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0. Kurztassung

Mit dem erarbeiteten stadtebaulichen Einzelhandel-
sentwicklungskonzept wird eine stadtebauliche Rah-
menplanung im Sinne des Baugesetzbuches vorgelegt.
Zentrale Instrumente zur Steuerung der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Landau a.d. Isar stellen
das Sortimentskonzept und das Standortkonzept dar.
Das stadtebauliche  Einzelhandelsentwicklungskon-
zept muss in der Bauleitplanung der Stadt Landau a.
d. Isar beriicksichtigt werden, insbesondere bei grof3-
flachigen Erweiterungs- oder Ansiedlungsvorhaben.

Die Stadt Landau a. d. Isar weist gute 6konomische,
infrastrukturelle und verkehrliche Rahmenbedingun-
gen auf. Die Bevolkerungszahl und die Beschafti-
gungszahl haben sich in den vergangenen 10 Jahren
in der Stadt deutlich erhcht. Als Mittelzentrum im Re-
gierungsbezirk Niederbayern hat die Stadt Landau a.
d. Isar auch eine regionale Versorgungsfunktion.

Der derzeitige Einzelhandelsbestand mit rund 100
Betrieben und ca. 28.200 gm Verkaufsfléche ist im
Vergleich zur verfigbaren Kaufkraft und zu anderen
Mittelzentren eher unterdurchschnittlich ausgepragt.
Ziel der Stadtentwicklung muss es sein, die Einzelhan-
delsstrukturen und -angebote in den bestehenden Ein-
zelhandelslagen konsequent zu starken. Hierzu ist es
notwendig, entsprechende Flachenpotenziale in den
definierten Zentralen Versorgungsbereichen zu akti-
vieren. Die Neuentwicklung eines weiteren Einzelhan-
delsstandortes mit innenstadtrelevanten Sortimenten
im Siden der Stadt wird im Hinblick auf die formu-
lierten Zielsetzungen kritisch bewertet und entspricht
nicht dem Einzelhandelsentwicklungskonzept.
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1. Zielsetzung und Aufgabenstellung

Das Stédtebaubiro LEUNINGER & MICHLER, Stadt-
planung Stadtentwicklung, Kaufbeuren, wurde im
Dezember 2016 von der Stadt Landau a. d. Isar be-
auftragt, ein Einzelhandelsentwicklungskonzept zu
erarbeiten. Ein wesentlicher Anlass lag darin, dass
im Stden der Stadt ein Projektentwickler beabsichtigt,
ein groBflachiges Einzelhandelsentwicklungsprojekt
(Lebensmittelmarkt, Bekleidungs-/Schuhfachmarkt) an-
zusiedeln. In Abstimmung mit der Regierung von Nie-
derbayern erfolgte im Hinblick auf die Beurteilung die-
ses Ansiedlungsvorhabens keine einzelfallbezogene
Standortanalyse, sondern die Erarbeitung eines ganz-
heitlichen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

1.1 Zielsetzung und Aufgabenstellung

Die Stadt Landau a. d. Isar hat im Regierungsbezirk
Niederbayern als Mittelzentrum eine wichtige Ver-
sorgungsbedeutung in der Region wahrzunehmen.
Dem Einzelhandel kommt diesbeziglich eine wichtige
Bedeutung zur Versorgung der Birger aus Stadt und
Region mit Produkten aus dem kurzfristigen, mittelfris-
tigen und langfristigen Bedarf zu. Gerade auch fir
Stadtebau und Stadtentwicklung haben Einzelhan-
delsstrukturen - in Verbindung mit ergénzenden Dienst-
leistungsfunktionen und dem Wohnen - eine hohe
Bedeutung, denn diese Leitfunktion ist nicht nur ein
zentraler Baustein zur Versorgung der Bevdlkerung,
sondern tragt in hohem Maf3e zur Attraktivierung und
damit Belebung der Stadtzentren bei.

Umgekehrt bedeutet diese Einschatzung, dass ,Fehl-
entwicklungen” bei einzelhandelsbezogenen Stand-
ortentscheidungen (Neuansiedlungen, Erweiterungs-/
Verlagerungsvorhaben) zu einer signifikanten Schwé-
chung der Stadt und Ortszentren fihren kdnnen.
Insbesondere, wenn hierdurch Versorgungsstandorte
,auf der grinen Wiese” zu Lasten von Orts- und Stadt-
zentren einseitig gestarkt werden.

Bei der Erarbeitung der Einzelhandelsentwicklungs-
konzeption fir das Mittelzentrum Landau a. d. Isar
sind vor diesem Hintergrund einerseits die generellen
Entwicklungen und Trends auf der Nachfrage- und An-
bieterseite zu beriicksichtigen. In hohem Maf3e gilt es
jedoch, die stadtspezifischen stadtebaulichen Struktu-
ren und Perspektiven aufzunehmen, zu beurteilen und
hieraus eine trag- und umsetzungsfahige Konzeption

zu erarbeiten. In Landau a. d. Isar ist als eine der
wesentlichen Herausforderungen die topografische
Situation mit ihrer sehr differenzierten stadtebaulichen
Struktur zu bericksichtigen.

Das stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungskon-
zept fir die Stadt Landau a. d. Isar verfolgt vor diesem
Hintergrund folgende Zielsetzungen:

Beurteilung und Bewertung der aktuellen Einzel-
handels- und Versorgungsstruktur im Stadtgebiet

Einordnung der Versorgungsfunktion des Mittelzen-
trums im regionalen Kontext

Herausarbeitung von sortimentsbezogenen und
betriebstypenspezifischen Entwicklungspotentialen
fir einen mittelfristigen Horizont

Erarbeitung von transparenten Zielen und mégli-
chen Umsetzungsstrategien fir die Weiterentwick-
lung der Handels- und Versorgungsqualitéten

Erarbeitung von planerischen Streuungsinstrumen-
ten mit Handlungsempfehlungen zur Umsetzuung.
Entwicklung einer transparenten Prifgrundlage

zur Einordnung des Planvorhabens im ,Landauer

Siden”

Als zentrale Bausteine der stadtebaulichen Einzelhan-
delsentwicklungskonzeption fir die Stadt Landau a.
d. Isar sind die beiden nachfolgenden Instrumente zu
definieren:

Standortkonzept: raumliche Abgrenzung von
zentrale Versorgungsbereichen, die eine wichtige,
konstituirende Bedeutung fir die (Innen-)Stadtent-
wicklung haben

Sortimentskonzept: Erarbeitung einer stadtspe-
zifischen Sortimentsliste, die insbesondere eine
Differenzierung nach zentrenrelevanten, nahver-
sorgungsrelevanten und sonstigen Sortimenten
vornimmt
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Foto 1: Versorgungsstruktur Straubinger Straf3e (Quelle: LEUNINGER & MICHLER, 2017)

1.2 Vorgehensweise

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Einzelhandel-
sentwicklungskonzeptes fir die Stadt Landau a. d. Isar
wurde ein umfassender Methodenmix eingesetzt:

- Daten- und Strukturanalyse: Basierend auf vor-
handenen planerischen (u.a. Landesentwicklungs-
programm, Regionalplan, Flachennutzungsplan)
sowie sozial-6konomischen Daten und Unterlagen
erfolgt im ersten Schritt eine Strukturanalyse
for das Mittelzentrum. Hierbei geht es nicht um
die Erstellung eines ,Datenfriedhofes”, sondern
um die Erarbeitung von notwendigen Grundla-
gen fir die weitere Perspektivbetrachtung des
Einzelhandelsstandortes.

- Dokumentenanalyse: Die Stadt Landau a. d.

Isar verfiigt Uber zahlreiche (interne) Dokumente
und Datengrundlagen. Hierzu z&hlen v.a. das
dokumentierte verfiigbare Stellplatzangebot,
die aktuelle Bauleitplanung, die stadtebaulichen
Zielsetzungen in puncto Wohnraumentwicklung
und Gewerbeflachenentwicklung sowie die
durchgefihrten und geplanten Maf3nahmen der
Stadtebauférderung.

Einzelhandelsbestand: LEUNINGER & MICHLER
hat den kompletten Einzelhandelsbestand in der
Kernstadt und in den Ortsteilen im Hinblick auf
die Kriterien Hauptsortimente, Verkaufsflache,
Lage im Stadtgebiet, Betriebstyp, Barrierefrei-
heit aufgenommen. Damit besteht eine aktuelle,
fortschreibungsfahige Grundlage zur Einordnung
der aktuellen Versorgungssituation (u.a. Nah-
versorgung der Bevdlkerung, Fachmarkilagen,



Innenstadtlagen).

Persdnliche Gesprache mit drei Einzelhandlern
(Straubinger Straf3e, Obere Stadt, Untere Stadt)

Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Profil: Die
Bindelung der ermittelten Datengrundlagen findet
in einem fransparenten Starken-Schwéchen-Chan-
cen-Risiken-Profil statt. Hierbei gilt es auch, die
Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung, z.B.
die ,konkurrierenden Zentren” in der Region so-
wie generelle Entwicklungstrends aufzugreifen.

Stadtebaulicher Kurz-Check: Die wesentlichen
Einkaufslagen bzw. stadtraumlichen Fokusraume
(z.B. obere Altstadt, untere Altstadt) werden einer
Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht unterzogen.
Dieser Ansatz begrindet sich mit unserer Auffas-
sung, wonach Einzelhandelsstandorte in einem
hohen Maf3e auf ein attraktives (stadtebauliches)
Umfeld angewiesen sind (u.a. Erreichbarkeit,
Gestaltung des offentlichen Raumes).

Laufende verwaltungsinterne Abstimmung: Lau-
fende bzw. geplante stadtische Strukturverande-
rungen/Entwicklungen (z.B. die Realisierung von
Wohnraum im Stadtgebiet) sind im Hinblick auf

die Formulierung der Zielsetzungen der Einzelhan-

delsentwicklung zu beriicksichtigen.

Standort- und Sortimentskonzept: Die Erarbeitung
des stadtspezifischen Standort- und Sortiments-
konzeptes fir das Mittelzentrum Landau a. d. Isar
stellt das ,Herzstick” des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes dar. Nur wenn diese Bausteine

nachvollziehbar und fachlich begrindet erarbeitet

werden, lasst sich die notwendige Steuerungswir-
kung dieses stadtebaulichen Konzeptes erreichen.

MaBBnahmen: Neben den planerischen Steue-
rungsinstrumenten im Hinblick auf den Einzel-
handel gilt es auch, Vorschlage fir ergénzende
Bereiche zu erarbeiten. Hierbei gilt es sowohl die

,Offentliche Hand” als auch die Privatwirtschaft zu

bericksichtigen.

Letztlich bietet das stadtebauliche Einzelhandelsent-
wicklungskonzept fir die Stadt Landau a. d. Isar -
erarbeitet auf Basis der o.g. Grundlagen - eine trans-
parente und nachvollziehbare Prifgrundlage fir die
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvor-
haben im Stadtgebiet. D.h., hieraus ergibt sich auch
eine Bewertungsgrundlage fir das Planvorhaben im
,Landauer Siiden”.
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2. Trends und Entwicklungen

Die Beurteilung der Versorgungsfunktion und des Ein-
zelhandelsangebotes in der Stadt Landau a. d. Isar
kann nicht losgelést von den generellen Trends und
Entwicklungen erfolgen. Die gesellschaftlichen Trends,
z.B. die wachsende Bedeutung des Internet, beeinflus-
sen auch die Perspektiven und Strukturen im Mittelzen-
trum Landau.

2.1 Nachfrageseite

Das Kundenverhalten und die Kundenwiinsche sind
einem permanenten Verdnderungsprozess unterwor-
fen. Die projekirelevanten gesellschaftlichen und die
einzelhandelsbezogenen Trends und Prozesse lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

Die weiterhin zu beobachtende Zunahme des on-
line-gestitzten Handels wird im Ergebnis zu einer
Reduzierung des Umsatzanteils im stationdren
Einzelhandel fihren. Hiervon sind in hohem Maf3e
auch die sog. innerstadtischen Leitsortimente (ins-
besondere Schuhe, Bekleidung, Sport) betroffen.

Wenn die stadtspezifischen Rahmenbedingun-
gen ,nicht stimmen”, haben es insbesondere die
Klein- und Mittelstédte zunehmend schwerer, ihre
Versorgungsfunktion gegeniber den grof3en Zen-
tren mit dem sehr ausdifferenzierten Angebot ,zu
behaupten”. Gerade in puncto Einkaufserlebnis,
z.B. der Kombination von Einkaufen und Gastro-
nomiebesuch, werden von den Kunden zusehends
die groBeren Stadte nachgefragt.

Der laufende demografische Wandel fihrt zu
einem (notwendigen) Anpassungsprozess in der
,Handelslandschaft”. Die alteren Bevélkerungs-
gruppen haben spezifische Anforderungen an
Mobilitét und Erreichbarkeit von Geschaften, aber
auch an das spezifische Sortimentsangebot und
die damit verbundenen Beratungsleistungen.

Sowohl der Einzelhandel als auch die Stadte mus-
sen sich mit einem gestiegenen Anspruchsverhal-
ten der (potenziellen) Kunden auseinandersetzen.
Die Bevdlkerung hat heute nicht nur die Még-
lichkeit, zwischen ,Netz” und ,Tite” zu wdahlen,
sondern kann in der Regel - auch in Niederbayern
— zwischen einer Reihe von Konkurrenzstandor-
ten ,auswdhlen” (projekirelevant u.a. Straubing,

Dingolfing, Pfaffenkirchen, Regensburg, Landshut).

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass ins-
besondere in den Klein- und Mittelstadten der ,Druck”
auf die Einzelhandelsstrukturen immer starker wird.
Wie in vielen Stadten, so ist auch in Landau von ei-
nem Rickgang an Einzelhandelsbetrieben an wenig
geeigneten bzw. wenig frequentierten Standorten
auszugehen. Vor dem Hintergrund der geschilderten
Trends und Entwicklungen wirken sich zudem stadte-
bauliche ,Fehlentwicklungen” heute viel dramatischer
aus als in der Vergangenheit. Die aktuellen Befra-
gungsergebnisse des Instituts fir Handelsforschung
(ith, 2016) zeigen, dass die Besucher von Innenstad-
ten dem Aspekt ,Flair und Ambiente” eine zentrale
Rolle einrdumen.

2.2 Angebotsseite

Der Einzelhandel reagiert nicht nur auf die verander-
ten Kundenwinsche und gesellschaftlichen Prozesse,
sondern ist ein aktiver Teil dieser Prozesse. Die Ver-
anderungsprozesse pragen nicht nur die Entwicklun-
gen im filialisierten Einzelhandel, sondern auch im
mittelstandisch geprégten Facheinzelhandel. Zusam-
menfassend sind folgende Prozesse und Strukturen
erkennbar:

- Der Trend zur Filialisierung hat in den vergange-
nen Jahren im Einzelhandel weiter zugenommen.
Beobachtbar ist diese Entwicklung insbesondere
im Lebensmitteleinzelhandel, welcher zusatzlich
durch Konzentrationsprozesse (Stichwort: Tengel-
mann) geprdgt ist.

- Auch auBerhalb der grofien Zentren finden sich
einige mittelstandische Betriebe in Bayern, die
konsequent auf eine ausgepragte Kundenorien-
tierung Wert legen und diese in entsprechenden
Geschdaftsprozessen umsetzen. Spezifische Ser-
viceleistungen und eine hohe Beratungskompetenz
sind hierfir markante Bausteine.

- Der Trend in Richtung ,grine Wiese” hat sich in
den vergangenen Jahren insbesondere in Bayern
deutlich verringert. Andererseits ist feststellbar,
dass die Innenstadte der Klein- und Mittelzentren
zumindest einen quantitativen Bedeutungsverlust
(Stichwort: Verkaufsflachenausstattung, Anzahl der

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar



Betriebe) aufweisen. Haufig fehlen geeignete Im-
mobilen-/Flachenpotenziale in den Innenstadten.

Standorte ohne die entsprechenden Qualita-

ten und Eigenschaften werden zunehmend von
Betreibern ,aufgegeben” bzw. es findet sich kein
interessierter Nachfolger. Im Gegenzug bedeutet
dieses, dass Einzelhandelsbetriebe auch in den
Innenstadten stark auf Synergieeffekte - entweder
durch weitere Einzelhandelsbetriebe oder durch
erganzende Dienstleistungen (z.B. Gesundheits-
wesen/Arzte, Gastronomie, &ffentliche Einrichtun-
gen) - angewiesen sind.

Gestiegene Anforderungen der Kunden fihren in
einigen Branchen zu einer Zunahme an Verkaufs-
flachenbedarf. Die Anforderungen verbesserter
Prasentationsmdglichkeiten von Produkten werden
insbesondere im Lebensmittelbereich (Lebensmittel-
discounter, Supermarkte) offensichtlich.

2.3 Ubertragung der Entwicklungstrends
auf Landau

Die dargestellten Trends und Entwicklungen auf der
Angebots- und Nachfrageseite lassen sich auch in
Landau beobachten:

Frihere Einzelhandelslagen an wenig geeigne-
ten Standorten haben mittlerweile an Bedeutung
verloren. Markantestes Beispiel ist sicherlich der
frihere Real-Standort in Landau a. d. Isar. Auch

in anderen Standortbereichen der Oberen Stadt
und der Unteren Stadt ist der Rickzug von Einzel-
handel bzw. die Umwidmung in Dienstleistungsfla-
chen und Wohnungen beobachtbar.

