaulich begriindet steuern zu kdnnen. Dies umfasst auch die Erarbeitung
einer spezifischen, auf die drtliche Situation angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere
Angebotssituation und ggf. zukinftige Planungsabsichten der Kommune zu berlcksichtigen.®®

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfest-
setzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und sich auf, aus der Ortlichkeit abgeleiteten, Sortimentslis-
ten beziehen missen. GleichermaBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Gemein-
degebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzep-
ten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beruhen.®

Die Traunsteiner Sortimentsliste dient dem Schutz, aber auch gerade der Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches Einkaufsinnenstadt sowie dartiber hinaus der Sicherung einer wohnortnahen Grundversor-
gung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser
Wettbewerb stattfinden soll. Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktiblichen Gegeben-
heiten entsprechen.®” Dabei kdnnen beispielsweise bestehende Listen der Landesplanung als Orientierungs-
hilfen herangezogen werden und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet wer-
den. Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert sein muss, sondern einen
Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch Sortimente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwdhnt
sind.

7.2.2 Einstufung der Sortimente

Grundlage fir die aktuelle Einstufung der Einzelhandelssortimente bilden neben Kriterien der Warenbe-
schaffenheit und der Magnetfunktion auch die aktuellen Bestandsstrukturen des Einzelhandels in der Stadt
Traunstein, realistische Ansiedlungsmoglichkeiten sowie stadtebauliche und wirtschaftsférderungspoliti-
sche Griinde. Darliber hinaus berticksichtigt die aktuelle Sortimentsliste die 2013 geanderte Einstufung der
Sortimente im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013. Im LEP 2013 werden die Kategorien ,Sortimente
des Innenstadtbedarfs”, ,Sortimente des Nahversorgungsbedarfs” und ,Sortimente des sonstigen Bedarfs”
definiert. Seit 2020 ist die Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms rechtskraftig. Die ge-
nannte Systematik der Sortimentseinteilung ist weiterhin gultig.

Als Sortimente des Innenstadtbedarfs werden Sortimente bezeichnet, die

64 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07

% hierzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE

% hierzu u.a. OVG Minster, Urteile vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkreter
Sortimentsfestsetzungen) und vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis eines nach-
vollziehbaren Einzelhandelskonzeptes)

57 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01
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A eine besondere Funktion in zentralen Lagen erfiillen (z.B. als Frequenzbringer, Synergie-Effekte zu an-
deren Sortimenten),

A von der Kundschaft weitgehend problemlos transportiert werden kénnen,

A i.d.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Frequenz durch Kundschaft angewiesen
sind,

A das ,Einkaufserlebnis” steigern kénnen,

A Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Agglomerationseffekte entstehen zu lassen und

A vorwiegend im Zentrum angeboten werden und pragend fiir das Zentrum sind und von den Kunden in
der Innenstadt erwartet werden.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (tdglicher und kurzfristiger Bedarf) sind Sortimente, die

A taglich oder mehrmals wéchentlich nachgefragt werden,

A i.d.R. eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion ibernehmen und wohnortnah benétigt werden,
A von der Kundschaft sofort mitgenommen und meist problemlos transportiert werden kénnen und

A zunehmend zur Frequenzerhéhung und Belebung von Zentren genutzt werden.

Sortimente des sonstigen Bedarfs sind vor allem Sortimente, die

A einen hohen Flachenbedarf aufweisen,

A Uberwiegend ,sperrige” Artikel umfassen und entsprechend von Pkw-Kunden nachgefragt werden,

A nur schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,Transportmittels” bedirfen und deren Kauf
eher als Versorgungseinkauf und weniger als Erlebniseinkauf wahrgenommen wird,

A i.d.R. geringere Flachenproduktivitaten erreichen.

Die Einstufung als Sortiment des Innenstadtbedarfs bedeutet nicht, dass die Sortimente zum aktuellen Zeit-
punkt bereits im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt vorhanden sein mussen. Eine entspre-
chende Einstufung kann auch erfolgen, wenn das Sortiment nicht oder nur in geringem Mafe im zentralen
Versorgungsbereich vertreten ist, jedoch das Ziel einer Ansiedlung zur Steigerung der Attraktivitat des zent-
ralen Versorgungsbereichs besteht.

Die Aktualisierung der Sortimentsliste fur die Stadt Traunstein soll transparent und nachvollziehbar sein.
Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen
bzw. Besonderheiten zu berlicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich ihrer Innenstadtrele-
vanz kann auch vom Planungswillen der Kommune bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwal-
tung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung in Traun-
stein kann lediglich als Anhaltspunkt dienen.

Fur die Innenstadtrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

A Aktueller Bestand: Die Flichenverteilung des aktuellen Bestandes innerhalb des Stadtgebiets sollte als
wichtiger Anhaltspunkt fur die Innenstadtrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der
Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder stddtebaulichen Randlagen zu fin-
den sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsflache in m?) dient dabei als Grundlage fiir die Be-
wertung.

A Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungsmdglichkeiten mit anderen Nut-
zungen, die zumeist in Innenstadtlagen angeboten werden, sind fir die Abwagung mit zu berlicksichti-
gen. Oftmals sind bspw. Kopplungskéufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung
und Schuhen zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der
Innenstadtrelevanz zu beachten.
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Dariiber hinaus sollte der Branchenmix einer Innenstadt attraktiv und maoglichst komplett sein. Daher
kénnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Frequenz durch die Kundschaft auf den ersten Blick
nicht innenstadtrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbehalten sein, um einen fir die
Kunden attraktiven, vollstdandigen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

A Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegréBe fungieren unterschiedliche Sortimente als Fre-
quenzbringer. In einem Grundzentrum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den Branchen des tag-
lichen und mittelfristigen Bereiches (u.a. Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Blicher,
Spielwaren) zu finden. In Mittel- und Oberzentren umfassen diese i.d.R. auch Sortimente des langfristi-
gen Bedarfsbereichs.

A Beratungsintensitit: Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen in erster Linie beratungsintensive
Fachgeschafte, die der Kundschaft einen Mehrwert beim Einkaufen bieten kdnnen. Aus diesem Grund
sind solche Betriebsformen fiir einen zentralen Versorgungsbereich besonders wichtig.

A Maéglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die Integration bestimmter Formate ist
ein weiterer Punkt, den es abzuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwick-
lungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Diskussion Uber die Innenstadtrele-
vanz von Sortimenten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Ne-
ben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen.
Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise nur selten geeignet fiir einen zentralen Ver-
sorgungsbereich.

Auch die Flachenverfigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss als weiterer Diskussionspunkt be-
achtet werden. Ohne die Moglichkeit, zeitgeméaBe, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage zu
entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Entwicklungsmdglichkeiten eines zent-
ralen Versorgungsbereichs eingeschrankt.

A Einfacher Warentransport: Die GréBe und Transportfahigkeit der Waren spielt mit Blick auf die Innen-
stadtrelevanz von Sortimenten eine weitere Rolle. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist mit dem Pkw transportiert werden missen, sind mdglicherweise fiir die
zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit
einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt werden
kdénnen (z.B. Baumarkte, M6belmarkte). Im Gegensatz dazu stehen sog. ,Handtaschensortimente”. Diese
Waren sind kleinformatig und kénnen leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

A Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungsrecht-
lichen Steuerung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt-
oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen auf die Zuordnung von Sorti-
menten zum Innenstadtbedarf haben.

In der folgenden Tabelle ist die detaillierte Sortimentsliste fiir die Stadt Traunstein dargestellt. Kiinftig sollte
die Sortimentsliste als Grundlage in der Bauleitplanung herangezogen werden.
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Tab. 11 Traunsteiner Sortimentsliste 2023

Sortimente des Innenstadtbedarfs Sortimente des Nahversorgungsbedarfs Sortimente des sonstigen Bedarfs
A Antiquitaten, Kunstgegenstande A Apothekenwaren A Autoteile und -zubehér
A Baby- und Kinderartikel* A Nahrungs- und Genussmittel A Baby- und Kinderartikel**
A Bekleidung, Wische A Zeitschriften, Zeitungen A Badeeinrichtungen, Installationsmaterial,
A Brillen und Zubehér, optische Erzeugnisse Sanitarerzeugnisse
A Biicher A Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffen,
A Computer und Zubehér, Foto, Film ) Eisenwaren
A Drogerie- und Parfliimwaren A Boote und Zubehor
A Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren A Fahrrader und Zubehor
A Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Kurz- und A Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Strickwaren, Handarbeitsartikel, Stoffe A Gartenartikel und Gartenbedarf, Pflanzen
A Hérgerateakustik A Haushaltselektronik (,weiBe Ware")
A Lederwaren, Reisegepack A Mébel, Matratzen, Kiichen
A Leuchten und Zubehér A Zooartikel, Tiere
A Medizinischer und orthopédischer Bedarf
A Musikalien
A Papier- und Schreibwaren, Schul-/ Blrobedarf
A Schnittblumen, Floristik
A Schuhe
A Spielwaren
A Sport- und Campingartikel
A Uhren, Schmuck
A Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

* z.B. Bekleidung, Schuhe, spezifische Drogeriewaren

** 7.B. Mdbel, Kinderwagen

Auf Basis der Bestandsstrukturen, der Entwicklungspotenziale, der stadtebaulichen Zielsetzungen und LEP Bayern 2013 Teilfortschreibung 2020
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; nicht abschlieBend
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7.3 Standortkonzept

Das Standortkonzept definiert raumliche Prioritaten fiir die Einzelhandelsentwicklung und dient somit als
Grundlage fur die Entwicklung wesentlicher Einzelhandelslagen in der Stadt Traunstein. Kernelement des
Standortkonzepts ist die Definition und rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie die
Bewertung deren Entwicklungsfahigkeit.