Ausgepragte Fachmarkilagen auf der ,griinen
Wiese” gibt es in Landau iberraschender Weise
nicht. Lediglich der Hagebaumarkt ist als dezent-
raler Standort zu klassifizieren.

Eine ganz zentrale Herausforderung dirften -
angesichts der skizzierten Entwicklungen - die

Foto 2: Moderner Supermarkt im ,Landauer Siden” (Quelle: LEUNINGER & MICHLER; 2017)



Foto 3: Einzelhandel - Standort Straubinger Strafe (Quelle: LEUNINGER & MICHLER; 2017)

zahlreichen Handelsstandorte im Stadtgebiet

darstellen. So befinden sich Betriebe mit hoher In-
nenstadtrelevanz sowohl in der Oberen Stadt, der
Unteren Stadt, als auch in der Straubinger Straf3e.

- Im Hinblick auf die weitere Innenentwicklung des
Einzelhandelsangebotes ist es unabdingbar, auch
in Landau a. d. Isar geeignete Standorte fir gré-
fBere Einheiten mit einer entsprechenden Magnet-
funktion zu identifizieren und aktiv zu entwickeln.

Das Planvorhaben im ,Landauver Siden” folgt recht
konsequent den skizzierten Entwicklungen auf der
Anbieterseite. Dieses geplante (grof3flachige) Ent-
wicklungsvorhaben, bestehend aus einem Lebensmit-
telmarkt sowie einem Schuh-/Bekleidungsfachmarkt,
wird nicht von stadtebaulichen Erwégungen getragen,
sondern folgt betriebswirtschaftlichen Uberlegungen.
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3. Soziodkonomische und planerische
Strukturen und Entwicklungen in Landau

Neben der Bericksichtigung der generellen Trends
auf der Nachfrage- und der Anbieterseite ist es wich-
tig, die Einzelhandelsstrukturen und méoglichen Ent-
wicklungsperspektiven auch in die stadtischen bzw.
regionalen Strukturen einzuordnen. Eine mafBgebliche
KenngrofBe ist dabei die Bevolkerungsentwicklung
- aber auch die planerischen Rahmenbedingungen
bzw. die Zielsetzungen im Landesentwicklungspro-

gramm (LEP) - bilden eine wichtige Beurteilungsgrund-

lage fir die Perspektive des Mittelzentrums Landau a.
d. Isar als Handels- und Versorgungsstandort.

3.1 Landesplanung und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Landau
a. d. Isar als eines von acht Mittelzentren im Regie-
rungsbezirk Niederbayern klassifiziert. Die wesentli-
che Aufgabenstellung der Mittelzentren lasst sich aus
dem LEP wie folgt ableiten:

,Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die
Fachplanungstrédger und die regionalen Planungsver-
bdnde sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung
in allen Teilen mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt wird.”

Damit wird deutlich, dass die Stadt Landau a. d. Isar
eine regionale Versorgungsbedeutung - insbesonde-
re auch fir die Versorgung mit Einzelhandelsgitern
- einnimmt.
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Karte 1: Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2013, Regierungsbezirk Niederbayern (Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013)



Landau a. d. Isar

Der Regionalplan fir die Region Landshut definiert
Landau a. d. Isar als wichtigen ,Knotenpunkt” der bei-
den Entwicklungsachsen Landau - Dingolfing, Landau
- Deggendorf sowie Straubing - Landau - Simbach.
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Karte 2: Ausschnitt Raumstrukturkarte des Regionalplans Landshut, Region Landau an der Isar (Quelle: Regionalplan Landshut)

Mengkofeh




b

Fir den Mittelbereich Landau a. d. Isar formuliert der
Regionalplan folgende Zielsetzung:

,Im Mittelbereich Landau a. d. Isar ist eine erhebliche
Ausweitung des Arbeitsplatzangebotfes mit Schwer-
punkt im Dienstleistungsbereich anzustreben.”

Projektspezifisch gilt es, aus dem Regionalplan die fol-
gende weitere Zielsetzung aufzugreifen:

,Es ist anzustreben, dass die Funktionsfihigkeit der
bestehenden, bereits integrierten Geschdftszentren in
den zentralen Orfen der Region, insbesondere aber
im Oberzentrum Landshut, in den Mittelzentren Din-
golfing, Llandau a. d. Isar, Eggenfelden, Pfarrkirchen
und Simbach am Inn {...) nicht geféihrdet wird. ”

Damit wird deutlich, dass der Regionalplan die iber-
geordnete Zielsetzung verfolgt, die Versorgungsbe-
deutung des Mittelzentrums Landau a. d. Isar - auch
unter dem Blickwinkel des Arbeitsplatzangebotes -
(qualitativ) auszubauen, ohne jedoch die Funktions-
fahigkeit der vorhandenen, integrierten Versorgungs-
standorte im Stadtgebiet zu gefahrden.
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3.2 Lage und Verkehr

Die verkehrsgiinstig gelegene Stadt Landau a. d. Isar
ist Bestandteil des Regierungsbezirks Bayern und des
Landkreises Dingolfing-Llandau. Durch die Fertigstel-
lung der A 92, Minchen-Landshut-landau-Deggen-
dorf, hat sich die Verkehrsgunst der Stadt bzw. der
gesamten Region deutlich erhéht. In der Folge erga-
ben sich insbesondere positive dkonomische Effekte
fir den ganzen Raum. Durch die Autobahnanbindung
sowie die kreuzende B 20 sind nicht nur die umliegen-
den Oberzentren von Landau aus gut zu erreichen,
sondern auch der Flughafen Miinchen ist in einer Zeit-
spanne von rund 40-50 Minuten in relativer Nahe ge-
legen. Die BundesstraBBe B 20 (Tschechien - Straubing
- Landau - Salzburg) fungiert nicht nur als Gberdrtliche
Verkehrsachse, sondern auch als ,UmgehungsstraBe”
fir Landau. Durch mehrere Aus-/Einfahrten ist das
Stadtgebiet Uber die B 20 groBBraumig gut erreichbar
(dies gilt auch fir wesentliche Versorgungsstandorte,
z.B. das Fachmarktzentrum , Alte UmgehungsstraBe”).

Die Stadt Landau a. d. Isar ist an die Bahnlinie Min-
chen-Passau angebunden. Landshut ist innerhalb von
30 Minuten erreichbar, die Fahristrecke ins nahe gele-
gene Straubing davert jedoch rund 40 Minuten.

3.3 Bevolkerungsstrukturen und -entwick-
lungen

Zundchst ist festzuhalten, und dieser Aspekt ist auch
unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten wich-
tig, dass sich die Bevolkerung im Mittelzentrum Land-
au a. d. Isar stark auf die Kernstadt konzentriert.
Die Kernstadt umfasst knapp 9.000 Einwohner, der
nachst gréBere Stadtteil, namlich Fichtheim, erreicht
rund 570 Einwohner.

In den vergangenen 15 Jahren, d.h. ab dem Jahr
2000, ist eine recht stabile Bevélkerungsentwicklung
in Landau zu beobachten. Von rund 12.620 Einwoh-
nern im Jahr 2000 hat sich die Bevdlkerung um rund
600 auf ca. 13.400 Einwohner erhéht. Damit liegt
das Mittelzentrum Landau a. d. Isar im regionalen
Trend. Auch im Landkreis Dingolfing-Landau sowie im
Regierungsbezirk insgesamt ist in dieser Zeitspanne
eine moderate positive Bevdlkerungsentwicklung zu
verzeichnen. Dieses bedeutet, dass auch im regio-
nalen Einzugsgebiet des Mittelzentrums Landau a. d.
Isar eine steigende Bevélkerungszahl zu verzeichnen
ist.

Stadtteil 2015 2010 2000
Landau Stadt 8.958 8.433 8.401
Fichtheim 564 522 411
Zeholfing 363 382 410
Oberhécking 295 292 288
Thalham 272 351 286
Summe Sonstige 2.869 2.780 2.949
Summe ges. 13.378 12.760 12.745

Tabelle 1: Tabelle Einwohner pro Stadtteil in den Jahren 2015, 2010, 2000 (Quelle: Stadt Landau)



Bevolkerungsentwicklung von Landau, Dingolfing-Landau
und Niederbayern im Vergleich zum Jahr 2000
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Abb.1: Bevélkerungsentwicklung von Landau, Dingolfing-Landau und Niederbayern, je im Vergleich zum
Jahr 2000 (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik)
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Die Zunahme der Bevdlkerung in der Stadt Landau
a. d. Isar vollzog sich in den vergangenen Jahren
Uberwiegend in der Kernstadt, gefolgt vom Stadtteil
Fichtheim. Im bundesweiten Vergleich ist dieses eine
Uberraschende Beobachtung, da in vielen anderen
Stadten starke Tendenzen aus den Kernstadten heraus
feststellbar sind. Im Zeitraum 2000 - 2015 hat sich
die Bevolkerung in der Kernstadt namlich um Gber
580 Einwohner doch signifikant erhdht. In einigen
Stadtteilen, wie Mettenhausen und Reichersdorf, sind
in dieser Zeitspanne leichte Bevolkerungsrickgange
zu verzeichnen.

Im Hinblick auf die Altersstrukturen weist das statis-
tische Landesamt rund 2.280 Einwohner unter 18
Jahren aus. Dem gegenuber leben in Landau a. d.
Isar rund 2.700 Einwohner mit einem Alter von Uber
65 Jahren. Bedingt durch den Bevélkerungszuzug in
den vergangenen Jahren in Landau a. d. Isar hat sich
Uberraschenderweise die Zahl der jingeren Bevol-
kerungsgruppen wieder erhoht. Im Zeitraum 2010 -
2015 ist die Anzahl der unter 18-jghrigen um rund
40 leicht angestiegen. Die positive Entwicklung bei
den jingeren Bevdlkerungsgruppen ist als gewisses
JAlleinstellungsmerkmal” Landaus anzusehen. Denn
sowohl im Landkreis als auch im Regierungsbezirk ist
ein weiterer Trend zur Abnahme der jingeren Bevol-
kerungsgruppen statistisch feststellbar.

Die Bevdlkerungsprognosen des Statistischen Landes-
amtes Bayern gehen sowohl fir den Regierungsbe-
zirk Niederbayern insgesamt als auch den Landkreis
Dingolfing-Landau von einer positiven Bevélkerungs-
entwicklung in den kommenden Jahren aus. Fir den
Zeitraum 2015 - 2035 wird eine Zunahme der Be-
volkerung in der Region um rund 2,5 % - 7,5 % pro-
gnostiziert. Angesichts der uns bekannten Wohnbau-
planungen im Mittelzentrum Landau a. d. Isar - sowie
der grundsdtzlich positiven Rahmenbedingungen - ist
auch fir die stadtische Ebene von einer positiven
Bevdlkerungsentwicklung in den kommenden Jahren
auszugehen.

Stadt Landau a. d. Isar Landkreis Dingolfing - Landau Rﬁ;:éi?g;?:f:k
uis U65 uis 065 uis U65
2000 2.536 2.215 19.374 13.921 239.879 189.968
2010 2.223 2.513 16.231 16.639 206.993 227954
2015 2.279 2.698 15.618 17.433 198.859 240.055
Entwicklung -10% +22 % -19 % +25% 17 % +26%

Tabelle 2: Bevélkerungsstruktur in den Jahren 2000, 2010 und 2015 (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik)



Veranderung 2035 gegentiber 2015

in Prozent Haufigkeit

. unter -7,5 ,stark abnehmend” 6 Minimum: Lkr Wunsiedel i.Fichtelgebirge -15,2 %
-7,5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 17 Maximum: Lkr Dachau +17.2%
-2,5 bisunter 2,5 ,stabil” 20 Bayern: +54 %

[ | 25bisunter 75 ,zunehmend” 27

7,5 bis unter 12,5 ,stark zunehmend" 18
12,5 oder mehr JSehr stark zunehmend” 8

Karte 3: Bevolkerungsprognose der Kreisfreien Stédte und Landkreise 2035 im Vergleich zu 2015 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir
Statistik)

Stad landau a. d. lsar  Londkreis Dingolfing e oz
2000 12.623 90.562 1.176.206
2010 12.574 91.011 1.189.384
2015 13.027 94.104 1.212.119
Prognose 2035 - 100.100 1.270.400

Tabelle 3: Bevdlkerungsentwicklung und Prognose (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik)
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3.4 Wirtschaft und Beschaftigung

Wie bereits beschrieben, verfigt Landau a. d. Isar
auch aufgrund der Verkehrsgunst (A 92, B 20) iber
geeignete Rahmenbedingungen fir eine positive 6ko-
nomische Entwicklung. Die gréf3eren, zusammenhén-
genden Gewerbebetriebe befinden sich im nérdlichen
Stadtgebiet und sind verkehrlich gut erreichbar. Eine
Erweiterung/Arrondierung dieses Gewerbestandor-
tes ist vorgesehen.

Die gewerbliche Struktur wird insbesondere durch mit-
telstandische Betriebe gekennzeichnet. Ein ,dominie-
rendes Unternehmen” ist nicht vorhanden.

Die Beschaftigtenentwicklung im Mittelzentrum Land-
au a. d. Isar war in den vergangenen 15 Jahren
positiv. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten hat sich von rund 4.400 im Jahr 2000
auf derzeit ca. 5.500 erhoht (plus 1.100 Beschaf-
tigtel). Damit spiegelt sich auch in der Stadt Landau
a. d. Isar der grundsatzlich positive Entwicklungs-
trend in der Gesamtregion wieder. Auch im gesam-
ten Landkreis Landau-Dingolfing hat sich die Zahl
der sozialversicherungspflichtig  Beschaftigten in
den vergangenen 15 Jahren von rund 40.400 (Jahr
2000) auf derzeit ca. 48.500 deutlich erhoht. Dem-
gegenuber ist im gesamten Regierungsbezirk Nie-
derbayern von einem geringfigigen Rickgang bei
den Beschaftigten auszugehen; eine Beobachtung,
die darauf hindeutet, dass sich im Regierungsbezirk
wesentliche Strukturentwicklungen, gerade entlang
der Entwicklungsachsen/Verkehrsachsen vollziehen
(u.a. Automobilindustrie, Zulieferindustrie, Logistik).

Foto 4: Ehemaliges Real SB-Warenhaus
(Quelle: LEUNINGER & MICHLER)



Stadt Landau a. d. Isar

Landkreis Dingolfing

Regierungsbezirk

- Landau Niederbayern
2000 4.403 40.435 369.669
2010 4.581 42.343 389.141
2014 5.545 48.456 434.952
Entwicklung +26 % +20% +18%

Tabelle 4: Beschaftigungsentwicklung (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik)

Die Stadt Landau a. d. Isar erreicht derzeit eine Kenn-
ziffer von rund 425 Beschaftigten je 1.000 Einwoh-
ner. Damit erreicht das Mittelzentrum einen fir die
Stadtgréfle Uberaus positiven Wert. Diese Tatsache
bedeutet auch, dass zahlreiche Birgerinnen und Bir-
ger aus Landau a. d. Isar direkt in der Stadt einen
Arbeits- und Ausbildungsplatz finden; eine Tatsache,
die sich wiederum positiv auf den Wohn- und Versor-
gungsstandort auswirkt. Auch die Arbeitslosenkennzif-
fer in der Region liegt seit Jahren nahezu bei ,Voll-
beschaftigung”. Neben den erzielbaren Einkommen

for die Bevolkerung ist im Ergebnis dieser positiven
Beschaftigtenentwicklung auch ein positiver ,Pendle-
riberschuss” von rund 350 Beschdftigten statistisch
feststellbar. D.h., es pendeln mehr Beschaftigte nach

Landau ein, als Auspendler zu anderen Wirtschafts-

standorten (u.a. Dingolfing, Straubing) vorhanden
sind.

Stad Landau o, . lor "9k Dingolfing - Roglarungsbenik
2000 + 44 +7.374 -28.553
2010 +19 +7.048 -31.993
2014 + 351 +7.601 -32.837

Tabelle 5: Pendlersalden (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik)

Auffallend ist im 15-ahrigen Betrachtungshorizont,
dass sich die Ubernachtungszahlen in der Stadt sehr
deutlich erhéht haben. Wahrend im Jahr 2000 ,nur”
rund 10.670 Ubernachtungen zu verzeichnen waren,
stieg dieser Wert bis zum Jahr 2015 auf rund 29.750

an. D.h., es hat in 15 Jahren nahezu eine Verdrei-
fachung der Ubernachtungen stattgefunden. Von we-
sentlicher touristischer Bedeutung dirften hierbei ins-

besondere zwei Faktoren sein:

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar

Lage der Stadt an bedeutsamen und bundesweit
vermarkteten Radwegen (Hinweis: ein isarnahes
.Radhotel” kénnte einen Ergdnzungsbaustein

darstellen).