7.3.1 Vorbemerkung: Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskategorie” erstmals mit der Neuregelung
§ 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von Ansiedlungs-
vorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die ndhere Umgebung Vo-
raussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie sich konkret
manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die
Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Ver-
ankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” in Raumordnungsprogrammen oder Einzelhandels-
erldassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen Instrumentariums ge-
fuhrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” erarbeitet,
die bereits in zahlreichen Urteilen und Beschlissen zitiert wurde und daher als allgemeingiiltig gelten kann:

aZentrale Versorgungsbereiche i.S.d. A e8 Zenats basmlich3 Bau GE
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzung&haufig er-

ganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebotd eine Versorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen
Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stéadte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung vorirzelhandelsbetrieben,

die darauf angelegt ist, einen ful3laufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbe-

reich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion

hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu
verstehen. Zentralit2at ®ann durchaus kleinteilig sein

o

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auBerdem Hinweise und Vorgaben fir
die rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

A Innerhalb eines Stadt-/ Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

A Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als
kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeu-
tig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.

A Fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die angefiihrten Kriterien zu beachten (Viel-
falt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungs-
planen zu beriicksichtigen, ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen.

€ BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 208
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Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits voll-
standig als solche entwickelt sein mussen, sie sollten jedoch als Planung bereits eindeutig erkennbar
sein.

A Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an 6ffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen aus (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerksbetriebe, B-
ronutzungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige offentliche, soziale und kulturelle Einrichtungen etc.),
die stadtebaulich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von
der Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In einem Hauptzentrum einer gréBeren Kom-
mune ist das Angebot vielfaltiger als in einem Hauptzentrum einer kleineren Kommune. Neben- und
Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem
Hauptzentrum einer Kommune unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebs-
formen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

A Die Abgrenzung und Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt grundséatzlich flurstiick-
scharf. Lediglich in begriindeten Ausnahmefallen werden Flurstiicke geteilt und die Abgrenzung an be-
stehenden Gebduden orientiert.

A Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloBe Agglomeration mehrerer
Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und
weiterer Fachmarkte).

Bei der Beurteilung der aktuellen Situation vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als faktischer zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschriften fol-
gende BewertungsmaBstdbe und Anforderungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche festge-
legt:

A Eindeutig bestimmt (gebietsscharfe Abgrenzung)

Kompakt, keine stadtebaulichen Zasuren

Vielfalt und Umfang der Einzelhandelsangebote

Vorhandensein von zumindest einem (groB3flachigen) Magnetbetrieb

Angebotsdichte/ durchgangiger Besatz

v > > B> D>

Mix aus erganzenden zentrenpragenden Nutzungen auch lber den Einzelhandel hinaus (u.a. Dienstleis-
tungen, Gastronomie, 6ffentliche, kulturelle oder soziale Einrichtungen)

A Stadtebaulich integrierte Lage mit Anschluss an Wohngebiete
A Verkehrliche Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, zu FuB, per Fahrrad)
A Heutige Versorgungsfunktion

Bei der Beurteilung der Entwicklungsmaoglichkeiten Gbernehmen u.a. folgende Aspekte eine wesentliche
Bedeutung:

A Geplante Versorgungsfunktion,
A stadtebauliche Planungen der Kommune
A Entwicklungsflachen

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsmdglichkeiten gleichermaBen
zu beriicksichtigen und auf Basis dessen zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Traunstein zu bestim-
men.
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7.3.2 Standortstruktur Traunstein

Auf Basis der oben dargestellten abgestimmten Grundlagen wurde im Zusammenhang mit einer Analyse
vor Ort das Standortkonzept der Stadt Traunstein erstellt.

Gemal folgendem detailliertem und quantitativem Kriterienkatalog konnte fiir die Stadt Traunstein die In-
nenstadt als ein zentraler Versorgungsbereiche im rechtlichen Sinne definiert werden. Nahversorgungs-
zentren entsprechend den aufgefiihrten Kriterien, in einigen Stadten ebenfalls zentrale Versorgungsberei-
che, sind in Traunstein nicht vorhanden. Die Standorte Haslacher Feld oder der Gewerbepark Kaserne ent-
sprechen zwar einigen der Anforderungen, wesentliche Kriterien wie u.a. der Wohngebietsbezug oder das
Vorhandensein von Komplementarnutzungen werden jedoch an diesen Standorten nicht erfillt (vgl. Tabelle
12).

Tab. 12 Kriterien zur Kategorisierung der zentralen Versorgungsbereiche

Einzugsbereich Gesamtstadtisch, Region Wohnumfeld

Branchenmix, Sortimente | Alle Bedarfsbereiche Schwerpunkt im periodischen Bedarf

Vielzahl an Betrieben, mehrere groBfla-

BetriebsgroBenmi . .
etriebsgrobenmix chige Betriebe

Verschiedene sonstige Betriebe

In mehreren Branchen, v.a. in den inner-

Kundenmagneten stadtischen Leitsortimenten (Textil, Lebensmittelmarkt
Schuhe, etc.)

Lebensmittelmarkt,
Lebensmittelhandwerk

Erganzende Fachmarkt/Fachgeschafte
(u.a. Drogerie, Apotheke)

u.a. Kaufhaus
Betriebstypenmix Fachmaérkte
Spezialisierter Fachhandel

u.a. Offentliche Verwaltung u.a. Post
. Kulturelle Einrichtungen Bankfilialen
Potenzielle Komplemen- . . . =
tirnutzungen Finanzdienstleister Arzte
9 Freizeitanbieter Gastronomie
Vielfaltiges Gastronomieangebot Friseur

CIMA Beratung + Management GmbH 2022, nicht abschlieBend

Neben dem klassifizierten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind im Stadtgebiet Traunstein weitere
Einzelhandelslagen verortet, welche ebenfalls eine wichtige Versorgungsfunktion Gbernehmen. Verschie-
dene vereinzelte Nahversorgungsstandorte ergdnzen an stadtebaulich integrierten Standortlagen die fu3-
laufige und wohnortnahe Versorgung. Darlber hinaus vervollstdndigen Standorte in den stadtebaulichen
Randlagen ohne wesentliche fuBlaufige Erreichbarkeit die Standortkategorien in Traunstein.

Zwischen den o.g. Standortkategorien sollte eine Arbeitsteilung herrschen: Der zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt ist im Wesentlichen auf die Sortimente des Innenstadt- sowie des Nahversorgungsbedarfs
orientiert. Die Angebotsschwerpunkte in den Standorten der sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen
sollten v.a. im Nahversorgungssegment und an den Standorten der stadtebaulichen Randlagen lberwie-
gend im sonstigen Bedarfsbereich liegen.
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Tab. 13 Standortkategorien 2023

Standorte in
Traunstein

Standortkategorie inition/ Erlduterung

Zentraler Versorgungsbereich i.S.d. BauGB

(ZVB) Innenstadt

Zentraler Versorgungsbereich

z.B. GroBteil der strukturpra-
genden Lebensmittelanbieter
wie u.a. Kaufland, Rewe, Edeka,
E-Center, 2 x Aldi, Lidl, Norma,
Netto etc. sowie integrierte
Ortsteillagen

A Baulich verdichteter Siedlungszusam-
menhang mit wesentlichen Wohnanteilen
oder direkt angrenzend

Anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich

A ortsiibliche OPNV-Anbindung

Sonstige stadtebaulich
integrierte Lagen A

A Baulich verdichteter Siedlungszusam-
menhang ohne wesentlichen Wohnan-
Stadtebauliche Randlagen ) teile z.B. Haslacher Feld
A keine fuBlaufige Erreichbarkeit
A ortsiibliche OPNV-Anbindung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Neben dem Sortimentskonzept ist das Standortkonzept mit der definierten Zentrenhierarchie die wesentli-
che Grundlage fiir die strategische Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Traunstein entspre-
chend den formulierten Zielen und Leitlinien (vgl. auch Kapitel 8.1). Eine inhaltliche und rdumliche Detaildar-
stellung erfolgt in den weiteren Kapiteln.

7.3.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der ZVB Innenstadt mit seinen unterschiedlichen Teilrdumen stellt aufgrund seines umfassenden und viel-
faltigen Angebots den fir die Profilierung als Einkaufsdestination zentralen Einzelhandelsstandort im Stadt-
gebiet Traunsteins dar. Er ist dementsprechend von lbergeordneter Bedeutung fiir die Attraktivitat des
Oberzentrums sowohl fur die Bevolkerung in der Stadt als auch im weiteren Marktgebiet.

Bei der Abgrenzung des ZVBs Innenstadt erfolgte eine dezidierte Auseinandersetzung mit dem aktuellen
Nutzungsbesatz insgesamt sowie des Einzelhandels im Speziellen. Die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt orientiert sich entsprechend an der Nutzungsdichte sowie den stadtebaulichen
Strukturen und basiert auf der durchgefiihrten Bestandsanalyse vor Ort.® Die parzellenscharfe Abgrenzung
des ZVB Innenstadt erfolgte streng nach stadtebaulich-funktionalen Kriterien sowie anhand des gegenwar-
tigen Besatzes an Einzelhandelsbetrieben, ergdanzenden Nutzungen und der Entwicklungsmdglichkeiten
entsprechend der im vorhergehenden Kapitel erlauterten Aspekte.

In Ergdnzung zur kartographischen Darstellung (vgl. Abb. 29) lasst sich die aktuelle Abgrenzung des ZVBs
Innenstadt wie folgt darstellen:

A Der ZVB Innenstadt umfasst mit dem Stadtplatz, der Schaumburgerstral3e, dem Maxplatz, der Maximili-
anstraBe, Bahnhofstrae und LudwigstraBe u.a. die wesentlichen Haupteinkaufslagen der Traunsteiner
Innenstadt.

A Im Osten bzw. Nordosten wird der ZVB im Wesentlichen durch den Verlauf des Miihlbachs und die
topographischen Gegebenheiten begrenzt, welche eine trennende Wirkung zwischen der oberen und
unteren Altstadt entfalten.

A Im Norden bildet die LudwigstraBe, die noch durch einen dichten Nutzungsbesatz im Einzelhandel und
dariiber hinaus geprégt ist, die Grenze des ZVB.

%  Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt wurde mit der Stadt Traunstein intensiv abgestimmt.

92



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Traunstein 2023 cima.

A Der Bahnhof bzw. der Bahnhofplatz bilden die westliche Grenze des ZVBs Innenstadt. Das Bahnhofsum-
feld stellt sich aktuell nur bedingt attraktiv dar. Auch die gewerbliche Nutzungsdichte nimmt westlich
des Stadtparks insgesamt und v.a. im Einzelhandel teilweise deutlich ab. U.a. vor dem Hintergrund des
Campus Chiemgau, der westlich der Bahngleise entstehen wird, wurden bereits Prozesse wie u.a. die
strukturelle Feinuntersuchung zur Entwicklung des Bahnhofsareals Ost sowie ein stadtebaulicher Wett-
bewerb fir die Umgestaltung des Bahnhofsumfelds initiiert, um die Aufenthaltsqualitat des Bereichs zu
verbessern und eine attraktive Verbindung des Bahnhofs zur zentralen Innenstadt zu schaffen. Da es sich
bei der BahnhofstraBe zudem bereits heute, nach Realisierung des Campus Chiemgau noch verstarkt,
um eine wichtige Verbindungsachse zum Kernbereich der Innenstadt handelt, wurde dieser Bereich in
den ZVB inkludiert.

A Im Stidwesten sind die Nutzungen entlang der BahnhofstraBe noch Teil des ZVB. Die Nutzungen entlang
des Stadtparks bis zur Marienstrale sowie die MarienstraBBe bilden im weiteren Verlauf die Grenze.

A Die MaximilianstraBe stellt mit ihrem dichten Besatz die stidlichste Ausdehnung des ZVBs dar. Die Grenze
verlduft anschlieBend nordlich des Karl-Theodor-Platzes und schliet die Nutzungen entlang der Holl-
gasse ein.

A Das Geldnde der Brauerei Hofbrauhaus stellt die Begrenzung des ZVBs im Siidosten dar.

Innerhalb dieser Abgrenzung erscheint es aus gutachterlicher Sicht als realistisch, auch kiinftig die Vielfal-
tigkeit der Traunsteiner Innenstadt aufrechtzuerhalten und gleichzeitig den zentralen und handelsseitig zu-
kunftsfahigen Innenstadtbereichs als wesentlichen Einkaufs-, Versorgungs-, Identifikations- und Kommuni-
kationsraum konzentriert und konsequent zu entwickeln und zu positionieren (vgl. Kapitel 7.1).

Neben der Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes umfasst dieses Ziel weitere
Handlungsfelder, welche maBgeblich zur Attraktivitdt der Innenstadt beitragen. Wenngleich sich die Innen-
stadt in groBen Teilen attraktiv darstellt, sind gewisse Trading-Down-Effekte und eine Vorschadigung der
Innenstadt bereits erkennbar. Zudem besteht an einigen innerstadtischen Bereichen Entwicklungspotenzial
und -bedarf zur Attraktivitatssteigerung (u.a. Maxplatz, Gestaltung des 6ffentlichen Raums). An dieser Stelle
ist auch u.a. auf laufende Planungsprozesse hinsichtlich der Innenstadtaufwertung wie die Gestaltung des
Bahnhofplatzes, des Stadtparks sowie das ISEK hinzuweisen, welches parallel zum Einzelhandelskonzept
fortgeschrieben wird (vgl. Kapitel 6).

Im Hinblick auf die zuklinftige Entwicklung des ZVBs ist davon auszugehen, dass vor dem Hintergrund der
allgemeinen innerstadtischen Trends (vgl. Kapitel 2) eine weitere Konzentration des Einzelhandels auf die
wesentlichen Hauptlagen zu erwarten ist.

Eine detaillierte Analyse des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und insbesondere des Einzelhan-
delsbestandes ist dem Kapitel 4.4 zu entnehmen.
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Abb. 28 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Traunstein
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7.3.4 Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen

Einzelhandelsstandorte in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen dienen, neben dem Ziel einer még-
lichst flachendeckenden Nahversorgung der Wohnbevolkerung, auBerhalb des definierten Zentrums auch
als Standorte fiir Sortimenten des sonstigen Bedarfs. Neben dem Kriterium eines baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs mit wesentlichen oder direkt angrenzenden Wohnanteilen sind ein anteiliger fuBlau-
figer Einzugsbereich sowie eine ortsiibliche OPNV-Anbindungen weitere Voraussetzungen fiir Einzelhan-
delsstandorte in dieser Lagekategorie.

Zu den stadtebaulich integrierten Lagen zéhlen in Traunstein der GroBteil der strukturprdgenden Lebens-
mittelanbieter wie u.a. Kaufland, Rewe, Edeka, E-Center, Lidl, Norma sowie jeweils beide Filialen von Aldi
und Netto. In der jeweiligen Immobilie oder im Umfeld der Betriebe sind z.T. weitere Anbieter ansdssig die
das Angebot erganzen. Die Anbieter Gbernehmen eine wichtige, auch fuBlaufige Nahversorgungsfunktion
fur die umliegenden Wohngebiete, stellen jedoch tGiberwiegend auch verkehrsgiinstige Angebotsstandorte
dar.

Erganzt werden diese Anbieter durch Einzelbetriebe verschiedener weiterer Sortimente (z. B. Apotheke, B-
ckerei, Bekleidung, Tierfachmarkt) in integrierten Streulagen in Traunstein. AuBerdem sind in dieser Kate-
gorie auch Standorte bzw. mogliche Standorte in den Ortsteilen von Traunstein zusammengefasst.

Aus gutachterlicher Sicht ist kein Einzelhandelsstandort in den sonstigen staddtebaulich integrierten Lagen
als zentraler Versorgungsbereich im juristischen Sinne einzustufen. Urséchlich hierfir sind u.a. die geringe
Konzentration der Betriebe, eine haufige Monostrukturierung im Einzelhandelssegment und fehlende er-
ganzende (6ffentliche und private) Komplementdrnutzungen an den Standorten.

7.3.5 Stadtebauliche Randlagen

Neben den integrierten Standorten leisten in Traunstein auch Standorte in stadtebaulicher Randlage mit
nur geringer oder ohne fuBlaufige Erreichbarkeit einen wichtigen Beitrag zum Einzelhandelsgeflige. Die
stadtebaulichen Randlagen umfassen die Bereiche auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, die nicht
in unmittelbarer Ndhe von Schwerpunkten der Wohnbebauung (stadtebaulich integrierte Lagen) lokalisiert
sind und als rein oder ganz Uberwiegend autokundenorientiert zu bezeichnen sind. In Traunstein zahlen zu
dieser Standortkategorie z.B. das Haslacher Feld.
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8 Grundsatze fiir die zukiinftige Einzelhan-
delssteuerung in der Stadt Traunstein

Aus der Zusammenfiihrung der Bestandsanalyse, der (ibergeordneten Zielsetzungen sowie des Sortiments-
und Standortkonzepts ergeben sich die wesentlichen Grundsatze fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung in der Stadt Traunstein, welche durch weiterflihrende Regelungen erganzt werden. Auf Basis
dieser Grundsatze und Regelungen kann die Steuerungswirkung des Einzelhandelskonzeptes konsequent
in der Praxis umgesetzt werden.

Wirksamkeit erlangen die Regelungen und Empfehlungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben
durch die Verankerung in der kommunalen Bauleitplanung. Diese ist nach Priifung ggf. an die aktuellen
Ziele und Regelungen des Einzelhandelskonzeptes anzupassen.

Das Standort- und Sortimentskonzept sowie die folgenden Grundsatze und Regelungen dienen der in Ka-
pitel 7.1 formulierten Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung. Die Ziele sollen durch kiinftige Einzel-
handelsentwicklungen nicht gefahrdet werden.

8.1  Grundsatzliche Regelungen

Um die formulierten Ziele des Einzelhandelskonzeptes zu verfolgen, ist eine effiziente Steuerung kiinftiger
Einzelhandelsvorhaben erforderlich. Die grundsatzlichen Regelungen beziehen sich dabei sowohl auf Ein-
zelhandelsneuansiedlungen als auch auf geplante Verkaufsflaichenerweiterungen oder -verlagerungen von
Betrieben. Unter Beriicksichtigung des Standort- und Sortimentskonzeptes wurden fiir die Stadt Traunstein
die nachfolgenden Regelungen fiir Einzelhandelsvorhaben definiert (vgl. Tabelle 14):

Sortimente des Innenstadtbedarfs

A Ansiedlungen von Sortimenten des Innenstadtbedarfs sind als Hauptsortiment ausschlieBlich im ZVB
Innenstadt zulassig.

A Zum Schutz der Innenstadt sollten in den sonstigen stidtebaulich integrierten Lagen und stidtebau-
lichen Randlagen Neuansiedlungen von Betrieben mit Hauptsortiment des Innenstadtbedarfs nicht zu-
lassig sein. Geringfligige Erweiterungen von bestehenden Betrieben kénnen nach Einzelfallprifung und
nachgewiesener Vertraglichkeit zuldssig sein.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

A Ansiedlungen von Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs sind als Hauptsortiment grundséatzlich im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zuldssig.

A In den sonstigen stidtebaulich integrierten Lagen sind Sortimente des Nahversorgungsbedarfs als
Hauptsortiment zur Verdichtung des Versorgungsnetzes grundsatzlich ebenfalls zuldssig. Neuansiedlun-
gen, Verlagerungen oder Erweiterungen sollten jedoch zur maBgeblichen Verbesserung der Nahversor-
gung sowie der SchlieBung einer Versorgungsliicke beitragen und einer Einzelfallprifung bezliglich
maoglicher negativer Auswirkungen auf die Innenstadt und die weiteren Nahversorgungsstrukturen un-
terzogen werden.

A In stidtebaulichen Randlagen sind Neuansiedlungen von Betrieben mit einem Hauptsortiment des
Nahversorgungsbedarfs nicht zuldssig. Geringfligige Erweiterungen von bestehenden Betrieben kdnnen
nach Einzelfallprifung und nachgewiesener Vertraglichkeit (Einzelfallpriifung) zulassig sein.
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Sortimente des sonstigen Bedarfs

A Sortimente des sonstigen Bedarfs sind als Hauptsortiment grundsatzlich in allen definierten Standortka-
tegorien zulassig. Aufgrund der teilweise erforderlichen Flachen einiger Betriebstypen und der einge-
schrankten Flachenverfligbarkeit im ZVB Innenstadt, sollten diese Ansiedlungen bei erhéhtem Flachen-
bedarf jedoch vorzugweise an Standorten auBerhalb der Innenstadt realisiert werden.