Geschaftstourismus (inklusive Monteure, usw.)
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Abb. 2: Ubernachtungszahlen in Landau an der Isar (Quelle:
Bayerisches Landesamt fir Statistik)

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Wirt-
schafts-/Beschaftigtenstruktur in Landau a. d. lsar
stark durch den Dienstleistungssektor gepragt wird.
Nur knapp 30 % der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten sind dem produzierenden Gewerbe zuzu-
ordnen, die tbrigen rund 70 % sind den &ffentlichen
und privaten Dienstleistungen (inklusive Handel, Un-
ternehmensdienstleister, Gastgewerbe) zuzuordnen.

landau a. d. Isar verfigte Ende des Jahres 2014
Uber rund 3.920 Wohngebdude. Pragend fir die
Siedlungsstruktur sind die Einfamilienh@user, die Gber
80 % des Bestands ausmachen. Im Jahr 2014 wur-
den 27 Baugenehmigungen fir die Errichtung neuer
Wohngebaude erteilt, auch hier ist mit 19 Faéllen das
Einfamilienhaus die pragende Nachfragestruktur. Die
Zahl der Baufertigstellungen bei Wohngebauden be-
trug im Jahr 2014 insgesamt 21.

2007 2010 2014
Wohnbaugenehmigungen 17 25 27
Wohnbaufertigstellungen 34 23 21

Tabelle 6: Wohnbauentwicklung in der Stadt Landau an der Isar (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik)




3.5 Siedlungsstruktur und Stadtebau

Die Siedlungsfléche des Mittelzentrums Landau a. d.
Isar betragt rund 8.440 ha. Das Siedlungsgebiet ist
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt bzw. weist
Waldflachen auf. In der Summe enffallen auf land-
wirtschaftliche sowie Waldflache rund 6.800 ha. Auf
Siedlungs- und Verkehrsflachen entfallen im Stadtge-
biet rund 1.150 ha.

Siedlungsstruktur:

Die Lage der Kernstadt des Mittelzentrums wird im
Wesentlichen durch die préagnante Lage am rechten
Isarhochufer charakterisiert. Die Oberstadt ist auf
einem Bergsporn angesiedelt, zu dessen FiBen die
Unterstadt im historischen Isaribergang liegt. In der
links der Isar gelegenen Vorstadt haben sich in den
vergangenen Jahren wesentliche Handels- und Ge-
werbeentwicklungen vollzogen.

Neben der Kernstadt verfiigt das Mittelzentrum auf ei-
ner insgesamt recht grofBen Flachenauspragung iber
eine Reihe von kleineren und mittleren Weilern und
Ortschaften. In der Gesamtbetrachtung ist die Kern-
stadt aber das eindeutige Zentrum der Stadt mit der
groBten  Bevolkerungskonzentration. Dieses driickt
sich auch in der aktuellen Struktur des Einzelhandels
aus (eine Ausnahme bildet der neu etablierte Hage-
baumarkt mit einem weiteren Baufachbetrieb im ver-
kehrsginstig gelegenen Standortbereich Fichtheimer

Feld).

Foto 5: Stadtebauliche Aufwertung - Straubinger Straf3e
(Quelle: LEUNINGER & MICHLER)

Stadtebau:

Die Oberstadt und die Unterstadt von Landau a. d.
Isar bilden gemaf3 den Ausfihrungen von AGS-Miin-
chen (vorbereitende Untersuchungen, 2013) zusam-
men im Wesentlichen das historische Erbe Landaus.
,Die Oberstadt zeigt sich bis heute als Stadtanlage,
die das Idealbild einer mittelalterlichen Stadtgrin-
dung verkérpert”. Diesbeziglich ist aus projektspe-
zifischer Sicht zu ergdnzen, dass sich die aktuellen
Handelsentwicklungen nicht mehr in der Oberstadt
bzw. Unterstadt vollziehen, sondern im Wesentlichen
den Standortbereich entlang der Straubinger Straf3e
umfassen. In Teillagen der Oberstadt ist - trotz einer
intensiven Auspragung von offentlichen Gebéduden/
Infrastrukturen - ein signifikanter Bedeutungsverlust im
Einzelhandel festzustellen (insbesondere entlang der
HauptstraBe).

Auch in der Unterstadt sind Verénderungen in der
Handels- und Versorgungsstruktur erkennbar. Hinzu-
weisen ist diesbeziglich insbesondere auf die Schlie-
Bung des grofiflachigen SB-Warenhauses (friher Real;
eine Umnutzung der Flache in Richtung Wohnen ist
vorgesehen). Auch die Standortlagen entlang Sebas-
tianiplatz und Spitalplatz weisen keine geschlossenen
Handelslagen auf.

Der Strukturwandel der vergangenen Jahre hat in
Landau zu veranderten Versorgungsstrukturen gefihrt.
Im Ergebnis ist eine Konzentration von Verkaufsfléchen
im Isarbereich bzw. im Standortbereich , Straubinger
StrafBe” festzustellen. Als stadtebauliche Charakteristi-
ka fir das Stadtgebiet insgesamt ist festzuhalten:

Lidl und Edeka nehmen im sidlichen Stadtbereich
fir die strukturpragenden Wohngebiete eine
zentrale Nahversorgungsbedeutung ein. Beide
Standorte liegen in stadtebaulich integrierten La-
gen und umfassen damit auch einen hohen Anteil
an fuBlaufiger Bevolkerung. Insbesondere der
modernisierte, groBflachige Edeka vermittelt einen
attraktiven Eindruck und stérkt damit die Versor-
gungsqualitat im Stden der Stadt.

Im Standortbereich ,An der alten Umgehungsstra-
Be” befindet sich ein eingefihrtes Fachmarktzent-

rum mit einem Sortimentsmix aus nahversorgungs-
relevanten und zentrenrelevanten Angeboten. Drei

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar
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Lebensmittelmarkte, ein Drogeriemarkt und zwei
Bekleidungsanbieter kennzeichnen die Situation
und driicken die regionale Versorgungsbedeutung
dieses Standortes aus.

Eine weitere Konzentration von Fachmarkten
befindet sich im Standortbereich Straubinger
StraBe/BahnhofstrafBe. Mit vier Fachmarkten ist
- in Verbindung mit den benachbarten Betrieben
(z.B. Netto, Getrénkemarkt, Baumarkt) - eben-
falls von einer regionalen Versorgungsbedeutung
auszugehen.

Grundsatzlich ist fur die Straubinger Straf3e eine
Bedeutungszunahme als Einzelhandelsstandort er-
kennbar. Pragend ist einerseits der Sportfachmarkt
- andererseits charakterisieren auch neuere Betrie-
be wie der Schuhmarkt, ein Bekleidungsanbieter
sowie ein Café mit Backerei die Standortsituation.

Markant fir den nérdlichen Bereich Landaus ist
der neu etablierte Kaufland mit drei Konzessi-
ondren im Vorkassenbereich. Dieser moderne
Lebensmittelmarkt (Betriebstyp: SB-Warenhaus) ist
der grofite Lebensmittelanbieter im Mittelzentrum
Landau a. d. Isar.

Die Untere Stadt im Bereich HauptstraBBe/Vieh-
marktstrafde ist als zentraler Handelsstandort nicht
mehr eindeutig erkennbar. Zwar gibt es nach wie
vor eine Reihe von Betrieben unterschiedlicher
Sortimente (u.a. Elekirowaren, Apotheke, Optiker,
Schuh-/Bekleidungsmarkt), jedoch fehlen die-

sem Einzelhandelsstandort klare stadtebauliche
Strukturen.

Der grofBte Strukturwandel in den vergangenen
Jahren ist sicherlich in der Obere Stadt feststell-
bar. Pragend sind einerseits die durchgefihrten
SanierungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum
(oberer Stadtplatz, Marienplatz), andererseits ist
auf eine starke Konzentration von &ffentlichen
Infrastrukturen/Einrichtungen (u.a. Kastenhof,
VHS, Rathaus, Stadthalle) hinzuweisen. Aus der
HauptstraBBe hat sich der Einzelhandel zwischen-
zeitlich komplett zurickgezogen, im Bereich des
Oberen Marktes ist eine Reihe von Leerstanden
erkennbar. Die hdchste Konzentration von Einzel-
handelsbetrieben befindet sich im Bereich Oberer
Stadtplatz. Aber auch am Oberen Stadtplatz

gibt es einige Leerstande (u.a. ehem. Metzgerei,
ehem. Apotheke).

Positiv zu werten ist aus stadtebaulicher Sicht,
dass eine Einzelhandels-/Fachmarktagglome-
ration ,auf der grinen Wiese” in Landau a. d.
Isar nicht besteht. Sowohl der neuve Kaufland an
der Straubinger Straf3e als auch das Fachmarkt-
zentrum ,Alte Umgehungsstra3e” sind als Lagen
mit einem eindeutigen Siedlungsanschluss - und
damit auch mit einer Nahversorgungsfunktion - zu
charakterisieren. Lediglich der Hagebaumarkt,
verkehrsginstig an der B20 gelegen (Fichtheimer
Feld), ist als dezentraler, nicht integrierter Standort
zu bewerten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die Sied-
lungsentwicklung (mit der wesentlichen Funktion Woh-
nen) stark auf die Kernstadt von Landau a. d. Isar-
fokussiert. Diese Strukturen werden durch geplante
bzw. in der Umsetzung befindliche Wohnbauprojekte
(u.a. ehemaliger Real-Standort, Postareal) weiter un-
terstitzt. Folgerichtig sollte auch die Handelsentwick-
lung diesen (strategischen) Uberlegungen bzw. Struk-
turentwicklungen folgen.

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar

29



30

3.6 (Soziale) Infrastruktutur

Als Mittelzentrum verfiigt Landau a. d. Isar grundséitz-
lich Gber ein umfassendes Infrastrukturangebot (vgl.
Karte 5, Seite 31). Die wesentlichen Faktoren lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

Die Stadt verfigt mit sieben allgemeinbildenden
Schulen (ca. 2.850 Schiler) Gber das komplette
Bildungsangebot. Dariber hinaus ist eine landwirt-
schaftliche Berufsschule festzuhalten.

Landau a. d. Isar verfigt Uber zwei Betreuungs-/
Pflegeeinrichtungen fir altere Menschen und Men-
schen mit Behinderungen mit insgesamt rund 170
verfigbaren Platzen.

Im Stadtgebiet gibt es summiert finf Kindertages-
einrichtungen mit Gber 420 genehmigten Platzen.
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Karte 5: Soziale Infrastruktur (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)

Llegende

@ Schule

@ Gesundheitswesen

© Glaubenshauser

@ Kinderbetreuung

@ Freizeitanlagen

@ Altenhilfe

@ Kultur

@ Weitere Soziale Einrichtungen
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3.7 Zusammenfassung der Ausgangssitua-
tion und der Perspektiven: Starken-Schwa-
chen-Chancen-Risiken-Profil

Die Zusammenfassung der sozio-6konomischen und
planerischen Ausgangssituation erfolgt in Form eines
Ubersichtsartigen
ken-Profils fir das Mittelzentrum Landau a. d. Isar. Die

Lage, Erreichbarkeit, planerische Rahmenbedingungen

Stérken

Einstufung als Mittelzentrum mit regionaler
Versorgungsbedeutung

regionalplanerische Einordnung als ,Kreu-
zungspunkt” von zwei Uberregionalen
Entwicklungsachsen

Lage an der Autobahn A92 mit direkten Anbin-
dungen an die B20

Bestandteil der prosperierenden Wirtschaftsre-
gion entlang der A92 (u.a. gepragt durch die
Automobilindustrie)

gute Erreichbarkeit des Flughafens Minchen
sowie der benachbarten Oberzentren

Quelle: Zusammenstellung LEUNINGER & MICHLER, 2016/2017
Okonomische Rahmenbedingungen
Starken
Entwicklung attraktiver Gewerbestandorte im
Norden der Stadt (mit guter Verkehrsanbindung)

diversifizierte Wirtschaftsstruktur

wachsende Zahl an Arbeits- und Ausbildungs-
platzen im Zeitraum 2000 - 2015

deutliche Zunahme der positiven Einpendlersal-
den im Zeitraum 2000 - 2014

Verdreifachung der Ubernachtungszahlen im
Zeitraum 2000 - 2015 (ca. 30.000 pro Jahr)

Quelle: Zusammenstellung LEUNINGER & MICHLER, 2016/2017

Starken-Schwdchen-Chancen-Risi-

Darstellung und Bewertung der wesentlichen Starken
und Schwdchen der Stadt Landau a. d. Isar ergeben
sich aus der aktuellen ,Situationsanalyse” sowie den
ermittelten Potentialen. Die Chancen und Risiken der
Stadt bzw. Stadtentwicklung ergeben sich unter Ein-
beziehung der (kaum beeinflussbaren) Rahmenbedin-
gungen auf der regionalen bzw. gesellschaftlichen
Ebene.

Schwadchen

Lage des Bahnhofs am ,Rand” des kompakten
Siedlungskérpers der Kernstadt (derzeit ohne
wesentliche stadtebauliche Funktion)

Schwdchen

Defizite bzw. Entwicklungspotentiale bei den
Ubernachtungskapazitéten

7

Schwierige Thematik ,Unternehmensnachfolge’
(auch im Handel)



Bevdlkerungsentwicklung/-struktur
Starken Schwdchen

Bevdlkerungswachstum im Zeitraum 2000 -
2015 um rund 400 Einwohner

Zunahme der jingeren Bevélkerungsgruppen im
Stadtgebiet im Zeitraum 2010 - 2015

klarer Bevolkerungsschwerpunkt im Stadtgebiet
auf der Kernstadt (insbesondere wichtig im Hin-
blick auf die Versorgungsfunktion)

positive Bevdlkerungsprognose fir Stadt und
Region im Zeitraum 2015 - 2035 (ca. 2,5% -
7,5% Wachstum)

Fokussierung der Wohnraumplanungen auf die
Kernstadt (u.a. Innenentwicklung im Bereich der
oberen und unteren Stadt)

Stadtebau und Siedlungsstruktur

Starken Schwdachen

kompakte Kernstadt mit einem hohen - topografische Situation ,erschwert” die Wechsel-
Bevdlkerungsanteil wirkung zwischen oberer Stadt und unterer Stadt
stadtebaulich und architektonisch attraktive, - beobachtbare Funktionsverluste in der oberen
interessante Strukturen in der oberen Stadt und Stadt (u.a. Einzelhandel, z.T. Gastronomie)

unteren Stadt

Lage an der Isar (u.a. Freizeitfunktion,
Erholungsfunktion)

gute Lage wesentlicher Infrastrukturen im Stadt-
gebiet (u.a. Bildung, VHS, Museum)

Errichtung der Quartiersgarage als Impulsprojekt

durchgefihrte umfangreiche SanierungsmaBBnah-
men im Sffentlichen Raum

Realisierung Kastenhof mit Magnetfunktion

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar 33



34

Versorgungsstrukturen

Starken

vorhandene Nahversorgungsstrukturen in inte-
grierter Lage (insbesondere die grof3flachigen
Lebensmittelmarkte im Siden der Stadt)

Vermeidung von Einkaufszentren/Fachmarkt-
zentren ,auf der grinen Wiese”

Entwicklung der stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen im Bereich der oberen Stadt

Kostenloses Parken (60 Minuten)

Stadtebau und Siedlungsstruktur

Starken

Fokussierung der Wohnraumentwicklung und da-

mit der Bevélkerungsentwicklung (Kaufkraft) auf
die Kernstadt, unter Einbeziehung der oberen
Stadt und der unteren Stadt

Konzentration wesentlicher offentlicher Infrastruk-

turen auf die obere Stadt (u.a. VHS, Museum,
Rathaus, Stadthalle, Bildung)

durchgefihrte sowie aktuell in der Umsetzung
befindliche Stadtebauférderungsmaf3inahmen

Schwdchen

Verlagerung des Einkaufsschwerpunktes aus obe-
rer Stadt und unterer Stadt in Richtung Straubin-
ger StrafBe

Leerstandsentwicklungen und Spielhallen im
Bereich der Oberen Stadt

stddtebauliche Defizite im Bereich
Sebastianiplatz/Spitalplatz

starke Zersplitterung” des Einzelhandelsan-
gebotes auf verschiedene Standortlagen im
Stadtgebiet

Fehlen von gréf3eren Magnetbetrieben an den
Standortbereichen Untere Stadt und Obere Stadt

Schwadchen

sichtbarer Funktionsverlust/-wandel der Haupt-
straBBe in der oberen Stadt

keine klare Profilierung von teilrdumlichen Ver-
sorgungsstandorten im Stadtgebiet erkennbar

derzeit keine Entwicklungsflachen (fur den Ein-
zelhandel) im stadtischen Eigentum



Die Bindelung der empirischen Ergebnisse und Be-
obachtungen sowie der Auswertung vorliegender
Dokumente/Informationen ergibt fir das Mittelzent-
rum Landau a. d. Isar tendenziell ein positives Bild.
Wesentliche Kenngrof3en, z.B. Bevdlkerung und Oko-
nomie/Beschaftigung, weisen positive Tendenzen auf.
Demgegeniber ist feststellbar, dass sich in Teilrdumen
der Stadtentwicklung ein grundlegender Strukturwan-
del vollzieht, von dem in hohem Maf3e auch die Ein-
zelhandel- und Versorgungsstruktur des Mittelzentrums
tangiert wird.