A Neuansiedlungen sind auf bestehende Einzelhandelsschwerpunkte zu lenken, insbesondere auch in den
stéddtebaulichen Randlagen. Die Ausweisung weiterer Einzelhandelsschwerpunkte in diesen Lagen ist
nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich oder zielfihrend.

A Zu beachten ist bei der Bewertung von Planvorhaben mit Sortimenten des sonstigen Bedarfs insbeson-
dere die Begrenzung der Randsortimente des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs.

In der nachfolgenden Tabelle sind die grundsatzlichen Zielsetzungen bei Neuansiedlungen und Verlage-
rungen zusammengefasst.

Tab. 14 Entwicklungsmatrix — Zusammenfiihrung von Standort- und Sortimentskonzept

. Sortimente des Sortimente des

Sortimente des .

Standort Nahversorgungs- sonstigen
Innenstadtbedarfs
bedarfs Bedarfs

Innenstadt Traunstein Ja Ja Ja
(zentraler Versorgungsbereich)
Sonstige stidtebaulich integrierte Nein Ja! Ja
Lagen*
Stidtebauliche Randlagen Nein Nein Ja?

CIMA Beratung + Management GmbH 2022

* baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, anteilig fuBlaufiger Einzugs-
bereich, ortsiibliche OPNV-Anbindung (vgl. LEP Bayern 2020)

' Ansiedlung nur méglich, sofern sie zur maBgeblichen Verbesserung der Nahversorgung sowie zur SchlieBung einer Versorgungslii-
cke beitragt und bei Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit im Rahmen einer Einzelfallprifung

2 Neuansiedlungen sind méglichst auf bestehende Einzelhandelsschwerpunkte zu lenken

Einzelfallpriifung

A Um die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung effizient zu verfolgen und
flexibel auf die jeweilige Situation im Zusammenhang mit einem Planvorhaben reagieren zu kdnnen,
werden im Einzelfall Priifungen der Auswirkungen und Vertraglichkeit von Vorhaben empfohlen. So kann
die Anforderung an eine individuelle Bewertung von Planvorhaben erreicht werden.

A Ein Planvorhaben kann mit dem Einzelhandelskonzept kompatibel sein, wenn die Priifung keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt oder die weitere
Nahversorgung erwarten lasst. Einzelfallpriifungen kénnen ggf. auch Verkaufsflachenreduzierungen bei
Vorhaben empfehlen, um so eine Vertraglichkeit des Planvorhabens sicherzustellen. Darliber hinaus ist
Gegenstand einer Einzelfallpriifung/ -abwéagung, ob das entsprechende Planvorhaben generell mit den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes und der kiinftigen Stadtentwicklung vereinbar ist.

8.2 Weiterflihrende Regelungen und Hinweise

Die weiterfiihrenden Regelungen zum Standort- und Sortimentskonzept definieren einige weitere bedeu-
tende Aspekte in Ergdnzung zu den vorgenannten grundsatzlichen Regelungen.
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Randsortimente

A

A

Grundsatzlich sollte jedes Vorhaben im Rahmen einer Einzelfallprifung bzgl. der Randsortimente unter-
sucht werden und die Randsortimentsanteile, sofern erforderlich, vorhabenbezogen festgelegt werden.

Sortimente des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs kdnnen an grundsatzlich nicht fur sie vorgese-
henen Standortkategorien nach Einzelfallprifung als Randsortimente zur Abrundung des betrieblichen
Angebotsspektrums zuldssig sein, sofern sie branchentypisch sind und in einem untergeordneten Rah-
men bleiben. Sie dirfen nachweislich keine schadlichen Auswirkungen auf bestehende Strukturen (zent-
raler Versorgungsbereich Innenstadt, sonstige Nahversorgungsstrukturen in integrierten Lagen) nach
sich ziehen. Dies gilt es jedoch in Einzelfallprifungen fundiert zu untersuchen und die entsprechende
GroéRenordnung abzuwagen.

In Abhédngigkeit der Ergebnisse einer transparenten und nachvollziehbaren Auswirkungsanalyse kdnnen
Flachenbeschrankungen oder Ausschlisse von Randsortimenten erfolgen.

Spezialfall Multidiscounter

A
A

Einen Sonderfall bei den Ansiedlungsrichtlinien stellen sog. Multidiscounter dar.

Das Angebot der Multisortimenter umfasst i.d.R. in Teilsortimenten Waren des Innenstadtbedarfs, ein
klarer Sortimentsschwerpunkt ist dabei bei entsprechenden Anbietern oftmals nicht vorhanden.

In diesem Betriebstyp kdnnen Sortimente des Innenstadtbedarfs in diesem Fall ggf. an der grundsatzlich
nicht flr sie vorgesehenen Standortkategorie ,sonstige stadtebaulich integrierte Lage” nach erfolgter
Einzelfallpriifung angesiedelt werden.

Dabei gilt als Voraussetzung, dass ein Nachweis fehlender geeigneter, realistischer Flachenverfligbarkeit
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie eine Einzelfallpriifung fir den Nachweis der Vertrag-
lichkeit ggli. dem ZVB Innenstadt erbracht wird. Je nach Ergebnis der Einzelfallpriifung kann die Ansied-
lung ggf. mit einer Flachenbeschrankung fir bestimmte Sortimente des Innenstadtbedarfs zulassig sein.

Bestandsschutz

A

Bestehende Betriebe genieen Bestandsschutz und sollten ihre Verkaufsflache grundsatzlich in gewis-
sem Rahmen erweitern bzw. modernisieren kdnnen, um dadurch eine gegebenenfalls notwendige
Marktanpassung zu erreichen.

Eine Erweiterung bzw. Modernisierung ist jedoch grundsatzlich nur nach Einzelfallpriifung und Nachweis
der Vertraglichkeit gegentiber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie den sonstigen Nah-
versorgungsstrukturen moglich.

Verlagerungen innerhalb derselben Gebietskategorie fallen bei Aufgabe des Baurechts am Altstandort
ebenfalls in den Regelungsbereich des Bestandsschutzes und sind entsprechend grundsatzlich zulassig.
Hierfiir ist jedoch insbesondere bei VergroBerungen oder wesentlichen Sortimentsverdnderungen eine
Einzelfallpriifung zu méglichen negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen erforderlich.

Annexhandel (vormals Handwerkerregel)

A

A

Bei Gewerbebetrieben sind an ihrer Betriebsstatte bzw. dem Firmensitz auf untergeordneter Flache Ver-
kaufsflachen zulassig.

Sortimente des Innenstadt- und des Nahversorgungsbedarfs kdnnen an grundséatzlich nicht fir sie vor-
gesehenen Standortkategorien nur im direkten Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktions-
betrieben (Direktvermarktung) angeboten werden.

Mit einer Einzelfallprifung ist der Nachweis der Vertraglichkeit gegeniiber dem zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt sowie den sonstigen Nahversorgungsstrukturen zu erbringen.
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Zusammenfassend sind die definierten Grundsétze sowie Regelungen erforderlich und geeignet, die tiber-
geordneten stadtebaulichen und kommunalentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Traunsteiner Einzel-
handelsentwicklung zu erreichen. Im Vordergrund stehen dabei der Schutz und die Entwicklungsmdglich-
keiten des zentralen Versorgungsbereichs sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der sonstigen woh-
nortnahen Versorgungsstrukturen.

8.3  Grundsatze und Empfehlungen zur Umsetzung in der Bau-
leitplanung

Nach dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat der Stadt Traunstein kann das Konzept
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fir die kommunale
Bauleitplanung herangezogen werden. So werden die Zielsetzungen und Instrumente rechtssicher in Bau-
recht Uberfihrt.

Inhaltlich maBgeblich sind dabei v.a.

A die formulierten tibergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen (vgl. Kapitel 7.1),
die Sortimentsliste (vgl. Kapitel 7.2),

die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (vgl. Kapitel 7.3),

A
A
A die grundsatzlichen Regelungen (vgl. Kapitel 8.1.) sowie
A

die weiterfiihrenden Regelungen (vgl. Kapitel 8.2).

Die Umsetzung dieser inhaltlichen Zielsetzungen und Grundsatze kann insbesondere im Rahmen der Auf-
stellung neuer Bebauungsplane sowie der Anderung bestehender rechtskréftiger Bebauungsplane erfolgen.

Um Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen an stadtebaulich unerwiinschten Standorten, die den
formulierten Zielsetzungen entgegenstehen, zu vermeiden, sollten die jeweiligen Bereiche bauleitplanerisch
angepasst werden. Diese kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemal §§ 30, 31
BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (§-34-Gebiete) — stadtische Teilrdume ohne rechtskréftige Be-
bauungsplane — sein. Bei §-34-Gebieten ist grundsatzlich die Aufstellung von B-Planen zu empfehlen (§ 9
Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, unerwiinschte
Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Zur effektiven rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen. Grundsatzlich kommen
verschiedene Stufen zur Steuerung bzw. zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in der Bau-
leitplanung in Betracht:

A Ausschluss von Sortimenten des Innenstadt- oder Nahversorgungsbedarfs

A zuséatzlicher Ausschluss groBflachigen Einzelhandels i.S.v. § 1 Abs. 9 BauNVO

A nach Méglichkeit: Ausschluss des gesamten Einzelhandels (Achtung sog. Visser-Urteil©)

Grundsatzlich sollte bedacht werden, dass ein ,informelles” Einzelhandelskonzept lediglich einen Entwick-
lungsrahmen vorgeben kann. Fiir akute Falle stehen im Baurecht jedoch auch die M&glichkeiten der Veran-
derungssperre (§ 14 BauGB) und der Zurlickstellung von Baugesuchen (§8 15 BauGB) zur Verfligung. Auf
diese Weise konnen kritische Planvorhaben zundchst gestoppt und entsprechende B-Plananderungen vor-

genommen werden. Insbesondere unbeplante Innenbereiche, in denen bereits Einzelhandel angesiedelt ist,
verfligen Uber ein hoheres Risiko zusatzlicher unerwiinschter Ansiedlungen. In diesen Bereichen ist mit der

70 vgl. Entscheidung C 31/16 des EuGH
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Aufstellung eines B-Plans bzw. mit den Instrumenten der Veranderungssperre und der Zuriickstellung von
Baugesuchen auf konkrete Planungen zu reagieren.