Neben den ,eigenen Potentialen” und den Rahmen-
bedingungen wird die Stadtentwicklung des Mittel-
zentrums aber auch von den Ubergeordneten Ent-
wicklungen (u.a. gesellschaftliche, technologische,
regionale Trends/Entwicklungen) tangiert. Diese wer-
den nachstehend in Form eines Chancen-Risiken-Pro-
fils zusammengefasst:

- Der Regierungsbezirk Niederbayern, insbeson-
dere der Raum entlang des ,Entwicklungsbandes
A92", hat sich in den vergangenen Jahren GuBerst
positiv entwickelt. Grundsatzlich ist davon auszu-
gehen, dass diese positive Entwicklung sich auch
in den kommenden Jahren fortsetzt, insbesondere
da sich wesentliche Teile der strukturpréagenden
Automobilindustrie (inklusive Zulieferbetriebe) in
der Region gut entwickeln. Durch diese Entwick-
lungen dirfen sich nicht nur positive dkonomische
und fiskalische Impulse ergeben, sondern auch
die Bevolkerungsstruktur/-entwicklung profitiert
hiervon.

- Grundsatzlich werden insbesondere den Mit-
telzentren in Bayern, auch aufgrund ihrer Inf-
rastrukturausstattung (z.B. einem umfassenden
Bildungsangebot sowie den Kinderbetreuungs-
einrichtungen), positive Perspektiven attestiert.
GréBere Zentren, z.B. Miinchen und Regensburg,
erfahren insbesondere auf den Immobilienmarkt
Lexorbitante” Entwicklungen. Fir ,iberschaubare”
mittlere Stédte ergeben sich hieraus Chancen,
auch unter dem Aspekt der ,sozialen und gesell-
schaftlichen Sicherheit”.

- Die gesellschaftlichen Anspriiche an die Stadt-
raumqualitiat und an die Versorgungsqualitat wer-
den weiter zunehmen. Auch im digitalen Zeitalter.
Insbesondere fir die kleineren und mittleren Stadte

ergeben sich besondere Herausforderungen, eine
stadtische Urbanitat” zu sichern bzw. konsequent
zu entwickeln. Treffpunkte, Gastronomieangebo-
te und Versorgungsangebote sind dabei immer
starker auf eine ,rdumliche Dichte” angewiesen.
Kann dieses nicht gewdhrleistet werden, dirften
Funktionsverluste fir kleine und mittlere Stadte -
insbesondere gegeniber den dynamischen Ange-
boten in den GroBstadten - die Folge sein.

Stadtentwicklung benétigt heute attraktive und
markifahige Standortoptionen. Sowohl im gewerb-
lichen Bereich (inklusive Einzelhandel) als auch im
Wohnbereich sind entwicklungsfahige Flachen -
méglichst in integrierter Lage - notwendig. Insbe-
sondere in historisch gepragten Stadtzentren, wie
dies in Landau a. d. Isar der Fall ist, stellt dieses
fir alle gesellschaftlichen Gruppen eine enorme
Herausforderung dar. Gerade beim wachsenden
Anspruch der Zielgruppen im Hinblick auf die
gewinschten Standortqualitaten.

Die Unternehmensnachfolge in kleinen und mittle-
ren Betrieben (inkl. Einzelhandel) ist haufig nicht
geklart. Hieraus resultieren Leerstdnde und ein
Investitionsstau bei Immoblilien.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die
grundlegenden Rahmenbedingungen fir die Stadtent-
wicklung in Landau a. d. Isar positiv sind. Die zentrale
Herausforderung fir die Stadtentwicklung liegt darin,
for die Birgerinnen und Birger - und die Gaste und
Besucher aus der Region - aftraktive urbane Raume
mit einer mdglichst hohen Dichte an unterschiedlichen
Funktionen ,herzustellen”. Die Etablierung der VHS
und der Quartiersgarage in der Hauptstraf3e sind hier-
fir gute, perspektivgebende Beispiele. Auch die ge-
plante ,Revitalisierung” des ehemaligen Real-Standor-
tes in der Unteren Stadt in Richtung Wohnen ist fir die
Stadtentwicklung richtungsweisend.

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar
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4. Einzelhandelsstrukturen

Die Grundlage der nachstehenden Ausfihrungen stellt
eine aktuelle Erhebung von LEUNINGER & MICHLER
(Dezember 2016) dar. In Form von Vor-Ort-Begehun-
gen wurden die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
nach den Kriterien Hauptsortiment, Betriebstyp, Lage
im Stadtgebiet, Verkaufsflachendimension, Barriere-
freiheit ermittelt. Im zweiten Schritt sind den einzelnen
Betrieben auf Grundlage von Vergleichswerten - u.a.
Markt- und Strukturdaten des bayerischen Einzelhan-
dels, herausgegeben vom bayerischen Wirtschaftsmi-
nisterium - zugeordnet worden.

Erganzend hierzu hat auch ein Abgleich mit einer
paralell vom Beratungsunternehmen CIMA im Auftrag
der IHK durchgefihrten Erhebung statt gefunden.
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Abb. 3: Verkaufsflachen (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)

4.1 Einzelhandelsstrukturen/-bestand

Die Darstellung und Einordnung der Einzelhandels-
und Versorgungsstrukturen des Mittelzentrums Landau
a. d. Isar erfolgt auf zwei Ebenen. Im ersten Schritt
werden die Ergebnisse der Vor-Ort-Erhebungen/-Be-
obachtungen fir die Stadt Landau a. d. Isar zusam-
menfassend dargestellt. Im zweiten Schritt erfolgt
eine Ubersichtsartige Darstellung wesentlicher Han-
delsstrukturen (Wettbewerbsstrukturen) im regionalen
Umfeld. Beide Bausteine sind in der Gesamtbetrach-
tung eine Grundlage, um das einzelhandelsrelevante
Marktgebiet des Mittelzentrums einzuordnen.

Einzelhandelsbestand

Die im Dezember 2016/Januar 2017 durchgefihrten
Erhebungen des Einzelhandelsbestandes in Landau
a. d. Isar werden in der nachfolgenden Abbildung
zusammengefasst.
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Die erhobenen Bestandsdaten des Einzelhandels las-
sen sich hinsichtlich der Sortimentsstrukturen, Stand-
ortcharakteristika und den stddtebaulichen Wirkun-

gen/Rahmenbedingungen wie folgt darstellen:

Das Mittelzentrum Landau a. d. Isar verfigt Gber
einen gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand
von knapp 100 Betrieben mit einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 28.200 gm. Die Verkaufsfla-
chenausstattung von rund 2.300 gm je Einwohner
ist im Stadtevergleich bzw. Bundesvergleich als
eher unterdruchschnittlich einzustufen. Zuriickzu-
fihren ist diese Bewertung u. a. auf das Fehlen
von grof3flachigen Mabelmarkten in Landau a. d.
Isar.

Der Lebensmittelbereich nimmt sowohl hinsichtlich
der Anzahl der Betriebe als auch der Gesamt-
verkaufsfldchen eine dominierende Funktion

in Landau a. d. Isar ein. Strukturprégend sind
insbesondere die sechs vorhandenen Lebensmittel-
supermdrkte/Lebensmitteldiscounter mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 12.600 gm.

Die wesentlichen rdumlichen Standortagglomerati-
onen liegen zum einen im Fachmarktzentrum ,Alte
UmgehungsstraBe” (inklusive Bekleidung, Dro-
geriewaren) sowie im gesamten Standortbereich
der Straubinger Straf3e (Schwerpunkt: Straubinger
StrafBe/Ecke Am Bahnhof).

Standortbezogen ist festzustellen, dass dezentrale
Lagen - mit Ausnahme des Hagebaumarktes - in
Landau a. d. Isar nicht vorhanden sind. Sowohl
der moderne , Kaufland-Standort” an der Straubin-
ger StraBBe als auch das Fachmarktzentrum , Alte
UmgehungsstraBBe” befinden sich im Siedlungsbe-
reich der Stadt und weisen eine Nahversorgungs-
funktion fir die umliegende Wohnbevalkerung
auf.

Sortimentsbezogen ist festzustellen, dass groBere
Fachmarkte fir Mébel/Kiichen im Mittelzentrum
nicht vorhanden sind. Bei den zentralitdtsbilden-
den Sortimenten ist auf den vorhandenen, moder-
nen Sportfachmarkt an der Straubinger StrafBe
hinzuweisen.

Vergleichszahlen aus friheren Einzelhandels-
untersuchungen/-analysen liegen uns nicht vor.
Neuere Einzelhandelsentwicklungen in Landau

umfassen insbesondere die Modernisierung/
VergréBerung des Edeka-Marktes im Siden der
Stadt sowie die Ansiedlung des Kaufland an der
Straubinger StraBe. Lidl an der HochstraBBe plant
eine Standortverlagerung/BetriebsvergréBerung,
der bestehende Aldi-Lebensmitteldiscounter ,Alte
UmgehungsstraBBe” plant am derzeitigen Standort
eine Vergrofierung.

Strukturpragend, insbesondere fir die Untere Stadt,
war und ist sicherlich die SchlieBung des ehemaligen
Real-Verbrauchermarktes (wobei diese Standortlage
fir den groBflachigen Lebensmittelmarkt aufgrund von
Erreichbarkeitskriterien ohnehin keine Marktfahigkeit
hatte).

Im Hinblick auf die Betriebsstrukturen ist auffallend,
dass in Landau an der Isar zahlreiche Betriebe le-
diglich Gber eine GréBenordnung von rund 100 gm
bzw. weniger verfigen. Auch in Sortimentsbereichen,
die Ublicherweise durch gréfiere (Fachmarki)Anbieter
gepragt werden (z.B. Unterhaltungselektronik). Die
Betriebe sind in der Regel barrierefrei, d.h. ohne Trep-
pen, fir Kunden erreichbar. Nicht-barrierefreie Betrie-
be bestehen insbesondere in der Oberen Stadt und
der Unteren Stadt.

Aus stadtebaulicher, versorgungsstruktureller ~ Sicht
sind zwei Aspekte deutlich herauszuarbeiten:

Die Nahversorgung, insbesondere durch Lebens-
mittel, Apotheken und Drogeriewaren, findet in
Landau a. d. Isar wohnortnah statt. Zahlreiche
Wohnlagen/Wohngebiete verfigen in der Kern-
stadt Uber fuBlaufige Erreichbarkeiten von Lebens-
mittelbetrieben (inklusive Lebensmittelhandwerk).
Die Lebensmittelmarkte vermitteln Gberwiegend
einen modernen Eindruck, Investitionsbedarf gibt
es sicherlich in einigen der Backereien/Metzge-
reien sowie dem Netto-Markt an der Straubinger
StrafBe.

Die Entwicklung einer zentralen Versorgungs-
struktur, die den Ublichen Anforderungen eines
Mittelzentrums entspricht, wird durch das Fehlen
einer ,kompakten Versorgungsmitte” in Landau
a. d. Isar deutlich erschwert. Vergleicht man die
Strukturen in Landau a. d. Isar, z.B. mit dem



benachbarten Dingolfing wird ersichtlich, dass in
Landau a. d. Isar eben keine gréfieren, zusam-
menhdngenden Versorgungsbereiche bestehen.
Die kompakteste Struktur hat sich im Bereich der
nérdlichen Straubinger StraBBe herausgebildet (an
diesem Einzelhandelsstandort sind auch aktuelle
Modernisierungen beobachtbar bzw. weitere
Investitionen zu erwarten).

Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Summiert man die vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
be nach den gréBeren Handelslagen, ergibt sich qua-

litativ und quantitativ folgendes Bild:

Straubinger Straf3e (Nord): Neben der Fachmarkt-
lage ,An der alten UmgehungsstraBBe” hat sich die
nérdliche Straubinger StraBBe zur gréfiten Einzel-
handelsagglomeration entwickelt. Der Gesamtbe-
stand zwischen Kreisel und dem Bahnibergang
umfasst ca. 4.500 gm Verkaufsflache. Auffallend
ist, dass die Fachmarktlage am Bahnhof/Strau-
binger Strafle Uber keinen direkt zugeordneten
Lebensmittelmarkt als ,Magnetbetrieb” verfigt.
Insgesamt vermittelt diese Fachmarkilage einen
,modernisierungsbedirftigen” Eindruck.

+Alte UmgehungsstraBe”: Diese Fachmarktlage,
bestehend aus Bekleidung, Lebensmitteln, Dro-
geriewaren und sonstigen Anbietern, vermittelt
auch keinen integrierten, modernen Ansatz. Die
einzelnen Standortbereiche weisen einen stark
Auto orientierten Charakter auf - die Verbindung
zwischen einzelnen Fachmarkten ist fuldlaufig
nicht barrierefrei (und wird damit von den Kunden
kaum frequentiert). Mit Penny, Aldi und Netto
pragen drei Lebensmittelméarkte den Standort. Der
Standort umfasst insgesamt eine Verkaufsflachen-
gréfe von ca. 5.300 gm.

Untere Stadt: Die Einzelhandelslage ,Untere
Stadt”, gepragt von der Viehmarktstraf3e, Haupt-
strafBe und dem Spitalplatz, weist keine durchgan-
gigen Handelsstrukturen in den Erdgeschof3lagen
auf. Derzeit wird der Bereich von einem mittel-
standischen Bekleidungs-/Modehaus gepragt. Im
Hinblick auf eine mégliche Sicherung dieses Han-
delsstandortes ist eine stadtebauliche Aufwertung

mit einer Konzentrationsstarkung von Angeboten
(Gastronomie, Dienstleistungen, Einzelhandel)
notwendig.

Obere Stadt: Die Einzelhandelsbetriebe in der
Oberen Stadt konzentrieren sich im wesentlichen
auf Oberen Stadtplatz sowie den Marienplatz.
Die HauptstraBe hat demgegeniber als Handels-
standort ihre Funktion nahezu eingebift. In der
LudwigstraBe sind - in Richtung VHS - vereinzelte
Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Leerstdnde,
vorhandene Spielhallen und eine augenscheinlich
hohe ,Fluktuation” kennzeichnen die schwierige
Situation dieser Einzelhandelslage.

Streulagen im Stadigebiet: Die weiteren Einzel-
handelsbetriebe im Stadtgebiet sind als einzelne
Streulagen zu charakterisieren. Einige Betriebe
befinden sich nérdlich des Bahnibergangs (u.a.
Bau-/Heimwerkermarkt, Lebensmittel/Getrdnke),
des Weiteren ist auf die bereits angesprochenen
Lebensmittelmarkte hinzuweisen (wobei im Stand-
ortumfeld des Edeka-Marktes an der Hochstraf3e
einige weitere Betriebe bestehen, z.B. Apotheke).
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Karte 8: Bestandskartierung Einzelhandel, Ausschnitt Sid, ohne MaBstab (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
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4.2 Regionale Angebots- und Wettbe-
werbssituation

Die Einordnung und Perspektiven der Stadt Landau
a. d. Isar als Einzelhandels- und Versorgungsstandort
erfolgt auch unter Beriicksichtigung der vorhandenen
. Wettbewerbssituation” in der Region. Hierzu gilt es
insbesondere, die umliegenden Ober- und Mittelzent-
ren mit deren spezifischen Charakteristika zu betrach-
ten. Die inhaltlichen Grundlagen der Betrachtung bil-
den publizierte Einzelhandelsentwicklungsgutachten
(u.a. Deggendorf, 2009) sowie aktuelle Vor-Ort-Kennt-
nisse von LEUNINGER & MICHLER (u.a. Moderations-
leistungen/Wettbewerbsbetreuung ~ Standortentwick-
lung Marienplatz Dingolfing, 2015/2016).

Unter Beachtung der o.g. Kriterien ergibt sich folgen-
de Einschatzung in Bezug auf die Strukturen und Pers-
pektiven des Mittelzentrums Landau a. d. Isar:

Deggendorf: Die Stadt Deggendorf umfasst ein Ein-
zelhandelsangebot von rund 370 Betrieben mit einer
Gesamtverkaufsfléche von ca. 110.000 gm. Hiervon
entfallt ein beachtlicher Teil von rund 45.000 gm auf
die Innenstadt. Das aktuell publizierte Einzelhandel-
sentwicklungskonzept der Stadt Deggendorf bezieht
die Stadt Landau a. d. Isar als Einzugsgebiet ein
(Zone Ill). Abgezielt wird bei dieser Einschatzung ins-
besondere auch auf die verkehrsginstige Anbindung/
Erreichbarkeit von Landau nach Deggendorf mit einer
Entfernung von rund 35 km.

Straubing: Die Stadt Straubing ist von Landau a. d. Isar
Uber die B20 problemlos zu erreichen. Projekirelevant
ist in erster Linie der verkehrsginstig an der B20 ge-
legene Fachmarktstandort ,Wanninger”. Dieser leis-
tungsfahige Fachmarkistandort umfasst insbesondere
ein Mébelhaus, einen Bau- und Heimwerkermarkt so-
wie einen Elektro-Fachmarkt. Die Innenstadt von Strau-
bing weist dariiber hinaus einen recht breiten Mix von
Anbietern im Bekleidungsbereich auf. Das aktuell zu-
ganglichste Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die
Stadt Straubing (vgl. Ratsinformationssystem 2015)
ermittelt fir die Stadt eine Gesamtverkaufsflache in
einer GréBenordnung von rund 233.000 gm, wovon
sich rund 51.000 gm (ca. 24 %) in der Innenstadt
befinden.