Aufgrund des erheblichen Aufwands kénnen unmittelbar nach Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch
den Stadtrat nicht in allen unbeplanten Innenbereichen B-Plane aufgestellt werden. Dies ist i.d.R. auch nicht
zwingend fir alle Bereiche erforderlich. Vielmehr kann wahrend der sukzessiven Umsetzung im Baurecht
bei entsprechenden Anfragen/ Planungen fallbezogen mit den beschriebenen Instrumenten reagiert wer-
den. Bei der Aufstellung oder Anderung von B-Planen im gesamten Stadtgebiet sind die Festsetzungen
grundsatzlich in jedem Fall hinsichtlich Konformitdt mit dem Standort- und Sortimentskonzept zu prifen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt eine fundierte Grundlagenermittlung und Datenanalyse dar,
auf deren Basis die Ziele formuliert sowie das Standort- und Sortimentskonzept mit den weiterfiihrenden
Regelungen erarbeitet wurden. Das Einzelhandelskonzept beruht dabei auf den bestehenden Strukturen
vor Ort und gibt eine notwendige, rechtssichere und zielgerichtete Systematik zur kiinftigen Bewertung und
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung vor.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung gilt es laufend zu prifen,
ob das vorliegende Einzelhandelskonzept noch den tatsachlichen Gegebenheiten, respektive Aufgabenstel-
lungen in der Einzelhandelssteuerung gerecht wird. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Einzel-
handelskonzept, das i.d.R. mittelfristig — ca. alle fiinf bis sieben Jahre - einer Uberpriifung und ggf. einer
Anpassung bedarf.
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9 MaBnahmen zur Weiterentwicklung des
Traunsteiner Einzelhandels

Auf Basis der durchgefiihrten Analyse des Einzelhandelsstandortes Traunstein insgesamt und des ZVB In-
nenstadt im Speziellen sowie der dargestellten unterschiedlichen Entwicklungspotenziale wurden die im
Weiteren formulierten Handlungsempfehlungen zur Einzelhandels- bzw. Innenstadtentwicklung abgeleitet.
Wie den Befragungsergebnissen zu entnehmen ist, kauft ein groBer Teil der Befragten aus dem Umland
heute weniger in der Traunsteiner Innenstadt ein, als noch vor flinf Jahren. Aber auch bei den Traunsteinern
selbst zeigt sich ein entsprechender Riickgang, wenngleich nicht ebenso ausgepragt. Ziel der MaBnahmen
ist es daher, insbesondere die Innenstadt und den hier anséssigen Einzelhandel so zu starken und weiter-
zuentwickeln, dass sie wieder vermehrt von der lokalen Bevolkerung aber v.a. auch den Bewohnern aus dem
Umland als Einkaufsdestination aufgesucht wird.

Daflir muss sich Traunstein bzw. die Innenstadt aus gutachterlicher Sicht auf die individuellen Starken kon-
zentrieren, um sich von den Wettbewerbsstandorten positiv abzuheben. In Abstimmung mit der Stadt
wurde entsprechend die nachfolgende ,Traunstein DNA" formuliert, die den ibergeordneten Rahmen und
das Leitbild fur die MaBnahmen darstellen soll:

.Die groBe Chance Traunsteins zur Weiterentwicklung und Profilierung als erlebnisreiche Einkaufs-
stadt liegt vielmehr in der Individualitat und Unverwechselbarkeit des Traunsteiner Charmes mit ei-
ner Kombination aus attraktiven und serviceorientierten Geschiaften, einer hohen und identitatsstif-
tenden Aufenthaltsqualitidt sowie abwechslungsreichen Veranstaltungen.”

In der Vergangenheit sowie aktuell wurden und werden bereits zahlreiche MaBBnahmen zur Attraktivitats-
steigerung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Traunstein sowie der Innenstadt initiiert
und erfolgreich umgesetzt. Diesbeziglich sind u.a. zu nennen: Organisation und Durchflihrung zahlreicher
Veranstaltungen, strukturelle Feinuntersuchung und Ideenwettbewerb zur Entwicklung des Bahnhofsareals
Ost, Rahmenplan zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitadt, Installation eines Innenstadt- sowie eines Ci-
tymanagements.

Im Zuge der Identifikation geeigneter weiterer MaBnahmen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fand
eine inhaltliche Abstimmung mit den weiteren zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzepts in
Traunstein in Erarbeitung befindlichen Fachkonzepten und Untersuchungen statt.

Nicht zuletzt wurden auch die Ergebnisse der Beteiligungsbausteine (insbesondere Befragungen, personli-
che Gesprache mit Akteuren vor Ort) und der Lenkungsgruppe in die Erarbeitung des MaBnahmenkonzep-
tes eingebunden.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden, ergdnzend zu den MaBnahmenvorschldagen anderer Kon-
zepte und Analysen (u.a. ISEK inkl. VU), v.a. Handlungsempfehlungen herausgearbeitet, die vorrangig einer
einzelhandelsspezifischen Entwicklung dienen. Wahrend einige MaBnahmen bereits begonnen wurden
oder auch Gegenstand in anderen z.T. laufenden Untersuchungen/ Konzepten sind, kommen mit dem MaB-
nahmenprogramm auch neue Mafnahmen hinzu.

Die MaBnahmen wurden den Handlungsfeldern ,Angebot und Service”, ,Aufenthaltsqualitat”, ,Erreichbar-
keit” und ,Kommunikation & Veranstaltungen” zugeordnet. Dabei wurden in jedem Handlungsfeld sog.
ImpulsmaBnahmen identifiziert, welche, falls sie nicht bereits angestoBen wurden, prioritdr umgesetzt wer-
den sollten, da sie z.B. schnell zu (sichtbaren) Erfolgen fiihren oder z.T. die Grundlage fiir weitere MaBnah-
men und Entwicklungen darstellen.

Im Folgenden wird zuniachst ein Uberblick Gber alle MaBnahmen je Handlungsfeld gegeben. Die Impuls-
maBnahmen (farblich hervorgehoben) werden anschlieBend in Form von Steckbriefen nach
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Handlungsfeldern erlautert und mit den fiir die Durchfihrung der MaBnahme erforderlichen Verantwort-
lichkeiten sowie einem Zeithorizont zur Umsetzungsdauer (kurz-, mittel- oder langfristig) und, sofern még-
lich, mit einer Kostenschatzung”' versehen. Sowohl die Verantwortlichkeiten als auch die Kosten kénnen bei
genauerer Umsetzungsplanung noch konkretisiert bzw. angepasst werden.

9.1  Handlungsempfehlungen

Handlungsfeld Angebot und Service

A Aktive Ansprache neuer Unternehmen fiir Traunstein/ Expansionsgespriche (Angebotsliicken
und generell Unternehmen im Umland)

A Existenzgriindungswettbewerb

A Digitaler Stadtgutschein

A Spezifische Zielgruppenaktivierung fiir Workshops zur (Innen)Stadtentwicklung (junge Men-
schen/ Studierende, Menschen mit Migrationshintergrund, Senioren)

A Zwischenzeit/ Zwischenraum als Pop-Up-Aktion

A Aufbewahrungsmaglichkeiten fiir Einkaufe, ggf. inkl. Verpackungsservice

A Temporire Gastronomie Stadtpark/ Pop-Up, Regionalgastronomie

A Offnungszeiten Geschifte, v.a. am Samstag

A Hotelansiedlung

A Makerspace/ New Work Kreative nach dem Vorbild Makers League e.V. Esslingen (ggf. Stadt als Haupt-
mieter und verginstigte Vermietung)

A Servicegedanke Rathaus, Offnungszeiten

A Wirtschaftsfreundlichkeit/ Willkommens-/ Erméglichungskultur umsetzen und bewerben zur Unterneh-

mensakquise
A Etablierung von Lieferdiensten

Handlungsfeld Aufenthaltsqualitét
A Aufwertung Achse Bahnhof-Maxplatz inkl. Umgestaltung Maxplatz

A Attraktivere Anbindung des Karl-Theodor-Platzes an die Innenstadt (Beschilderung, Wegfiihrung,
Beleuchtung, Barrierereduzierung)

A Aufwertung des Stadtparks u.a. durch Zusammenlegung der beiden Teile des Parks
A Aufwertung LudwigstraBe, MarienstraBe, MaximilianstraBe, Rosenheimer StraBe
A Konsumfreie Aufenthaltsmdglichkeiten flr Familien (u.a. Wasser, kein Verkehr, Sitzmdéglichkeiten)

Handlungsfeld Erreichbarkeit

Innerstéadtisches Besucherleitsystem

>

Erweiterung der Stellplatzkapazitaten am Karl-Theodor-Platz durch ein Mobilitatshaus

P

Parkleitsystem

" Die Kostenschatzungen werden dabei als Netto-Betridge aufgefiihrt. Sie sind oftmals stark abhéngig von der genauen Umsetzung

der MaBnahme und daher nur in Teilen bzw. bedingt zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzepts abschatzbar.
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Handlungsfeld Kommunikation & Veranstaltungen

A Gespriche mit Immobilienbesitzern (Sensibilisierung fiir neue Méglichkeiten bei Leerstand, Mog-
lichkeiten der Flachenzusammenlegung untersuchen)

A Qualitatsoffensive Bestandsbetriebe: Férderung/ Unterstiitzung durch Schulungen und Weiter-
bildungen (z.B. Digitalfiihrerschein, Online-Sichtbarkeit, Ladengestaltung/ Warenprasentation,
Personalschulungen, Nachfolgeberatung, einzelbetriebliche Beratungsgesprache, Check zur On-
linesichtbarkeit, Vermittlung von Férdermitteln)

A Unternehmer-/ Eigentiimerfriihstiick

A Weiterentwicklung Marktwesen: Marktéffnungszeiten, Marketing-Konzept fiir den Wochen-
markt, Gemeinschaftsaktion zur Wiedererkennung (Logo) und Nachhaltigkeit (bedruckte Stoff-
taschen)