Dingolfing: Die benachbarte Stadt Dingolfing ist
hinsichtlich der Bevélkerungsgréfle mit Landau a. d.
Isar vergleichbar. Die einzelhandelsbezogene Beson-
derheit der Stadt liegt in einem Uberdurchschnittlich
,breiten” Angebot im Mode-/Bekleidungsbereich.
Dieses resultiert aus dem Modehaus Stadler mit zahl-
reichen Franchise-Betrieben, die von einem Unterneh-
mer in Dingolfing betrieben werden. Mit der ange-
strebten Sanierung des Marienplatzes wird kurzfristig
eine weitere Aufwertung des Innenstadtbereiches als
Versorgungs- und Kommunikationsort in Dingolfing
angestrebt.

Landshut: Das Oberzentrum Landshut nimmt fir die
gesamte Region eine wesentliche Versorgungsbedeu-
tung wahr. Zahlreiche Betriebe in der Innenstadt (in-
klusive des Einkaufszentrum CCL) bieten ein umfang-
reiches Einzelhandelsangebot. Beobachtbar ist, dass
das Einkaufszentrum CCL aktiv in Landau mit Plakaten
um Kunden wirbt.

Regensburg: Die Einkaufspraferenzen der Birgerin-
nen und Birger der Stadt Landau a. d. Isar dirften
sich starker in Richtung des Oberzentrums Regens-
burg orientieren. Ublicherweise liegen die Standort-
praferenzen der Kunden aus der Region in erster Linie
auf den Einkaufszentren ,Regensburg Arkaden” und
,Donau-Einkaufs-Zentrum”. Die Innenstadt von Re-
gensburg dirfte demgegeniber als Versorgungs- und
Einzelhandelsstandort eine nachrangige Bedeutung
haben. Das Oberzentrum Regensburg umfasst rund
1.420 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 433.000 gm. Relevant fir regi-
onale Kunden sind insbesondere die beiden Einkaufs-
zentren DEZ / Arcaden.

Sonstiges: Im Siden der Stadt Landau befinden sich
kleinere Kommunen im landlichen Raum. Insbesonde-
re fir die Ortschaften/Stadtteile im Stden der Stadt
Landau dirfte die Gemeinde Eichendorf mit ihrem
ausgepragten Bekleidungsangebot jedoch eine An-
gebotsalternative darstellen. Ferner ist in der Markt
gemeinde Reisbach auf einen leistungsfahigen Sport-
anbieter hinzuweisen. Die Stadt Pfarrkirchen wird in
erster Linie durch ausgepragte Fachmarktlagen (inklu-
sive eines Mdbelhauses) gepragt.

In der Gesamtbewertung befinden sich im regionalen
Umfeld des Mittelzentrums Landau eine Reihe weiterer
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Mittel- und Oberzentren, die Uber leistungsfahige An-
gebotsstrukturen im Einzelhandel verfigen. Im Gegen-
satz zum Mittelzentrum Landau a. d. Isar verfigen die
o.g. Stadte Uber recht kompakte Einkaufszonen im
zentralen Bereich mit einer Reihe von Anbietern im
Einzelhandel, im Gastronomiebereich und bei sons-
tigen Dienstleistungen. Insbesondere ist das Beklei-
dungssegment in den , Wettbewerbsstandorten” deut-
lich ausgepréagter als in der Stadt Landau a. d. Isar.

4.3 Einzelhandel und Parken

Basierend auf den eigenen Erhebungen der Einzel-
handelsstrukturen sowie einer Skizzierung der Stell-
platzangebote durch die Stadtverwaltung sind beide
Aspekte kartographisch zusammengefihrt worden.



Qonood 0000000000

oonooo0ooo, 00000 [}

1

Legende Bestandskatierung Einzelhandel:
Bau-/Heimwerkerbedarf, Baustoffe,
Farben, Lacke
Bekleidung, Schuhe, Sport
Biicher, Zeitschriften
Drogeriewaren, Apotheke
Foto, Unterhaltungselektronik
Lebensmittel, Getrénke
Optik, Schmuck, Uhren
sonstige Sortimente

- PARKPLATZANGEBOT LANDAU A. D. ISAR

- STRAUBINGERSTRASSE

Legende Plan:
[ Parkplatz
© Baum
71 Gebéude N
0 Isar A

Karte 10: Parkplatzangebot mit Bestandskartierung Einzelhandel - Straubinger Strafle, ohne MaB3stab (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
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Legende Bestandskatierung Einzelhandel:
Bau-/Heimwerkerbedarf, Baustoffe,

. Farben, Lacke
Bekleidung, Schuhe, Sport \
Blicher, Zeitschriften
Drogeriewaren, Apotheke A

Foto, Unterhaltungselektronik
Lebensmittel, Getranke
Optik, Schmuck, Uhren
sonstige Sortimente

Karte 11: Parkplatzangebot mit Bestandskartierung Einzelhandel

|

- Obere Stadt, ohne MaBstab (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
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PARKPLATZANGEBOT LANDAU A. D. ISAR

- OBERE STADT

Legende Plan:

[ Parkplatz

@ Baum

[ Gebaude N

[0 Tiefgarage A
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Legende Bestandskatierung Einzelhandel:
. Bau-/Heimwerkerbedarf, Baustoffe,
Farben, Lacke
Bekleidung, Schuhe, Sport
Blicher, Zeitschriften
Drogeriewaren, Apotheke
Foto, Unterhaltungselektronik
Lebensmittel, Getranke
Optik, Schmuck, Uhren
sonstige Sortimente

Karte 12: Parkplatzangebot mit Bestandskartierung Einzelhandel - Untere Stadt, ohne Maf3stab (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
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Legende Plan:
[ Parkplatz
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4.4 Einzelhandel und Gastronomie

Gastronomiebetriebe stellen - neben den privaten und
offentlichen Dienstleistungen - eine wichtige ,Komple-
mentdrnutzung” fir den Einzelhandel dar und werden
deshalb nachfolgend dargestellt.
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Karte 13: Rgumliche Verteilung von Gastronomiebetrieben (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
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4.5 Zusammenfassung und Konsequenzen

Die Zusammenfassung der stadtischen bzw. stad-
tebaulichen Versorgungsstrukturen und der regio-
nalen  Angebots-/Wettbewerbssituation  lasst  sich
im Hinblick auf mégliche Konsequenzen wie folgt
zusammenfassen:

- Das Mittelzentrum Landau a. d. Isar verfigt
sowohl im regionalen als auch im Bundesver-
gleich in den meisten Sortimenten Uber eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung.
Die Ausnahme bilden einerseits die vorhandene
Versorgung mit Lebensmitteln (inklusive Getranken)
sowie das Angebot im Bereich Bau-/Heimwerken,
Baustoffe usw. Trotz der durchgefihrten Investiti-
onsmaBBnahmen an der Straubinger Straf3e (u.a.
Schuhe, Bekleidung, Sport) sind gerade bei den
zentralitatsbildenden Leitsortimenten noch Entwick-
lungspotentiale erkennbar.

- Als wesentliche Strukturschwdche der Stadt ist
darauf hinzuweisen, dass keine ,zentrale Ein-
kaufslage” vorhanden ist. Vergleicht man die
Angebotsstrukturen mit Ghnlich groBen Stadten
(z.B. Dingolfing, Kehlheim/Donau) ist erkennbar,
dass ein vielfaltiger Mix aus Einzelhandelsbetrie-
ben, Gastronomie und Dienstleistungen an einem
zentralen Standort nicht vorhanden ist. Vielmehr
Jverteilen” sich die Einzelhandelsbetriebe auf
einige Standortbereiche im Stadtgebiet.

- Die sozio-6konomischen Rahmenbedingungen
(u.a. Bevdlkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruk-
tur) sind in Landau a. d. Isar grundsétzlich positiv.
Die kompakte Kernstadt umfasst den mit Abstand
groBten Bevolkerungsanteil. Sowohl die Entwick-
lung der vergangenen Jahre als auch die Bevdl-
kerungsprognose weisen grundsatzlich positive
Tendenzen auf (und damit auch im Hinblick auf
die verfigbaren Kaufkraftpotentiale).

- Ein zentrales Kriterium fir die Funktionsfahigkeit
von Handelslagen ist - neben einem vielfaltigen
Angebotsmix und den stadtebaulichen Quali-
taten - das Thema , Erreichbarkeit und Parken”.
Grundsatzlich verfigt die Stadt Landau a. d. Isar
an zahlreichen Standorten im Stadtgebiet Uber ein
gutes Stellplatzangebot.

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar
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‘ &J I Einkaufsméglichkeiten
E\‘/ [ FuBlaufige Erreichbarkeit
[ Erweiterte Erreichbarkeit
[] Gebaude
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Karte 14: FuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte in Landau (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)



5. Nachfragestrukturen des Einzelhandels-

standortes Landau

Die einzelhandelsbezogenen Nachfragestrukturen
resultieren aus einer Vielzahl von Determinanten und
Rahmenbedingungen. Hierzu z&hlen insbesondere:

Bevdlkerung in der Stadt Landau a. d. Isar

Bevolkerung im regionalen Einzugsgebiet (inklu-
sive einer Betrachtung des landesplanerischen
Verflechtungsbereiches)

mogliche Einflisse des Tourismus

mogliche Einflisse durch die dkonomischen Struk-
turen (z.B. Pendlertberschuss)

regionales Kaufkraftniveau

Fir die Berechnung und Beurteilung des einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotentials in der Stadt Landau
a. d. Isar durften in erster Linie die Einwohnerzahler-
zahlen relevant sein. Nennenswerte Kautkraftzuflis-
se aus dem Tourismus (Tagesgdste, Ubernachtungs-
gaste) sind nicht erkennbar. Auch die Pendlerbilanz
gibt keine Hinweise auf signifikante zusatzliche
Kaufkraftpotentiale.

Von untersuchungsrelevanter Bedeutung sind  drei
Bevolkerungswerte:

Bevolkerung Stadt Landau a. d. Isar

einzelhandelsrelevanter Verflechtungsbereich aus
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern

Abgrenzung des einzelhandelsrelevanten
Marktgebietes.

Fir die Stadt Landau a. d. Isar wird ein Bevdlkerungs-
potential von ca. 13.400 Einwohnern angesetzt. In
diesem Segment ist die Kaufkraftbindung am héchs-
ten. Insgesamt ergibt sich fir die Birgerinnen und
Burger der Stadt Landau a. d. Isar - bei Ansatz einer
nahezu durchschnitilichen Kaufkraftkennziffer - ein
ighrliches Kaufkraftpotential in einer GréBenordnung
von ca. 78,1 Millionen Euro iiber alle Sortimente. Sor-
timentsbezogen haben die sog. kurzfristigen Bedarfs-
giter (= nahversorgungsrelevante Giter) die grofite
Bedeutung. Auf die Bereiche Lebensmittel (mit Getran-
ken) sowie Gesundheit/Drogeriewaren entfallen hier-
von insgesamt ca. 41,2 Millionen Euro, d.h. Gber 50
%, an jahrlichem Kaufkraftpotential.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern wird dem
Mittelzentrum Landau a. d. Isar ein einzelhandelsre-
levanter Verflechtungsbereich von ca. 37.720 Ein-
wohnern zugeordnet. Auf Basis unserer vor-Ort-Un-
tersuchungen liegt die aktuelle Gréf3enordnung der
Bevdlkerung im einzelhandelsrelevanten Einzugsge-
biet der Stadt Landau a.d. Isar (inklusive der Stadt
selbst) bei ca. 40.000 Einwohnern.

Neben der Stadt Landau a. d. Isar umfasst das ein-
zelhandelsrelevante  Marktgebiet  nachfolgende
Kommunen:

Wallersdorf
Mamming
Pilsting
Limbach
Eichendorf.

Hierbei ist davon auszugehen, dass die einzelhan-
delsrelevanten Verflechtungen zu den umliegenden
Kommunen sich nicht auf alle Sortimente in Landau
gleichermaflen auswirken. So verfigt beispielsweise
der verkehrsginstig gelegene Bau- und Heimwerker-
markt Hagebau sowie Leitbetriebe wie Intersport Gber
ein deutlich groBeres Marktgebiet (z.B. Reisbach,
Dingolfing).

Das gesamte einzelhandelsrelevante Markigebiet der
Stadt Landau a. d. Isar (inklusive der Stadt selbst) ver-
figt Gber ein jahrliches Kaufkraftpotential tber alle
Sortimente in einer Gréflenordnung von rund 233,2
Millionen Euro. Auch fir das regionale Marktgebiet
gilt es festzuhalten, dass die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente Gber 50 % des gesamten Kaufkraftpo-
tentials ausmachen.

Stellt man die verfigbaren Kaufkraftpotenziale in
Landau den ermittelten Umsatzleistungen des Einzel-
handels im Stadtgebiet gegeniber ergibt sich eine
Zentralitatskennziffer Gber alle Sortimente von rund
126 fur das Mittelzentrum. Ein Wert der angesichts
der guten Rahmenbedingungen der Stadt Landau a.d.
Isar (u.a. Erreichbarkeit/Verkehrslage) eher unter-
durchschnittlich ist.
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Unter Zugrundlegung der Bevolkerungsprognosen fiir
die Region ist perspektivisch von stabilen Kaufkraftpo-
tenzialen fir den Einzelhandelsstandort Landau a.d.
Isar auszugehen.Unter Zugrundlegung der Bevélke-
rungsprognosen fir die Region ist perspektivisch von
stabilen Kaufkraftpotenzialen fir den Einzelhandels-
standort Landau a.d. Isar auszugehen.
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6. Standort- und Sortimentskonzept fir den

landauer Einzelhandel

Auf Basis der durchgefihrten Analysen, Begehun-
gen und Auswertung vorhandener Dokumente - z.B.
den vorbereitenden Untersuchungen fir die Stadteb-
auférderung - werden nachfolgend die wesentlichen
Entwicklungsziele definiert. Grundsatzlich verfolgt
das Mittelzentrum Landau a. d. Isar mit dem vorlie-
genden Einzelhandelsentwicklungskonzept das Ziel,
eine transparente Steuerungsgrundlage fir die Wei-
terentwicklung der Handels- und Versorgungsstruktu-
ren im Stadtgebiet umzusetzen (insbesondere auch
im Rahmen der Bauleitplanung). Ein Eingriff in den
Wettbewerb zu Gunsten oder zu Lasten einzelner
Betriebe darf und soll damit nicht verbunden sein.
Analog zur Regional- und Landesplanung sind auch
die stadtebaulichen Leitlinien grundsétzlich wettbe-
werbsneutral. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept
soll jedoch als stadtebauliche Rahmenplanung die
Grundlage bei der Bewertung von Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben darstellen und bei der Priorisie-
rung von Handelslagen als Entscheidungsgrundlage
herangezogen werden.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt
Landau a. d. Isar vermittelt vor diesem Hintergrund
auch Planungssicherheit fir private Investitionen (z.B.
Modernisierung von Gebdudestrukturen und Betrie-
ben). Denn eines ist klar: die Kommune kann nur die
Rahmenbedingungen ,schaffen”, die wesentlichen In-
vestitionsentscheidungen im Einzelhandel liegen nach
wie vor in privater Hand. Dieses bedeutet auch, dass
StadtentwicklungsmaBBnahmen (z.B. Sanierungsmaf-
nahmen, die Gestaltung des &ffentlichen Raumes, die
Weiterentwicklung des Stellplatzangebotes) auch eng
mit Inmobilieneigentimern und dem Einzelhandel ab-
zustimmen sind.

6.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Unter Zugrundelegung der o.g. Grundlagen und
Rahmenbedingungen werden fir die Stadt Landau
a. d. Isar drei zentrale, Ubergeordnete Zielsetzungen
formuliert:

Die Stadt Landau a. d. Isar ist landesplanerisch als
Mittelzentrum eingestuft. Auch im Hinblick auf die
positiven Entwicklungen im 8konomischen Bereich
und bei der Bevélkerungsentwicklung gilt es, diese
mittelzentrale Versorgungsfunktion nachhaltig zu
starken. Die Stadt Landau a. d. Isar hat eben nicht
nur eine Funktion zur Versorgung der Birgerinnen
und Birger aus der Stadt Landau a. d. Isar mit
Gitern des taglichen Bedarfs, sondern setzt sich
das Ziel, auch fir die Einwohner im regionalen
Umland ein attraktiver Versorgungsstandort und
Treffpunkt (inklusive kultureller Funktionen) zu sein.

Die Stadt Landau a. d. Isar setzt sich das Ziel, die
Nahversorgung der Bevélkerung zu sichern und
qualitativ weiter zu entwickeln. Dies bedeutet,
dass ein maglichst hoher Anteil an Bevélkerung
auch tber fulllaufig erreichbare Versorgungsstand-
orte verfigt. Hierzu tragen Versorgungsstandorte
in integrierten stadtebaulichen Lagen bei.

Zur nachhaltigen Starkung der Handels- und
Versorgungsstrukturen der Kernstadt ist auf eine
Konzentration von Angebotsstrukturen hinzuwir-
ken. Dieses bedeutet in Konsequenz, dass inner-
halb der bestehenden Standortlagen Obere Stadt,
Untere Stadt und Straubinger Strafle moglichst
Flachenpotentiale zur Weiterentwicklung des Ein-
zelhandelsangebotes zu aktivieren sind.

Die zentrale Herausforderung fir die Stadtentwick-
lung liegt darin, die bestehenden Handels- und Ver-
sorgungsstrukturen gezielt - und in Absprache mit Im-
mobilieneigentimern, Betreibern - qualitativ weiter zu
entwickeln. Die Entwicklung neuver Handelsstandorte
im Stadtgebiet entspricht dieser Zielvorstellung nicht.
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6.2 Sortimentskonzept

Als wesentlicher und notwendiger Baustein des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes ist ein Sortiments-
konzept zu fixieren. Ohne eine klare Definition von
Sortimenten im Hinblick auf ihre Nahversorgungsre-
levanz und Innenstadtrelevanz lasst sich die Bauleit-
planung kaum stringent umsetzen und gemaf3 der ak-
tuellen Rechtsprechung hat jede Kommune das Recht,
bestimmte Sortimente an speziellen Standorten auszu-
schlieffen, um die formulierten Ziele der stédtebauli-
chen Entwicklung nicht zu gefdhrden.

Ein Ausschluss von Sortimenten in der Bauleitplanung
muss u. a. der Zielsetzung folgend die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in der Innenstadt nicht nachhaltig
zu gefdhrden bzw. die méglichst flachendeckende
Nahversorgung der Bevdlkerung zu sichern. Das Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Landau
a. d. Isar bildet somit eine transparente und nachvoll-
ziehbare Grundlage, um die Bauleitplanung im ge-
samten Stadtgebiet auf die formulierten stadtebauli-
chen Zielsetzungen abzustimmen. Fir die Einstufung
der Sortimente erfolgt eine Orientierung am Landes-
entwicklungsprogramm Bayern. Auch wenn bei ein-
zelnen Sortimenten eine Abweichung von den landes-
planerischen Festsetzungen erfolgt. Im Gegensatz zu
den Festlegungen im Landesentwicklungsprogramm
Bayern ordnen wir in Landau a. d. Isar z.B. Droge-
riewaren den nahversorgungsrelevanten Gitern zu
(wahrend das LEP Drogeriewaren als zentren-/innen-
stadtrelevantes Sortiment einstuft).

Als innenstadtrelevante bzw. zentrenrelevante Sorti-
mente werden in der nachfolgenden Sortimentsliste
diejenigen Giter definiert, die eine besondere Funk-
tion in den zentralen Lagen erfillen (z.B. im Hinblick
auf Kundenfrequenzen und die Wechselwirkungen
mit anderen Angebotsbereichen). Ferner gilt es zu
bericksichtigen, dass tblicherweise ,sperrige Giter”
bzw. Sortimente mit einem hohen Fléchenbedarf eben
kaum in zentralen Lagen etabliert werden kénnen
(z.B. Bau- und Heimwerkermarkte).

Nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen die
Giter, die taglich bzw. regelmafig von der Bevolke-
rung gekauft werden. Hierzu zdhlen u.a. Lebensmit-
tel, Drogeriewaren und Apothekenwaren.

Die sonstigen Sortimente umfassen die Giter, die eben
nicht in zentralen Lagen bzw. in integrierten Lagen im
Stadtgebiet etabliert werden kénnen, bzw. aufgrund
des Verkehrsaufkommens dort erwiinscht sind. In der
nachfolgenden Tabelle werden die Sortimente gemaf3
den o.g. Kriterien zugeordnet.



Die ,Landauer Sortimentsliste”

Innenstadtrelevante/zentrenrelevante
Sortimente

Bekleidung, Wasche, Sportbekleidung

Schuhe, Sportschuhe

Spielwaren

Papier- und Schreibwaren, Biro- und Schulbe-
darf, Bastelartikel

Sport und Freizeit (ohne SportgroBgerdte, ohne
Fahrrader)

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Stoffe,
Kurzwaren

Uhren, Schmuck

Biicher

Foto, Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Wohndekoration,
Geschenkartikel, Haushaltswaren

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme,
Modeaccesoires

Baby- und Kinderartikel, -bekleidung

Brillen, Brillenzubehdr, Optik, Horgerate/Akustik

Musikinstrumente und Zubehor

Antiquitaten, Kunstgegestdnde

Parfimeriewaren

Unterhaltungselektronik (,braune Ware”)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Reform-
waren, Naturkost

Zeitschriften, Zeitungen

Apothekenwaren, Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren (mit Wasch- und Putzmitteln)

Sonstige Sortimente

Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe

Gartenartikel, Gartenbedarf

Leuchten

Mébel, Kiichen

SportgroBgerdate mit Fahrradern

Elketrogrof3gerate (,weif’e Ware”)

Teppiche, Bodenbelage

Zoo-Artikel, Tiernahrung
Kfz-Zubehaor

Boote und Zubehor, Brennstoffe,
Mineraldlerzeugnisse

Angel-, Jagd- und Reitbedarf

Entwurf: LEUNINGER & MICHLER, 2017

Autohduser (inklusive Motorradverkauf) sind nicht dem
Einzelhandel zuzuordnen und haben fir das Einzel-
handelsentwicklungskonzept deshalb keine Relevanz
und werden nicht in die 0.g. Systematik eingefigt.

In der Gesamtbetrachtung folgt die stadtspezifische
Sortimentsliste fir die Stadt Landau a. d. Isar in der
Grundstruktur der Einordnung des Landesentwick-
lungsprogramms.  Begrindete Abweichungen fir
Landau a. d. Isar umfassen insbesondere nahversor-
gungsrelevante Guter, bei denen wir auch Apothe-
kenwaren, Drogeriewaren, Blumen, Zeitschriften, den
nahversorgungsrelevanten Gitern zuordnen.
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6.3 Standortkonzept

Neben dem Sortimentskonzept bildet das Standort-
konzept das zweite zentrale Instrument zur Steue-
rung des Einzelhandels. Hierbei gilt es, ganz gezielt
radumliche Prioritaten fir die Einzelhandelsentwicklung
bzw. Stadtentwicklung zu fixieren. Der Gesetzgeber
hat den Kommunen das Recht eingergumt, im Stadtge-
biet sog. ,Zentrale Versorgungsbereiche” grundstick-
scharf zu definieren. Einzelhandelsentwicklungen im
Stadtgebiet bzw. in der Region dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf die definierten Zentralen Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen.

Bei der raumlichen Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen sind sowohl die aktuelle Angebots-
struktur (u.a. Einzelhandel, Gastronomie, offentliche
und private Dienstleistungen) heranzuziehen, als auch
die grundlegenden Zielsetzungen der Stadtentwick-
lung zu integrieren. Dies bedeutet, dass raumlich ab-
gegrenzte Zentrale Versorgungsbereiche nicht bereits
vollumfanglich ausgeprégt sein missen, sondern dass
zur Weiterentwicklung dieser Raume bereits erkenn-
bare Planabsichten der Stadt zu bericksichtigen sind.

Die rédumliche Abgrenzung, von drei Zentralen Versor-
gungsbereichen ZVB in der Kernstadt orientiert sich
auch an den definierten Sanierungszielen der Stadt
(2013/2014). Aus stadtebaulicher und funktionaler
Sicht lassen sich drei Standortbereiche als zentrale
Versorgungsbereiche definieren:

ZVB_1: Obere Stadt
ZVB_2: Untere Stadt

ZVB_3: Sudliche und nérdliche Straubinger Straf3e
(bis zur Bahnlinie)

Insbesondere ZVB_1 und ZVB_2 - aber auch Tei-
le von ZVB_3 - sind bereits in der Vorbereitenden
stadtebaulichen Untersuchung von AGS, Minchen,
mit entsprechenden Zielsetzungen unterlegt worden
(=Sanierungsgebiet). Aus funktionalen Gesichtspunk-
ten ist auch der nérdliche Bereich der Straubinger
Straf3e in die einzelhandelsbezogenen Uberlegungen
einzubeziehen.

sowie  die

Die raumliche ~ Abgrenzung

Schwerpunktsetzungen und Handlungsansatze wer-
den nachfolgend in drei Steckbriefen tbersichtsartig
dargestellt.

Die im Stadtgebiet vorhandenen Lebensmittelmarkte
bestehen in integrierten Lagen und erfiillen eine Nah-
versorgungsfunktion. Damit besteht eine recht gute
flachemassige Versorgung der Bevolkerung in Landau
a. d. Isar (Bsp.: EDEKA im Landauer Siden, Netto an
der Straubinger Straf3e).

Als weiterer Erganzungsbereich fir die ,sonstigen
Sortimente” bietet sich die Straubinger Straf3e von der
Bahnlinie bis zum Kaufland an.



Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Obere Stadt (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)

Steckbrief 1: ZVB_Obere Stadt

Kriterium

Ausprdgung

raumliche Abgrenzung
Charakteristika

lage im Sanierungsgebiet, durchgefihrte stadtebauliche Auf-
wertungsmaBBnahmen, Fokussierung von  &ffentlichen  Infrastruk-
turen mit Treffpunktfunktion und kulturellen Angeboten, Uberwie-
gend Einzelhandelsfachbetriebe, vorhandene Dienstleister bzw.
Gastronomiebetriebe

Problemfelder

Leerstandsentwicklung bzw. Investitionsrickstau bei privaten Immobi-
lien; geringe Kundenfrequenzen; topografische Situation und gerin-
ge Wechselwirkung mit anderen Stadtbereichen; Spielhallen

Einzelhandelsbezogene Zielsetzungen

Starkung der réumlichen Konzentration durch eine aktive Bestands-
entwicklung und Ansiedlung; starkere Profilbildung der ZVB

Chancen/Perspektiven

Starkung des Versorgungsstandortes durch einen attraktiven Mix, zu
dem unbedingt ein Ausbau des gastronomischen Angebotes (inklusi-
ve AuBBengastronomie) gehért. Unterstitzung von Immobilieneigenti-
mern zur Modernisierung von Geschaftslagen, gezielte Etablierung
von Nischenanbietern/Spezialanbietern in diesem Einkaufsbereich.
Starkung Kunst und Kultur sowie Gastronomie

Einzelhandelsentwicklungskonzept - Mittelzentrum Landau an der Isar

63



$v o™
ALD:
Karte 16: Zentraler Versorgungsbereich Untere Stadt - rot, mégliche Impulsflachen -

blau schraffiert (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
Steckbrief 2: ZVB_Untere Stadt

Kriterium Auspragung
rdumliche Abgrenzung Lage im Sanierungsgebiet; Lage an der Isar und an der Isarbricke,
Charakteristika gemischte Nutzungen mit Facheinzelhandel und Wohnen; Umfeld-

pragung durch Brauerei, modernes Arztehaus, Agentur fir Arbeit
sowie leer stehendes SB-Warenhaus; bislang keine durchgefihrten
stadtebauliche Aufwertungsarbeiten (in Vorbereitung)

Problemfelder Starke raumliche Zergliederung des Einzelhandelsangebotes; Ein-
zelhandelsbetrieb LIPP (Schuhe/Bekleidung) will den Bereich ver-
lassen und modernisieren/vergrofiern

starke Topographie Richtung Obere Stadt (keine FuBlaufigkeit)

Einzelhandelsbezogene Zielsetzungen Starkung des ZVB durch eine Weiterentwicklung des Einzelhandels
sowie Gastronomie (Eisdiele); Aufwertung der Aufenthaltsqualitat/
Barrierefreiheit, Starkung der Wohnfunktion im Standortumfeld

Chancen/Perspektiven Uberplanung/Entwicklung der mindergenutzten Parkplatzfliache
fir Einzelhandel/ Dienstleistungen; starkere Anbindung des Quar-
tiers an die Isar; Sanierung des 6ffentlichen Raums/Starkung der
Aufenthaltsqualitat; Nachnutzung des leer stehenden SB-Waren-
hauses mit Handelsfunktionen.




Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Straubinger Straf3e - rot, mégliche Impulsfla-

chen - blau schraffiert (Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
Steckbrief 3: ZVB_Straubinger StraBe

Kriterium

Ausprégung

raumliche Abgrenzung
Charakteristika

Sudliche Teil der Straubinger StraBe ist Sanierungsgebiet und die-
ser Straflenraum wird derzeit ,saniert”;

Der nérdliche Teil - bis zur Bahnlinie — hat sich zum wichtigsten
Handelsstandort Landaus entwickelt und wird durch Facheinzel-
handel (u.a. Sport, Schuhe) sowie das Fachmarktzentrum gepragt;
Offentliche (u.a. Amt fir landliche Entwicklung, Sporthalle) und
private Dienstleistungen (u.a. Bowling) vorhanden

Problemfelder

geringer Einzelhandelsbesatz siidliche Straubinger Straf3e;
Jversteckte” Lage des Lebensmittelmarktes im Isar-Park;

Zustand des o&ffentlicher Raums entspricht nicht der Versorgungs-
funktion des ZVB (u.a. Stadtmablierung, Parken);

Keine stadtebauliche Qualitat des Fachmarktzentrums

Einzelhandelsbezogene Zielsetzungen

Modernisierung der Angebotsstrukturen (u.a. des Lebensmittel-
marktes) und Starkung der Aufenthaltsqualitat

Chancen/Perspektiven

Revitalisierung Fachmarktzentrum und Isar-Park;

Aufwertung des offentlichen Raumes analog sudliche Straubinger
Strafde;

Ansiedlung Radhotel direkt an der Isar (FléBerweg) .
Starkung der Wohnfunktion / Handelsfunktion im ZVB durch Uber-
planung / Entwicklung mindergenutzter Flachen im Kreuzungsbe-
reich Straubinger Straf3e / Harburger Straf3e
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Umgang mit Randsortimenten

Um die Gefahr einer ,schleichenden” Umgehung
des definierten Sortimentskonzepts durch Gberdimen-
sionierte Angebote mit innenstadirelevanten Rand-
sortimenten aufzugreifen, ist bei Ansiedlungen und
Erweiterungen auBBerhalb der drei Zentralen Versor-
gungsbereiche eine klare Randsortimentsbegrenzung
im Rahmen der Bauleitplanung in Landau zu empfeh-
len. Bei Betrieben mit Hauptsortimenten des sonstigen
Bedarfs (z.B. Mdbel- und Kichenmarkte, Bau- und
Gartenmarkte, Fahrrader/grof3volumige Sportgerdte)
ist eine Begrenzung der innenstadtrelevanten Rand-
sortimente auf max. 10 - 15 % der Gesamtverkaufs-
flache bzw. je Einzelsortiment max. 100 m2 VK zu
empfehlen.
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/. Leitlinien und Umsetzungskonzept

Im Ergebnis der Analyse und Bewertung der Aus-
gangssituation, der Nachstellung der Perspektiven,
der Formulierung der Zielvorstellungen sowie der Er-
arbeitung des Standort- und Sortimentskonzeptes fir
das Mittelzentrum Landau a. d. Isar werden nachfol-
gend die wesentlichsten Entwicklungsleitlinien in Form
einer Umsetzungskonzeption (,Einzelhandelsstandort
Landau a. d. Isar 2017 plus”) dargestellt:

- Das Einzelhandelsentwicklungskonzept, insbeson-
dere das Standort- und Sortimentskonzept, wird
im Stadtrat beschlossen und fungiert als stadte-
bauliche Rahmenplanung gemaf Baugesetzbuch.
Damit besteht eine einheitliche, transparente
Grundlage zur Beurteilung von Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben sowie der Priorisierung
von Einzelhandelslagen im Stadtgebiet. Die
Inhalte und Zielsetzungen des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes werden konsequent in der
Bauleitplanung umgesetzt. In diesem Sinne bietet
das Einzelhandelsentwicklungskonzept auch
Investitionssicherheit fir Immobilieneigentimer und
interessierte Betreiber.

- Die Stadt Landau a. d. Isar ist eine ,kompakte
Stadt” mit einer hohen Bevélkerungskonzentra-
tion auf den Kernort. Die aktive Férderung des
moderaten Bevdlkerungswachstums im Kernort ist
eine wesentliche Rahmenbedingung, um einzel-
handelsrelevante Nachfragepotentiale in der Stadt
selbst zu starken. Neben der Ausweisung von
Wohngebieten im Norden der Stadt zahlen hierzu
insbesondere auch die Perspektiven der Umnut-
zung/Nachverdichtung in der Oberen Stadt und
der Unteren Stadt. Mit der Starkung des Wohn-
standortes ,Landau” gewinnen sowohl die Obere
Stadt als auch die Untere Stadt an Bedeutung als
Versorgungsstandorte und mit Treffpunkifunktion.

- Die Starkung der gewerblichen Funktionen,
d.h. der Arbeitsplatzzentralitdt, ist ein wichtiger
Baustein der Stadtentwicklung. Einerseits gewinnt
damit die Gesamtattraktivitat der Stadt (z.B.
als Wohnstandort), andererseits werden durch
vermehrte Einpendler auch zusétzliche Kaufkraft-
potentiale erreicht. Diese Zielsetzung bedeutet im
Umkehrschluss, dass Gewerbegebiete in ihrer Ent-
wicklung nicht durch Einzelhandelsgrof3projekte

- insbesondere mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten - beeintrachtigt
werden.