A Mehr gemeinschaftliche Aktionen der Innenstadtunternehmer, z.B. Optimierung der verkaufsoffenen
Sonntage oder Einflihrung einer langen Kultur- und Einkaufsnacht

A Einkaufsfiilhrung/ Blick hinter die Kulissen: Betriebe erzahlen ihre Geschichte

A Langfristiges Innenstadtmonitoring (Frequenzmessung, Befragungen, Beteiligungen von Unternehmen
und Blrgern)

A Jobmesse

A Ausbau der Konsumkompetenz in der Bevélkerung

9.2 ImpulsmaBnahmen nach Handlungsfeldern

9.2.1 Handlungsfeld ,,Angebot und Service”

MaBnahme:
Aktive Ansprache neuer Unternehmen fiir Traunstein/ Expansionsgesprache

(Angebotsliicken und generell Unternehmen im Umland)

Verantwortlichkeit: Stadtmarketing
Akteure: Gewerbetreibende
Zeithorizont: kurzfristig - laufend

Kostenschadtzung: Personalaufwand

Aktive Ansprache neuer Unternehmen fiir Traunstein/ Expansionsgesprache

Die innerstadtische Einzelhandelsentwicklung sollte in Traunstein kiinftig v.a. auf die Individualitat des
vorhandenen Angebots abzielen, um sich von den anderen Wettbewerbsstandorten im Umland positiv
abzuheben und eine entsprechende Anziehungskraft nicht nur auf die Bewohner Traunsteins auszuiben,
sondern verstarkt auch auf die Bevélkerung der Umlandkommunen, die sich gemaB der Befragungser-
gebnisse in den letzten Jahren zum Einkaufen auf andere Standorte bzw. das Internet umorientiert hat.
Der Fokus sollte daher, nicht zuletzt auch wegen der eingeschréankten Expansionstatigkeiten, nicht auf
nationale, sondern maximal auf regionale Filialisten und vornehmlich auf inhabergefiihrte Geschafte ge-
legt werden.

Um das vorhandene Angebot im Einzelhandel und auch dartiber hinaus weiter auszubauen, gilt es daher,
neue Unternehmen fiir Traunstein zu akquirieren. Folgende Bausteine sollten dabei ausgefiihrt werden:
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A Besichtigung von Umlandkommunen und Wettbewerbsstandorten zur Identifikation von attraktiven
und interessanten (regionalen) Unternehmen fiir Traunstein. Hierbei geht es um eine mdgliche
SchlieBung von aktuellen Angebotsliicken in Traunstein aber auch um generell geeignete Formate.

A Kontaktaufnahme mit den Inhabern zur Diskussion einer méglichen Verlagerung nach Traunstein
oder Er6ffnung einer weiteren Filiale.

A Dabei sollte eine gute Kenntnis tiber die vorhandenen Leerstandsflachen in der Traunsteiner Innen-
stadt bestehen, um die Anforderungen potenzieller neuer Anbieter mit dem Flachenangebot in
Traunstein abgleichen zu kdnnen.

A Auch die Ergebnisse der digitalen Frequenzmessung kénnen bei der Unternehmensakquise unter-
stitzend Anwendung finden, um die Starken potenzieller Standorte zu verdeutlichen.

MaBnahme:
Existenzgriindungswettbewerb

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung

Akteure: Stadtmarketing, Citymanagement, Immobilieneigentiimer, Gewerbetreibende, externe Bera-
tung

Zeithorizont: kurz- bis mittelfristig
Kostenschatzung: ca. 45.000 — 50.000 € zzgl. Kosten flir Marketingmaterialien und -aktionen

Existenzgriindungswettbewerb

Zur nachhaltigen Belebung und Férderung der Traunsteiner Innenstadt, der langfristigen Wiederbele-
gung von Leerstanden sowie zur Attraktivitatssteigerung des Unternehmensstandortes Traunstein fir
Griinder und junge Unternehmen eignet sich die Durchfiihrung eines Existenzgriindungswettbewerbs.
Die Stadt Traunstein hat die Umsetzung eines entsprechenden Wettbewerbs bereist eingeleitet. Damit
werden wichtige Kritikpunkte aus der Biirgerbefragung aufgegriffen, die u.a. die zunehmende Anzahl
der Leerstande als auch die mangelhafte Einzelhandelsvielfalt umfassen. Mit der Durchfiihrung eines
Existenzgrindungswettbewerbs kann eine Verbesserung in beiden Aspekten erzielt werden.
A Im Rahmen eines Ideenwettbewerbs werden die bestméglichen Konzepte ausgewahlt. Dabei sind
Folgenutzungen aus dem Einzelhandelsbereich, aber auch Dienstleistungen, Gastronomie oder
kulturelle Angebote denkbar.

A Ein wesentliches Ziel dabei ist es, v.a. junge Unternehmen oder Menschen mit ungewdhnlichen Ge-
schaftsideen flr eine Ansiedlung in Traunstein zu gewinnen.

A Ein Partnernetzwerk aus u.a. Wirtschaft, Finanzen und Marketing unterstiitzt die Geschaftsideen bis
zur Umsetzung bzw. auch zu Beginn der Tatigkeit.

A Der Nutzen ist neben einer Reduzierung von leerstehenden oder untergenutzten Flachen und der
Akquise neuer Unternehmen auch ein regionaler Marketingeffekt im Rahmen des Griindungswett-
bewerbs.
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MaBnahme:

Digitaler Stadtgutschein

Verantwortlichkeit: Stadtmarketing
Akteure: Gewerbetreibende, externe Dienstleister
Zeithorizont: kurz- bis mittelfristig

Kostenschatzung: 20.000 — 25.000 € im ersten Jahr (inkl. Einrichtung, Unterhalt, Kartenbestellung, Gra-
fik- und MarketingmaBnahmen)

Digitaler Stadtgutschein

Die Online-Prasenz sowie digitale Aktivitaten der Handler weisen gemaB den Ergebnissen der Birger-
und Handlerbefragung in Traunstein noch deutliche Defizite auf. Eine gute Mdglichkeit, den digitalen
Service der Einzelhdndler auszubauen bietet ein digitaler Stadtgutschein. Die Einfiihrung eines entspre-
chenden Systems befindet sich bereits in der Umsetzung. Als Mehrwert des digitalen Stadtgutscheins
kénnen folgende Aspekte festgehalten werden:

A Gutscheinsysteme stirken den lokalen Wirtschaftskreislauf, indem Kunden geschenkte und erwor-
bene Stadtgutscheine bei ihren Handlern, Dienstleistern, Gastronomen und Handwerkern vor Ort
einldsen. Ferner wird das System im Sinne eines Kundenbindungsprogramms durch Sammeln von
Treuepunkten erganzt.

A Sie stellen eine Méglichkeit dar, derzeit abflieBende Kaufkraft kiinftig vor Ort zu binden und somit
die lokale Kaufkraftbindung zu erhéhen.

A Stadtgutscheine sind bei Arbeitgebern ein beliebtes Mittel, den steuerfreien Sachbezug von bis zu
50 € auszuzahlen.

A Die Einfiihrung eines Stadtgutscheins schlagt sich somit in einer direkten Starkung des lokalen sta-
tionaren Einzelhandels, der Gastronomie und der Dienstleister nieder.

A Ein digitalisierter Gutschein reduziert dabei den Verwaltungsaufwand und erméglicht auch online
einen einfacheren Erwerb des Gutscheins.

MaBnahme:

Spezifische Zielgruppenaktivierung fiir Workshops zur (Innen)Stadtentwicklung

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung
Akteure: entsprechende Zielgruppen und Multiplikatoren, Stadtmarketing, Citymanagement
Zeithorizont: kurzfristig — laufend

Kostenschatzung: Personalaufwand

Spezifische Zielgruppenaktivierung fiir Workshops zur (Innen)Stadtentwicklung

Mit den Wiinschen nach u.a. einem umfassenderen Angebot fiir Jugendliche und der Verbesserung
der Barrierefreiheit wurden in der Biirgerbefragung Licken bzw. Verbesserungspotenziale aufgefiihrt,
die v.a. ausgewahlte Zielgruppen betreffen. Um diese und auch weitere zielgruppenspezifische Bedirf-
nisse zu eruieren und Traunstein insgesamt sowie v.a. die Innenstadt fur alle attraktiv und interessant
zu gestalten, sollten kiinftig verstarkt verschiedene Zielgruppen konkret angesprochen und in die Pro-
zesse der (Innen)Stadtentwicklung aktiv mit einbezogen werden.

A In Traunstein laufen zahlreiche Projekte im Kontext der Stadt-/ Innenstadtentwicklung. Einige Ziel-
gruppen oder ,Cluster” der Stadtgesellschaft wie u.a. Kinder/ Jugendliche, Studierende, Personen
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mit Migrationshintergrund oder Senioren sind in entsprechenden Beteiligungsverfahren oft unter-
reprasentiert. Klassische Beteiligungsformate in Form von abendlichen Vortrags-/ Diskussionstermi-
nen sprechen Personen dieser Bevdlkerungsgruppen meist nicht an.

A In Abhangigkeit der jeweiligen Fachkonzepte bzw. ihrer inhaltlichen Ausrichtung, Methodik und Ziel-
richtung férdert eine geeignete Einbindung und Beteiligung betroffener Zielgruppen in aller Regel
die Akzeptanz der Ergebnisse und schafft einen Mehrwert fiir die Stadtgesellschaft und die Beteili-
gungskultur der Einwohnerschaft sowie fiir die inhaltliche Dimension der Ergebnisse.

A In die Vorbereitung dieser Beteiligungsschritte sind bestenfalls bereits Vertreter der jeweiligen Ziel-
gruppen, Vereine, Interessensgemeinschaften usw. einzubinden.