In Bezug auf die Stadtstruktur und Stadtentwick-
lung des Mittelzentrums Landau a. d. Isar sind
zahlreiche Starken und Potentiale herausgearbei-
tet worden (u.a. Bevélkerungswachstum, positive
Bevdlkerungsprognose, Zunahme an Arbeitsplét-
zen, Sffentliche Infrastruktur). Als wesentliche
Schwdche des Einzelhandelsstandortes Landau
a. d. Isar ist die réumliche ,Zersplitterung” auf
mehrere Einzelhandelslagen im Stadtgebiet festzu-
stellen. Vor diesem Hintergrund gilt es einerseits,
die Entwicklung weiterer Einzelhandelslagen
nicht zu férdern, und andererseits, bestehende
Einzelhandelslagen (Straubinger StraBe, Untere
Stadt, Obere Stadt) durch Handelsansiedlungen,
Wohnbauentwicklungen sowie die Etablierung
ergdnzender Dienstleistungseinrichtungen gezielt
zu starken. Hierzu ist es notwendig, entsprechen-
de Flachenpotentiale zu entwickeln (u.a. Flachen-
potential HauptstraBBe/Viehmarkistraf3e im Bereich
der Unteren Stadt; Flachenpotential Harburger
StraBBe/Straubinger Straf3e).

Im Hinblick auf die Attraktivierung des Einzelhan-
delsstandortes Landau a. d. Isar insgesamt gilt es,
vorhandene Einzelhandelslagen weiter zu moder-
nisieren. Hierzu ist eine enge Abstimmung mit den
Immobilieneigentimern notwendig. Insbesondere
im Hinblick auf die Starkung der mittelzentralen
Funktion der Stadt bietet die Revitalisierung des
Fachmarktstandortes am Bahnhof/Straubinger
StraBBe hierzu einen geeigneten Ansatz. Insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass benachbarte
Standortareale méglicherweise ohnehin moderni-
siert werden.

Standortlagen auBerhalb der definierten drei
Zentralen Versorgungsbereiche, namlich Strau-
binger Strafle, Obere Stadt, Untere Stadt, sollen
méglichst nicht mehr mit zentrenrelevanten bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimenten weiter
entwickelt werden. Denn dieses wirde zu einer
weiteren ,Zersplitterung” des Einzelhandelsan-
gebotes fihren. Bestehende Standorte auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche sind bei
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
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Sortimenten nur noch in einem moderaten Umfang
zu modernisieren/zu erweitern (als Orientierungs-
gréBe dient hierbei eine Erweiterungsoption von
rund 10 - 15 % je Betrieb). Als ,Fokusraum” fir
die so genannten ,sonstigen Sortimente” ist der
Strandortbereich Straubinger Straf3e, von der
Bahnlinie bis zum Kaufland zu empfehlen.

Die drei Zentralen Versorgungsbereiche Strau-
binger Strafle, Untere Stadt, Obere Stadt weisen
hinsichtlich der Lage im Stadtgebiet sowie der
umliegenden Nutzungen unterschiedliche Voraus-
setzungen und Chancen auf. Dies bedeutet, dass
gemeinsam mit Inmobilieneigentimern und den
Unternehmen Perspektiven einer kleinrdumigen
Profilbildung zu erértern sind. Fir die Obere Stadt
liegt dieser Ansatz in der Schwerpunktsetzung
Versorgung/Gastronomie/Kultur/Treffpunktfunkti-
on. Fur die Untere Stadt kénnte hier eine starkere
Profilierung unter Einbeziehung der Isar erfolgen.

Die Stadt Landau a. d. Isar kann fir die kinfti-

ge Einzelhandelsentwicklung - als wesentlicher
Baustein der Stadtentwicklung insgesamt - nur die
Rahmenbedingungen schaffen. Hierzu zghlen u.a.
eine abgestimmte Bauleitplanung, die Durchfih-
rung von StadtebauférderungsmafBnahmen sowie
die Sicherstellung von Erreichbarkeiten. Vieles
hangt jedoch vom aktiven Mitwirken von Immobi-
lieneigentimern und den Unternehmen selbst ab.
Hierzu gilt es, zukinftig verstarkte Kooperations-
formen zu nutzen (als erster Schritt ware das Ein-
setzen einer Impulsgruppe ,Einzelhandelsstandort
Landau 2017 plus”) ein méglicher Weg.

Die Stadt hat in den vergangenen Jahren die
Einzelhandelsentwicklung durch unterschiedliche
MaBnahmen und Projekte unterstiitzt. Hierzu
z&hlt zum einen die Etablierung von Infrastruktur-
einrichtungen innerhalb der Einzelhandelslagen
(u.a. Museum, Stadthalle, VHS, Quartiersgarage),
zum anderen sind SanierungsmaBBnahmen in der
Oberen Stadt umgesetzt bzw. in der sidlichen
Straubinger StraBe in Bearbeitung. Auch zukinftig
sollten die &ffentlichen Mittel der Stadtebaufrde-
rung genutzt werden, um die Einzelhandelsent-
wicklung und Treffpunktfunktion - insbesondere in
den drei definierten Zentralen Versorgungsberei-
chen - gezielt zu férdern.
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8. Impulsprogramm Landau 2017plus

Basierend auf den formulierten Zielsetzungen fir die
zukinftige Einzelhandelsentwicklung im Mittelzentrum
Landau a. d. Isar - sowie den Rahmenbedingungen
auf der Angebots- und Nachfrageseite - werden nach-
folgend wesentliche MaBnahmen in Form eines Impul-
sprogrammes zusammengestellt.

8.1 Strategieiberlegungen

Fir die Erarbeitung des Handlungsprogramms fir
Landau a.d. Isar werden nachfolgende Strategien zu-
grunde gelegt:

Weiterentwicklung der bereits bestehenden Versor-
gungsstrukturen durch Mobilisierung von Potenti-
alflachen und Revitalisierung/Weiterentwicklung
von bestehenden Handelslagen.

WeiterfGhrung der konsequenten Starkung der
projektspezifischen Rahmenbedingungen (ins-
besondere unter dem Aspekt des Wohnens/der
Bevolkerungsentwicklung in der Kernstadt)

Weiterfihrung der stadtebaulichen Sanierungs-
und AufwertungsmaBBnahmen im ffentlichen
Raum (u.a. Straubinger Straf3e, Untere Stadt).

Neupositionierung des Versorgungsstandortes
,Obere Stadt”.

Den grundlegenden Rahmen fir diese Strategieiberle-
gungen bildet die Notwendigkeit, das Sortiments- und
Standortkonzept fir das Mittelzentrum Landau a. d.
Isar konsequent in der Bauleitplanung umzusetzen.
Nur auf diese Weise gelingt es, fir interessierte Inves-
toren und die Betriebe/Betreiber Planungssicherheit
zu gewahrleisten.

8.2 Impulsprogramm
IP 1 Flachenmobilisierung Untere Stadt

Die derzeit Uberwiegend durch einen Parkplatz ge-
nutzte Flache im Bereich Fischergasse/Viehmarktstra-
Be/HauptstraBe ist fir gréBere Handelsnutzungen zu
aktivieren. Die wesentliche Zielsetzung liegt darin,
durch die teilweise Uberbauung des Grundstickes
eine Standortentwicklungsoption fir einen mittelgro-
Ben Betrieb - in Verbindung mit Gastronomie/Dienst-
leistung - zu entwickeln. Damit sollen Frequenzen und
Angebotsstrukturen in diesem Standortbereich nach-
haltig gestarkt werden. Der gesamte Standort ist im
Einzelhandelsentwicklungskonzept als Zentraler Ver-
sorgungsbereich definiert worden. Ein Bebauungs-
plan besteht.

IP 2 Standortrevitalisierung Straubinger Straf3e

Die Straubinger StraBe hat sich zum wichtigsten Han-
delsstandort in Landau entwickelt und ist folgerichtig
als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wor-
den. Das bestehende Fachmarkizentrum im Kreu-
zungsbereich Straubinger StraBe/BahnhofstraBe ist
unter QualitatsmaBstaben stadtebaulich weiter zu ent-
wickeln. Die Neuarrondierung des Areals sollte sich
von der nicht mehr zeitgemaBen und stadtebaulich
unattraktiven Struktur der ,eingeschossigen Flachman-
ner” [&sen.

Der benachbarte Isar-Park - mit Beherbergungsbetrieb
und Lebensmittelmarkt als Leitfunktionen - bietet eben-
falls Potential, um unter stadtebaulichen und struk-
turellen Gesichtspunkten eine Neuarrondierung zu
veranlassen.

IP 3 Kombinierte Wohnraum- und Geschdéftsraument-
wicklung Straubinger Stra3e/Harburger Straf3e

Zur Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches
Straubinger StraBe und zur Férderung der Wohnbe-
volkerung in der Kernstadt sind mindergenutzte Fla-
chen im Standortbereich Harburger Strafle/Straubin-
ger StraBBe intensiveren Nutzungen zuzufihren. Mit
dieser ImpulsmaBBnahme lassen sich gezielt Standort-/
Flachenpotentiale in integrierter Lage in der Kernstadt
realisieren. Ein Bebauungsplan besteht.
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IP 4 Starkung des offentlichen Raumes Straubinger
Strafe

Die Straubinger StraBe ist im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept als Zentraler Versorgungsbereich aus-
gewiesen worden. Der isarnahe Teil der Straubinger
StraBe befindet sich derzeit bereits in der Umsetzung
einer stadtebaulichen Aufwertung (u.a. StraBenraum-
gestaltung, Parken). Eine Erganzung dieses Bereiches
durch ein Radhotel 0.6. am FléBerweg kénnte die
Strukturen weiter stitzen.

In analoger Weise ist diese Aufwertungs- und Sanie-
rungsmaBnahme auch auf den weiteren nérdlichen
Bereich der Straubinger Straf3e (Kreisverkehr bis zum
Bahnlinie) auszudehnen. In Verbindung mit den ange-
sprochenen Revitalisierungsoptionen Fachmarktzent-
rum und Isar-Park wirde sich somit ein sehr attraktiver
Gesamtbaustein der Handels- und Versorgungsstruktu-
ren im Mittelzentrum Landau ergeben.

Die Stadtbauférderprogramme ,Stadtumbau West”
oder ,Aktive Zentren” wirden passen.

IP 5 Rahmenplanung Landau Sid

Fir den gesamten Standortbereich zwischen dem
Siedlungsrand und der BundesstraBe bzw. Bundes-
straBenzufahrt ist eine stadtebauliche Rahmenpla-
nung vorzunehmen.

Die ,isolierte” Etablierung von groBflachigen Handels-
nutzungen an diesem Standort ist nicht zielfihrend.

IP 6 Neupositionierung Obere Stadt

Der Kernbereich der Oberen Stadt, mit Hauptstraf3e,
Marienplatz, Oberer Stadtplatz, ist durch Sanierungs-
maBnahmen und &ffentliche bauliche Investitionspro-
jekte grundsatzlich konsequent entwickelt worden.
Die den SanierungsmafBnahmen zugrunde gelegten
Zielsetzungen konnten bislang jedoch nur zum Teil
erfillt werden. Insbesondere die Gastronomiebetrie-
be kdnnen die ihnen zugeordneten Frequenzfunktio-
nen derzeit nicht Ubernehmen. Zudem sind Leerstan-
de sowie Spielhallen vorhanden. Auf der anderen
Seite vermitteln einige Handelsbetriebe durch ihr
Erscheinungsbild und die Warenprésentation den
Eindruck, dass sich dieser Standortbereich durchaus

als Handelsstandort bewdahren kann (Stichwort: Qua-
littsstrategie). Insofern muss eine Neupositionierung
dieses Standortes, der im Einzelhandelskonzept als
Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wurde,
erfolgen. Die Perspektiven der Oberen Stadt als Han-
dels- und Versorgungsstandort sind durch die vorhan-
denen offentlichen (u.a. Stadthalle, Museum, Rathaus,
Stadtbicherei) und privaten Dienstleistungen (u.a.
Banken) grundsatzlich vorhanden. Auch das Kultkino
am Marienplatz ist ein besonderer Baustein.

Die Neupositionierung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches ,Obere Stadt” kann nicht gutachterlich defi-
niert, sondern nur im Dialog aller relevanten Akteure
erreicht werden.

IP 7 Stadtebauliche Aufwertung der Unteren Stadt

Die Barrierefreiheit und die optische Gestaltung des
offentlichen Raumes - aber auch die Querungsmog-
lichkeiten fir FuBgdnger - sind in den noch vorhan-
denen Handelslagen nicht optimal ausgebildet. Sicht-
bar wird diese Einschatzung gerade am Spitalplatz,
am Sebastianplatz und in der Brickengasse. Hierbei
wdre auch zu prifen, wie das Isarufer besser in die
stadtebaulichen Strukturen integriert werden kénnte.

IP 8 Investitionsférderung

Die Stadt Landau verfigt im Sanierungsgebiet Gber
ein kommunales Férderprogramm. Die Aktivierung
und Beratung der Immobilieneigentimer ist wichtig.
Das frihere Quatiersmanagement konnte keine we-
sentlichen Impulse setzen.

IP 9 Service & Kundenbindung

Mit der LandauCard GbR (23 Partner) bestehen be-
reits institutionalisierte Strukturen zur Entwicklung und
Umsetzung von Serviceleistungen. U.a. werden die
Themen Einzelhandel und Parken gekoppelt.
Grundsatzlich ist die Zusammenarbeit Handel (inkl.
der Leitbetriebe), Verwaltung und Stadtrat aus zu
bauen.



IP 10 Strukturférdernde Rahmenbedingungen

Als zentrale strukturférdernde Rahmenbedingung ist
die bereits von der Stadt Landau a. d. Isar eingeleitete
Wohnraumstérkung in der Kernstadt anzufihren. Die-
ser Ansatz, der eine wichtige Bedeutung fir die Kauf-
kraftstarkung und Frequenzausbildung beinhaltet, ist
weiter umzusetzen. Die Revitalisierung des ehemali-
gen Real-Standortes stellt aufgrund der GréBenord-
nung eine solche ImpulsmaBnahme dar. In gleichem
MaBe gilt das fir die geplante Uberbauung des ehe-
maligen Postareals. Auch die Starkung der Wohnfunk-
tion entlang der Alten Umgehungsstrafie wiirde einen
positiven Beitrag zur Stadt- und Strukturentwicklung
leisten.

Wie bereits unter dem Punkt ,Strategieempfehlun-
gen” angefihrt, stellt die konsequente Umsetzung des
Standort- und Sortimentskonzeptes im Rahmen der
Bauleitplanung eine ganz zentrale Rahmenbedingung
dar, um die o.g. angesprochenen Impulsmaf3nahmen
Schritt fir Schritt umzusetzen.
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Q. Einzelfallprifung mit Wirkungsbewer-
tung: Realisierung eines grof3fldchigen Ein-
zelhandelsprojektes in Landau-Sid

Auftragsgemdaf  erfolgt nachstehend unter Beriick-
sichtigung der Inhalte und Zielsetzungen des formu-
lierten  Einzelhandelsentwicklungskonzeptes — eine
Analyse und Bewertung fir ein geplantes Einzel-
handelsgroBprojekt im Landauer Siden. Konkret
geht es um die Realisierung eines Projektes mit zwei
Einzelhandelsbetrieben:

Umsiedlung und VergréBerung des bestehenden
Lidl-Lebensmitteldiscounters mit einer Gréf3enord-
nung von rund 1.500 gm VK

Umsiedlung und VergréBerung eines kombinierten
Schuh- und Bekleidungsfachmarktes mit ca. 1.600
gm VK.

Bei dem kombinierten Schuh- und Bekleidungsfach-
markt handelt es sich voraussichtlich um einen Betrieb
der Firma Lipp, welche in der Unteren Stadt einen klei-
neren Betrieb fihrt.

Foto 6: Grundstiick des Planvorhabens
(Quelle: LEUNINGER & MICHLER)

Foto 7: Einfahrtsbereich im Landauer Siiden

(Quelle: LEUNINGER & MICHLER)
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9.1 Standortbeschreibung und -bewer-
tung

Im sudlichen Stadteingang des Mittelzentrums Land-
au, unweit der Anschlussstelle zur B20, ist auf einer
derzeit unbebauten Fléche die Realisierung eines Ein-
zelhandelsgrof3projektes vorgesehen. Die ebene Flg-
che wird aktuell landwirtschaftlich genutzt und weist
einen ,topographischen Sprung” zur HochstraBe auf.
Zwischen dem Planvorhaben und dem Siedlungskér-
per (Wohngebdude) befindet sich eine landwirtschaft-
liche Flache, die in ein Mischgebiet umgewandelt
werden soll.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Hoch-
straBe. Die Entfernung zum bestehenden Lidl-Markt
(HochstraBBe) betragt ca. 500 m. Die néchste Bushal-
testelle liegt in einer Entfernung von rund 250 m.

Aus stadtebaulicher und konomischer Sicht lassen
sich die Standortfaktoren und bedingungen wie folgt
zusammenfassen:

Stérken

ebenerdige Flache mit einem ausreichenden
Flachenangebot (inklusive Pkw-Stellplatze)

Lidl ist im Standortumfeld bereits ein eingefihrter
Betrieb; das Unternehmen Lipp ist in der gesam-
ten Region mit verschiedenen Betrieben bereits
vorhanden

mittelbare Anbindung an die B20 (zusatzliche
Kundenbeziehungen, Streuumsatze)

gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Pkw

Verbesserung der Einsehbarkeit/Werbewirkung
im Vergleich zum bestehenden Lidl-Standort

Quelle: Zusammenstellung LEUNINGER & MICHLER, 2016/2017

Insgesamt ist der Standort unter 6konomischen Ge-
sichtspunkten als wettbewerbsféhig einzustufen. Ne-
ben der Pkw-Erreichbarkeit ist insbesondere auf die
wechselseitigen Kundenzufihrungseffekte der beiden
Markte hinzuweisen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist der Stand-
ort - insbesondere im Vergleich zu den beiden beste-
henden Standortlagen in Landau a. d. Isar - als wenig
geeignet zu beurteilen. Einerseits verschlechtert sich
die fuBlaufige Erreichbarkeit fir weite Teile der Wohn-
gebiete im Landauer Siden, andererseits entsteht ein
neuer Fachmarktstandort in Landau a. d. Isar (bereits
derzeit ist auf eine stark ,zersplitterte” Handelsstruktur
in dem Mittelzentrum hinzuweisen).