9.2.2 Handlungsfeld , Aufenthaltsqualitat”

MaBnahme:

Aufwertung Achse Bahnhof-Maxplatz inkl. Umgestaltung Maxplatz

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung

Akteure: Stadtmarketing, externe Beratungs-/ Planungsunternehmen
Zeithorizont: mittel- bis langfristig

Kostenschadtzung: nach Umfang

Aufwertung Achse Bahnhof-Maxplatz inkl. Umgestaltung Maxplatz

Nicht allein der vorhandene Einzelhandels- und Nutzungsmix strahlt eine Anziehungskraft aus. Die bau-
liche und gestalterische Attraktivitdt des Innenstadtbereichs mit Aspekten des Aufenthalts riickt fiir Be-
sucher zunehmend in den Fokus, was sich auch in den Ergebnissen der durchgefiihrten Birgerbefragung
und der Expertengesprache widerspiegelt. Eine entsprechende Qualitdt kann die Verweildauer der Be-
sucher verlangern, was wiederum die Konsumtatigkeit vor Ort erhéht und somit letztendlich zur Siche-
rung der lokalen Betriebe beitragen kann. Verbesserungsbedarfe bestehen in diesem Zusammenhang
v.a. entlang der Achse Bahnhof — Maxplatz, die neben dem Bahnhofsumfeld auch den Stadtpark und
den Maxplatz selbst umfasst. Mit der Realisierung des geplanten Campus Chiemgau westlich des Bahn-
hofs, wird die Verbindungsachse von Bahnhof zur zentralen Innenstadt noch weiter an Bedeutung zu-
gewinnen und sollte daher in ihrer Attraktivitat versbessert werden. Verschiedene MaBnahmen wurden
u.a. mit der strukturellen Feinuntersuchung und dem Ideenwettbewerb zur Entwicklung des Bahnhofs-
areals Ost, dem Rahmenplan zur Verbesserung der Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat im 6ffentlichen
Raum und eine Mdblierungs- und Begriinungsoffensive von Seiten der Stadt schon angestol3en.
Insbesondere die folgenden Handlungsbereiche sind in diesem Zusammenhang von Bedeutung, um
eine nachhaltige Starkung der Innenstadt als zentralem Versorgungsstandort mit Treffpunktfunktion zu
erzielen:

A Die dffentlichen Aufenthaltsflichen oder konsumfreie Rdume fiir Besucher prasentieren sich in den
genannten Bereichen nur bedingt attraktiv. Auch der zum Verweilen grundsatzlich geeignete Stadt-
park bietet noch Verbesserungspotenzial im Hinblick auf Sitzgelegenheiten und Gestaltungsele-
mente sowie einer Zusammenlegung der beiden Stadtparkteile. Auch in weiteren Teilen der Innen-
stadt wie dem Maxplatz stellt sich die vorhandene Stadtmoblierung im StraBenraum oftmals als
nicht mehr zeitgema0 und attraktiv dar.

A Insbesondere im Bereich des Maxplatzes und im Umfeld des Stadtparks ist durch die Verkehrsbe-
lastung eine gewisse Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat insgesamt und auch der gastronomi-
schen AuBenbereiche festzustellen.

A V.a.im Bahnhofsumfeld ist bei einzelnen Geb&uden ein gewisser Modernisierungsstau zu beobach-
ten, welcher sich negativ auf das Gesamterscheinungsbild auswirkt.
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A Der Nutzungsmix sollte v.a. im Bahnhofsumfeld entsprechend den Potenzialen in Kapitel 6.3 weiter-
entwickelt werden.

MaBnahme:

Attraktivere Anbindung des Karl-Theodor-Platzes an die Innenstadt

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung

Akteure: Stadtmarketing, externe Beratungs-/ Planungsunternehmen
Zeithorizont: mittel- bis langfristig

Kostenschadtzung: nach Umfang

Attraktivere Anbindung des Karl-Theodor-Platzes an die Innenstadt

Neben dem Zugang lber den Maxplatz, fungiert der Karl-Theodor-Platz als ein wesentlicher Zugang zur
Innenstadt. Die aktuellen Zugangsmaoglichkeiten stellen sich jedoch teilweise unattraktiv, nicht fir alle
Bevdlkerungsgruppen nutzbar und zudem auch nicht gut erkennbar dar, was auch im Rahmen der Bir-
gerbefragung und der Expertengesprache kritisiert wurde.

Da es sich beim Karl-Theodor-Platz aufgrund der Parkplatze um einen der wichtigsten Zugangspunkte
zur Innenstadt handelt, sollten hier die FuBgangerfiihrung sowie das Erscheinungsbild, und damit auch
der erste Eindruck fur die Besucher verbessert werden.

Die erforderlichen VerbesserungsmaBnahmen betreffen insbesondere die folgenden Aspekte:

A Beschilderung

A Wegfiihrung zu Innenstadt

A Beleuchtung

A Barrierereduzierung

9.2.3 Handlungsfeld , Erreichbarkeit”

MaBnahme:

Innerstéadtisches Besucherleitsystem

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung

Akteure: Stadtmarketing, externe Beratungs-/ Planungsunternehmen

Zeithorizont: mittel- bis langfristig

Kostenschatzung: 30.000 — 35.000 € fiir die Konzeption; Kosten fiir die Umsetzung je nach Umfang

Innerstadtisches Besucherleitsystem

Traunstein verfligt als Oberzentrum Uber ein Einzugsgebiet, welches weit lber die Stadtgrenze hinaus-
reicht. Zudem stellt die Stadt aufgrund ihrer attraktiven Lage im Chiemgau auch flr Touristen eine at-
traktive Destination dar. Besucher aus dem Umland und dariiber hinaus verfiigen Uber keine ausrei-
chende Ortskenntnis, um sich ohne Weiteres in Traunstein zurechtzufinden. Und auch Einheimische ken-
nen oft nicht alle (innerstadtischen) Einrichtungen. Bereits am Ortseingang sollte daher eine Begrii-
Bungssituation vorliegen, welche sich in einer gezielten Lenkung und Leitung der Besucher fortsetzt.

Zur Optimierung der Orientierung flr alle Besucher lassen sich somit folgende Punkte festhalten:

A Zum aktuellen Zeitpunkt ist in der Traunsteiner Innenstadt kein modernes einheitliches Leitsystem
vorhanden, welches Besucher informiert und leitet. Dabei sind die Beschilderungen z.T. in die Jahre
gekommen und nur wenig attraktiv.
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A Die Innenstadt verfiigt neben Einzelhandelseinrichtungen tiber historische Sehenswiirdigkeiten, ein
kulturelles Angebot sowie 6ffentliche Einrichtungen, die in ein ganzheitliches innerstadtisches Besu-
cherleitsystem integriert werden sollten.

A Zielgruppe eines umfassenden Besucherleitsystems sind neben der Bevdlkerung Traunsteins und
des Umlands v.a. die Kunden des Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes Innenstadt und nicht
zuletzt auch Touristen.

A Um die Serviceorientierung und Kundenfreundlichkeit zu steigern, wird auBerdem die Entwicklung
eines modernen Besucherleitsystems empfohlen, das neben dem klassischen schilderbasierten Len-
kungssystem alternative Lenkungsarten, wie bspw. Lenkung/ Leitung/ Orientierung durch Leucht-
mittel, weitere Lichtelemente wie Beamer, Bodenbeldge, temporare Inszenierung von Bodenbeldgen
oder bspw. Mobiliar im 6ffentlichen Raum enthalt.

A Das System sollte sowohl analog als auch digital fiir die Besucher erlebbar und nutzbar sein.

9.2.4 Handlungsfeld ,,Kommunikation und Veranstaltungen”

MaBnahme:

Gespriache mit Inmobilieneigentiimern

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung, Stadtmarketing, Citymanagement
Akteure: Immobilieneigentiimer

Zeithorizont: kurzfristig, laufend

Kostenschadtzung: Personalaufwand

Gespriache mit Immobilieneigentiimern

Aufgrund der auch zukiinftig zu erwartenden erhdhten Fluktuation von Gewerbebetrieben (u.a. Einzel-
handel, Dienstleistungen und Gastronomie) sowie der weiter fortschreitenden rdumlichen Konzentration
ist eine fortlaufende Beratung von Immobilieneigentiimern fir eine nachhaltige Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Innenstadt zielflihrend. Folgende Aspekte sind dabei zu berlicksichtigen:

A Die regelmiBige Zusammenarbeit zwischen privaten Akteuren (Immobilieneigentiimern) und der
Stadtverwaltung erlaubt es, die Innenstadtentwicklung auf kommunaler Seite besser steuern und
rechtzeitig auf neue Entwicklungen reagieren zu kénnen (u.a. Themen wie geplante Geschéftsauf-
gaben, Geschaftsnachfolge, Flachenzustande, Bedarf an Flachennachfrage).

A Die teilweise bereits erfolgten Kontaktaufnahmen und Gespréache mit Eigentiimern wichtiger Immo-
bilien zu Zielen und mdglichen Veranderungen sollte zwingend weitergefiihrt und intensiviert wer-
den. So kénnen ggf. Leerstande vermieden, Fehlentwicklungen an strategisch wichtigen Standorten
unterbunden oder Nutzungsperspektiven auch abseits des Einzelhandels fir die jeweilige Flache
gefunden oder vermittelt werden. Auch die Mdglichkeit von Flachenzusammenlegungen kann in
diesem Zusammenhang geprift werden.

A Zahlreiche Ladenlokale (genutzte sowie leerstehende) in Traunstein entsprechen zudem nicht mehr
den modernen Anforderungen von zukunftsfahigen gewerblichen Nutzungen (u.a. Flachenzuschnitt,
Geschossigkeit). Die Analyse hat gezeigt, dass mehr als ein Drittel aller Ladenlokale nicht barrierefrei
sind. Eine langfristige Vermietbarkeit erscheint daher bei einigen Flachen schwierig.

A Ziel ist es somit auch, durch dieses Férderinstrument Eigentiimer oder Unternehmer bei der Aufwer-
tung von Ladenlokalen, Verkaufsflachen und Geschaftsrdumen zu unterstiitzen.

A Zur Dokumentation der Gesprache und tbersichtlichen Darstellung der erhobenen Daten und Infor-
mationen zu den leerstehenden Ladenlokalen wird die Einrichtung eines digitalen

108



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Traunstein 2023 cima.

Leerstandsmanagements empfohlen. Eine regelmaBige Aktualisierung ist dabei maBgeblich, um Ei-
gentiimer bei der Vermittlung ihrer Immobilien erfolgreich zu unterstitzen.

MaBnahme:

Qualitatsoffensive Bestandsbetriebe

Verantwortlichkeit: Stadtmarketing, Citymanagement
Akteure: Gewerbetreibende
Zeithorizont: kurz- bis mittelfristig

Kostenschatzung: Vortrage/ Workshops ca. 1.200 — 2.900 €, einzelbetriebliche Beratungsgesprache ca.
550 €, einzelbetrieblicher Check zur Onlinesichtbarkeit 99 €/ 1.280 € (Basic-/ Premium), Gesamt-
Check zur Onlinesichtbarkeit auf innerstadtischer Ebene 3.990 € je 50 Unternehmen

Zur Attraktivitdt der Traunsteiner Innenstadt trdgt neben der Gestaltung des 6ffentlichen Raums u.a.
auch die Gestaltung des privaten Raumes einen wesentlichen Teil bei. Die Betrachtung im Rahmen des
City-Qualitats-Checks zeigt, dass einige der 6rtlichen Einzelhandelsbetriebe nicht mehr vollstandig dem
heutigen Zeitgeist entsprechen und auch im Rahmen der durchgefiihrten Befragung wurden ,veraltete
Geschéfte” als Kritikpunkt angebracht und auch bei der Online-Prasenz sowie bei Onlineaktivitaten be-
steht gemaB der Ergebnisse noch Verbesserungspotenzial. Entsprechend bediirfen einige Anbieter einer
Modernisierung und Attraktivierung ihres stationaren und/ oder digitalen Erscheinungsbildes. Insbeson-
dere bedingt durch zunehmenden Druck und die Herausforderungen infolge des wachsenden Online-
Handels fiir den stationaren Einzelhandel, gilt es fiir den Handel, sich ,fit fir die Zukunft” zu machen und
attraktiv am Markt zu positionieren. Erste MaBnahmen hierzu werden derzeit vom Stadtmarketing und
Citymanagement bereist umgesetzt.

Ladengestaltung und stationarer Auftritt

A Durchfiihrung von Workshops mit den Gewerbetreibenden zur besseren Positionierung des eigenen
Ladenauftritts. Mdgliche Themen sind u. a.: ,Es gibt keine zweite Chance fiir einen ersten Eindruck”,
Analyse mdglicher Alleinstellungsmerkmal(e), Analyse von Zielgruppen/ Kundengruppen, Abgren-
zungsmaglichkeiten zu Mitbewerbern, Grundlagen der Schaufenstergestaltung und Warenbehand-
lung, Gestaltungsprinzipien/ Aufbau, etc.

A Einzelbetriebliche Beratungsgesprache: Begehung der Betriebe durch Experten; Analyse aus Exper-
tensicht zu u.a.: AuBeneindruck des entsprechenden Betriebes, Schaufenster, Werbeanlagen, Gestal-
tung des Verkaufsraumes, Warenprdsentation sowie Beleuchtung; Ableitung von Verbesserungsvor-
schlagen.

A Wichtig ist, die Gewerbetreibenden fiir das Thema ,Zukunftsorientierte Positionierung des Handels"
zu sensibilisieren, z.B. Uber einen Impulsvortrag mit anschlieBender Diskussion/ Austausch.

Erhohung der Online-Sichtbarkeit

A Workshops mit Gewerbetreibenden zur Bedeutung und Verbesserung der digitalen Sichtbarkeit fiir
den Geschéftserfolg mittels konkreter Beispiele. Mdgliche Themen: ,Was heil3t Online-Sichtbarkeit?”,
moderne Kundenerwartungen, Online-Pflicht-Bausteine, Google My Business, Nutzen von Social
Media.

A Uberpriifung der aktuellen Online-Sichtbarkeit und Qualitat des Web-Auftritts der Traunsteiner Un-
ternehmen durch einen sog. Online-Prasenz-Check. Durch die Untersuchung der Betriebe kann ne-
ben dem Ergebnis der einzelbetrieblichen Betrachtung ebenso ein guter Uberblick (iber die gesamt-
/ innerstadtische Lage zur digitalen Sichtbarkeit gewonnen werden. Den Handlungsbedarf, der sich
in Folge der Analyse abzeichnet, gilt es mit den Gewerbetreibenden zu thematisieren.
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A Verschiedene Themen lassen sich gut in Form eines ,Digitalfiihrerscheins” biindeln und vermarkten.
Sonstige Beratungsleistungen

A Unternehmensnachfolgeberatung fiir inhabergefiihrte Betriebe, z. B. durch Informationsveranstaltun-
gen oder gezielte Beratungsgesprache.

A Angebote zur Personalschulung und Starkung der Service- und Beratungsangebote in Fachgeschaf-
ten.

A Sensibilisierung der Gewerbetreibenden vor Ort fiir die vorhandene Férderkulisse (u.a. Stadtebaufér-
derung) in Form von Gesprachen, Informationsveranstaltungen, Homepage und Unterstiitzung durch
Ausgabe von Informationsmaterialen zu Sanierungs- und Férderungsoptionen.

MaBnahme:

Unternehmer-/ Eigentiimerfriihstiick

Verantwortlichkeit: Stadtmarketing, Citymanagement

Akteure: Stadtverwaltung, Immobilieneigentiimer, Einzelhdndler, Gastronomen, Dienstleister, weitere
Innenstadtakteure

Zeithorizont: kurzfristig, laufend

Kostenschatzung: Personal- und Organisationsaufwand, ggf. Honorar fiir Experten

Unternehmer-/ Eigentiimerfriihstiick

Der Austausch zwischen verschiedenen Innenstadtakteuren und ggf. auch den Immobilieneigentiimern
ist ein wichtiger Aspekt zur Starkung des Zusammenhalts und auch zur gegenseitigen Unterstltzung i.S.
eines Erfahrungsaustausches. Dies sollte von Seiten der Stadt geférdert werden, um ein gemeinschaftli-
ches Handeln und Denken der Akteure im Sinne der Weiterentwicklung der Innenstadt zu unterstutzen.
Ein erster Unternehmerstammtisch wurde bereits durchgefiihrt und soll als regelméaBiges Format etab-
liert werden.

A Neben Einzelgesprachen mit Unternehmern und Eigentiimern sollte in Traunstein der Aufbau eines
(inner)stadtischen Unternehmensnetzwerks angestrebt werden.

A Hierfiir eignet sich die Etablierung eines niedrigschwelligen Begegnungsraumes zum Austausch zwi-
schen den (Innen)Stadtakteuren in regelmaBiger Taktung. Diese kénnen z.B. in Form eines Unter-
nehmer-/ Eigentimerfrihstiicks oder Einzelhandelsstammtisches in ungezwungener Atmosphére
stattfinden.

A Eine konkrete Agenda ist dabei nicht fiir jedes Treffen notwendig, der Fokus liegt vor allem beim
Aufbau eines Netzwerks und der Mdglichkeit, sich vor Ort mit Vertretern der Stadtverwaltung zu
verschiedenen Themen auszutauschen. Einen ergdanzenden Mehrwert bieten gezielte Diskussions-
runden zu aktuellen Themen, zu welchen je nach Bedarf auch geeignete Experten eingeladen werden
kdnnen (z.B. Arbeitskraftemangel, Energie, etc.).

A Bei konkreten Vorhaben in der Innenstadt, wie z.B. Veranstaltungen oder Baumafnahmen besteht
ggf. auch die Moglichkeit der Aktivierung des privaten Engagements der Teilnehmer.
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MaBnahme:
Weiterentwicklung Marktwesen

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung

Akteure: Stadtmarketing, Citymanagement, Marktbeschicker, ggf. Einzelhandler und weitere Innen-
stadtakteure

Zeithorizont: mittelfristig
Kostenschatzung: nach Umfang

Weiterentwicklung Marktwesen

Den Traunsteiner Mérkten kommt innerhalb des Einzelhandelsgefliges in der Stadt Traunstein eine grof3e
Bedeutung zu und sie sind als ein wesentlicher Frequenzbringer fir die Innenstadt zu bewerten. Dies
wurde sowohl in den Expertengesprachen als auch in der Biirgerbefragung deutlich bestétigt. Im Sinne
des Ausbaus vorhandener Starken in Traunstein, bieten die Markte noch Ansatzpunkte zur Steigerung
seiner Attraktivitat:

A Als mégliche Ansatzpunkte kénnen in diesem Zusammenhang langere Marktéffnungszeiten, Ge-
meinschaftsaktionen (ggf. auch mit dem lokalen Einzelhandel) und MaBnahmen zur Wiedererken-
nung (z.B. einheitliches Logo, bedruckte Stofftaschen) genannt werden.

A Ziel sollte sein, die Méarkte Gber ihre Versorgungsfunktion auch als sozialen Treffpunkt zu etablieren,
der nicht zum Einkaufen, sondern auch zum Verweilen und Konsumieren vor Ort einladt.

A Von langerer Aufenthaltsdauer und héheren Frequenzen profitieren letztendlich nicht nur die Be-
schicker, sondern auch die Innenstadtakteure wie der Einzelhandel, Gastronomie oder Dienstleister.

A Entsprechende MaBnahmen sollten eng mit den Marktbeschickern abgestimmt sein, um eine még-
lichst groBe Teilnahmebereitschaft zu erzielen und auch die Mdéglichkeiten der Weiterentwicklung
gemeinsam zu eruieren.
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Das Einzelhandelskonzept der Stadt Traunstein 2023 wurde am 27. April 2023 durch den
Traunsteiner Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB
beschlossen und dient zukinftige als eine Grundlage fiir die vorbereitende und verbindli-
che Bauleitplanung.

Kontakt:

Dipl.-Ing. Stadtplaner Jan Vorholt CI m a
|

Mag. Geographie Vesna Simeunovic

wir konnen.
Tel.: 089 /55 118-154 wir machen.
E-Mail: cima.muenchen@cima.de fiir menschen.
Weitere Informationen zur CIMA und unseren

Projekten finden Sie auf unserer Homepage: www.cima.de
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