Schwdchen

eingeschrankte fuBBlaufige Erreichbarkeit des
Standortes gegeniber den bestehenden Standor-
ten von Lidl und Lipp

topographischer Hohenunterschied zwischen
dem Planareal und der HochstraBe

keine direkte Anbindung an die Wohngebiete

fehlende Gesamtplanung in dem Standortumfeld



9.2 Prifung der landesplanerischen Vor-
gaben

Eine Prifung der landesplanerischen Vorgaben (vgl.
Landesentwicklungsprogramm Bayern) fir das Plan-
vorhaben mit insgesamt Gber 3.000 gm Verkaufsfla-
che ist notwendig, da es sich zweifelsohne um ein
groBflachiges Einzelhandelsprojekt handelt.

Im Sinne einer transparenten Einordnung - auch unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten - werden die wesent-
lichen Indikatoren aus dem LEP an dieser Stelle kurz
bewertet:

Als Mittelzentrum ist die Stadt Landau an der Isar
grundsatzlich eine geeignete Stadt fir die Realisie-
rung eines EinzelhandelsgroBprojektes.

Eine Bushaltestelle (= Stundentakt) befindet sich in
einer Entfernung von rund 250 m zum Planobijekt.
Die grundsatzlichen Kriterien an die OPNV-Er-
reichbarkeit werden damit eingehalten - im Falle
einer Projektrealisierung ist eine Optimierung
jedoch anzustreben.

Die stadtebauliche Integration von Einzelhandels-
groBprojekten dient gemaf3 LEP einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung. Zudem ist
dieser Ansatz Auszug einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung mit einer méglichst minimalen
Flacheninanspruchnahme fir Projekte. Stadtebau-
lich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt
angrenzen, die Uber einen anteiligen fuBlaufigen
Einzugsbereich oder eine ortsiiblichen Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr (OPNYV)
verfigen. Direkt an einen Siedlungszusammen-
hang angrenzende Standorte sind nur dann stad-
tebaulich integriert, wenn sie an einen Gemeinde-
teil anschlieBen, der nach Bevolkerungsanteil und
Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt.

In Ausnahmefdllen kénnen Flachen fir Einzelhan-
delsgrof3projekte auch fir Nahversorgungs- und
Innenstadtbedarf in stadtebaulichen Randlagen
ausgewiesen werden, wenn die Ansiedlungen

in integrierter Lage aufgrund der topografischen
Gegebenheiten ausgeschlossen ist. Beim Plan-
standort handelt es sich aus stadtebaulicher Sicht

nicht eindeutig um einen integrierten Standort,
sondern um einen Standort mit Aspekten einer
,Ortsrandlage”. Eine Grundlage dieser Abwa-
gungsergebnisse bildet die fehlende stadtebaulie-
che Gesamtplanung.

EinzelhandelsgroBprojekte dirfen gemaf LEP ein
Kaufkraftpotential bei Lebensmitteln in Hohe von
25 % im Bezugsraum (= Stadtgebiet) abschdpfen.
Im Innenstadtbedarf liegt die maximale Abschdp-
fungsquote bei 30 % im relevanten Bezugsraum.

Wahrend bei Lebensmitteln und Bekleidung die
Maximalwerte eingehalten werden, liegt die

landesplanerische Hachstgrenze bei Schuhen
zwischen 470 und 550 m? VK.

9.3 Bewertung der stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Wirkungen des
Planvorhabens

Sortimentsstrukturen

Das Planvorhaben mit ca. 3.100 gm Verkaufsflache
wird sich sortimentsbezogen voraussichtlich wie folgt
zusammensetzen:

ca. 800 gm VK Schuhe

ca. 800 gm VK Bekleidung/Mode

ca. 1.250 gm Lebensmittel

ca. 250 gm betriebstypenspezifische Randsorti-
mente im Lebensmittelmarkt

GemafB der difinierten Landauer Sortimentsliste ist das
Projekt damit als innenstadt- und nahversorgungsrele-
vant einzustufen.

Umsatzerwartung
Die Einschatzung der Umsatzerwartung des Planvor-
habens ergibt sich aus der Gesamtbewertung nachfol-

gender Kriterien:

Qualitat des (neuen) Mikrostandortes (u.a. Erreich-
barkeitskriterien, stadtplanerische Qualitaten),
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vorhandene Wettbewerbs-, Angebotsstrukturen in
der Stadt bzw. in den Nachbarkommunen,

vorhandenes Kaufkraftpotential im voraussichtli-
chen Einzugsgebiet des Projektes (u.a. Wohnbe-
volkerung, weitere ,Streuumsatze”),

mogliche Gesamtattraktivitat des Vorhabens (u.a.
Kopplungseffekte, Erscheinungsbild).

Als quantitative Grundlage werden die veréffentlich-
ten - und den landesplanerischen Uberprifungen zu-
grunde zu legenden - Kennziffern des bayerischen
Einzelhandels herangezogen. Im Sinne einer aus
planungsrechtlichen  Gesichtspunkten notwendigen
. Worst-Case-Einordnung” werden hierbei die oberen
Spannenwerte herangezogen.

Als wesentliche Pramisse der Umsatzschatzung wird
davon ausgegangen, dass der bestehende Lidl-Stand-
ort an der HochstraBe nicht mehr fir den Lebensmit-
tel-Einzelhandel genutzt wird.

In der Gesamtbewertung der o.g. Kriterien - unter Be-
ricksichtigung der im Rahmen der Einzelhandelsent-
wicklungskonzeption ermittelten Wettbewerbssituati-
on - gehen wir fir das Gesamtvorhaben von folgender
Umsatzerwartung aus:

Lebensmittel-Discounter (inklusive Randsortimente):
ca. 8,1 — 8,2 Mio. Euro

Teilsegment Schuhfachmarkt: ca. 1,7 - 1,9 Mio.

Euro

Teilsegment Bekleidungsmarkt: ca. 1,0 - 1,3 Mio.
Euro

In der Summe ergibt sich eine Gesamtumsatzerwar-
tung des Vorhabens in Héhe von rund 10,8 — 11,4
Mio. Euro p.a.

Kundenherkunft/Umsatzherkunft

Fur die Beurteilung des Planvorhabens unter versor-
gungsstruktureller und stadtplanerischer Sicht ist es
wichtig, Aussagen zur erwarteten Kundenherkunft und
den damit erzielten Umsatzleistungen abzuschatzen.

Die Einordnung dieser Bewertung erfolgt transparent
anhand der nachfolgenden Kriterien:

voraussichtliche Ausstrahlung des Projektes (u.a.
Bekanntheitsgrad, Werbewirksamkeit des Stand-
ortes, Gesamtattraktivitat des Angebotes, Image/
Bekanntheit der Betreiber),

vorhandene Wettbewerbssituation im regionalen
Umfeld,

Siedlungsstrukturen sowie Wege- und Verkehrsbe-
ziehungen im Untersuchungsraum,

Abschatzung der Umsatzleistung mit sog. , Streu-
kunden” (u.a. Pendler, durchreisende Urlauber).

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen,
dass der modernisierte Lebensmittelmarkt nach wie
vor eine Uberwiegend lokale Versorgungsfunktion
ausiibt. Auch wenn die Erreichbarkeiten ,zu Fu3” und
,mit dem Fahrrad” deutlich schlechter sind als an dem
Bestandsstandort, dirfte sich an der grundlegenden
Orientierung der Wohnbevdlkerung im Siden der
Stadt Landau a. d. Isar wenig andern. Der kombinier-
te Schuh/Bekleidungsfachmarkt hat demgegeniber
eine starkere regionale Ausstrahlung. Die mittelbare
Lage an der Bundesstraf3e beginstigt die Bindung von
neuen Kunden aus der Region.

In der Gesamtbewertung ergibt sich hinsichtlich der
Kunden-/Umsatzherkunft folgende Einschatzung:

a) Lebensmitteldiscounter

Von der Gesamtumsatzerwartung des Lebens-
mittelmarktes in Héhe von rund 8,1 - 8,2
Mio. entfallen voraussichtlich rund 15 % auf
Nichtlebensmittel.

Bei Umsatzleistung im Lebensmittelbereich dirfe
ein wesentlicher Anteil auf Kunden aus Landau
(Kernstadt, Ortsteile) entfallen (ca. 75 %). Rund
25 % der Umsatzleistung bei Lebensmitteln dirften
auf Pendler, ,Zufallskunden” sowie sonstige Kun-
den aus dem sidlichen Umland Landaus entfallen.

In der Modellrechnung ist davon auszugehen, dass



der sog. ,Bestandsumsatz” des bestehenden LIDL an
der HochstraBe weitestgehend durch ein neues Pro-
jekt ,Ubernommen” wird (vorausgesetzt, am Bestands-
standort entsteht kein neuer Lebensmittelmarkt.

b) Kombinierter Fachmarkt fir Schuhe und Bekleidung

- In der Modellrechnung ist davon auszugehen,
dass der Umsatz aus dem derzeitigen ,Bestands-
objekt” nahezu komplett in dem neuen Fachmarkt
~gebunden” wird.

- Gegeniber dem Lebensmittelmarkt ist davon
auszugehen, dass in den kombinierten Fachmarkt
Schuhe/Bekleidung ein deutlich hoherer Umsat-
zanteil mit Kunden aus der Region erwirtschaftet
wird. Uberschlagig dirfte die Umsatzverteilung
Landau./. Region bei jeweils rund 50 % liegen.

Kaufkraftbewegung

Fur die Beurteilung des Planvorhabens unter versor-
gungsstruktureller und stadtplanerischer Sicht ist es
wichtig, auf den o.g. Annahmen Prognosen zu den
voraussichtlichen Kaufkraftbewegungen zu machen.

a) Lebensmittelmarkt
folgt

Das Kaufkraftbewegungsmodell 6Bt wie
darstellen:

- Eine Erhdhung der Kaufkraftbindung in Landau a.
d. Isar ist angesichts des bestehenden Besatzes
nicht anzunehmen. Eine Nachnutzung des der-
zeitigen Standortes mit einem Lebensmittelmarkt
ist aus betriebswirtschaftlichen Grinden wohl
unrealistisch.

- Auf Grund der zu erwartenden Attraktivitat des
Neustandortes — in Verbindung mit dem Schuh-/
Bekleidungsfachmarkt — sind sowohl Umsatzum-
verteilungen in Landau a. d. Isar als auch zusétz-
liche Gberdrtliche Umsatzleistungen anzunehmen.
Eine einzelbetriebliche Gefdhrdung von bestehen-
den Betrieben in Landau a. d. Isar ist indes nicht
zu erwarten.

b) Fachmarkt

Das Kaufkraftbewegungsmodell fir den kombinier-
ten Fachmarkt Schuhe/Bekleidung lasst wie folgt
darstellen:

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der
Uberwiegende Kunden-/Umsatzanteil des Bestand-
sprojektes ,mitgenommen” wird.

Eine Erhdhung der Kaufkraftbindung in Landau a.
d. Isar ist angesichts des bestehenden Besatzes
anzunehmen.

Auf Grund der zu erwartenden Attraktivitat des
Neustandortes — in Verbindung mit dem Lebensmit-
teldiscounter — sind sowohl Umsatzumverteilungen
in Landau a. d. Isar als auch zusatzliche Gbersrili-
che Umsatzleistungen anzunehmen.

Das Ansiedlungspotenzial fir Betriebe mit Beklei-
dung / Schuhen in den Zentralen Versorgungsbe-
reichen dirfte mit dem Planvorhaben ausgeschépft
sein.
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Bewertung:

Unter Zugrundelegung des Standort- und Sortiments-
konzepts sowie der formulierten stadtebaulichen Ziele
kann eine Umsetzung des Planvorhabens derzeit nicht
empfohlen werden:

Die Nahversorgung der Bevolkerung in Siden
der Stadt wirde sich durch die Standortverla-
gerung des Lebensmittelmarktes zweifelsohne
verschlechtern. Dieses betrifft sowohl die fuf3-
ldufige als auch die mit Fahrrad durchgefihrten
Versorgungstatigkeiten.

Mit dem neuen Fachmarktzentrum wiirde ein wei-
terer Handelsstandort in der Stadt Landau entste-
hen. Bereits derzeit besteht eine stark ,zersplitterte
Handelsstruktur”. Die Stadt hat mit Bebauungs-
planen in den Zentralen Versorgungsbereichen
beschlossen, den Einzelhandel dort zu férdern.

Umsatzumverteilungen gegen die Versorgungs-
strukturen in den definiere 3 Zentralen Ver-
sorgungsbereichen sind bei Realisierung des
Planvorhabens zu erwarten. Damit werden diese
Versorgungsbereiche nicht gestarkt, sondern ge-
schwacht (u.a. Frequenzverluste).

Die Weiterentwicklung der 3 Zentralen Versor-
gungsbereiche in Landau — gerade mit den Leitsor-
timenten Schuhe/Bekleidung - wird auf Grund der
zu erwartenden Umsatzerwartung und Marktposi-
tion des Neuvorhabens kaum méglich sein.

Im Ergebnis wird empfohlen:

Entwicklung einer alternativen Standortoption fir
eine Erweiterung / Modernisierung des Schuh-/
Bekleidungsfachmarktes innerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche. Dieser Betrieb kénnte eine
ganz wichtige, (frequenz-)starkende Leitfunktion
fir einen der Zentralen Versorgungsbereiche
einnehmen (wobei die Obere Stadt auf Grund der
Strukturen ausscheidet).

Als ,zweitbeste” Option war zu prifen, den Fo-
kusraum Straubinger StraBe, zwischen Bahn und
Kaufland, zu aktivieren (wobei auch in diesem
Fall eine Wirkungsanalyse zweckmdssig ware).

Prifung einer Modernisierung des bestehenden

LIDL auf der derzeitigen Bestandsflache (ggf.
Ansprache alternativer Betreiber).
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10. Zusammenfassung und Fazit

Das Stadtebaubiro LEUNINGER & MICHLER Stadtent-
wicklung Stadtplanung, Kaufbeuren, wurde im Dezem-
ber 2016 von der Stadt Landau a. d. Isar beauftragt,
ein stadtebauliches Einzelhandelsentwicklungskon-
zept zu erarbeiten. Nachfolgend werden die wesent-
lichen Ergebnisse und Empfehlungen dargestellt.

10.1 Zusammenfassung

Die Stadt Landau a. d. Isar ist ein verkehrsginstig
gelegenes Mittelzentrum im Regierungsbezirk Nie-
derbayern. Aufgrund der zentraldrtlichen Funktion
kommt der Stadt Landau a. d. Isar eine regionale
Versorgungsfunktion zu. Die sozio-dkonomischen Rah-
menbedingungen des Mittelzentrums sind gut. In den
vergangenen 10 Jahren konnte sowohl ein Zuwachs
bei der Bevolkerung als auch bei den sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten erzielt werden. Die Ent-
wicklungsperspektiven der Stadt werden auf Grund
der guten regionalen Rahmenbedingungen und Ent-
wicklungen grundsatzlich positiv bewertet.

Markant aus siedlungsstruktureller Sicht ist die durch
die Lage an der Isar bedingte topografische Situati-
on in Landau. Von der Unteren Stadt bis zur Oberen
Stadt sind doch erhebliche Hohenmeter ,zu iberwin-
den”. Ferner ist aus siedlungsstruktureller Sicht dar-
auf zu verweisen, dass die Kernstadt von Landau in
Bezug auf die Bevdlkerungszahl eine dominierende
Rolle einnimmt. In der Kernstadt liegt eindeutig der
Bevdlkerungsschwerpunkt Landaus.

Die Stadterneuerung in Landau hat eine schon fast
30-jahrige Tradition. Seit dem Jahr 1985 sind eine
Reihe von ambitionierten Sanierungsprojekten mit
Unterstitzung der Stadtebauférderung umgesetzt wor-
den. Unter anderem ist auf den Grunderwerb Kas-
tenhof, Gestaltung Sebastiani-Platz, Neugestaltung
Spitalplatz, Errichtung Tiefgarage Stadtgraben, Neu-
gestaltung Marienplatz und Neugestaltung Oberer
Stadtplatz hinzuweisen.

Einzelhandelsbezogen stellt sich die Struktur in Land-
au wie folgt dar:

Die durchgefihrten Vor-Ort-Erhebungen haben
rund 100 Betriebe (inklusive Lebensmittelhand-
werk) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund

28.200 gm zum Ergebnis gehabt (die Zahlenwer-
te sind nahezu deckungsgleich mit einer parallel

durchgefihrten Erhebung des Beratungsunterneh-
mens CIMA im Auftrag der IHK).

Bezogen auf die Verkaufsflache liegen die Ein-
zelhandelsschwerpunkte zum einen in der Strau-
binger Strafle (u.a. Sportfachmarkt, Lebensmittel-
markt, Fachmarktzentrum) sowie dem bestehenden
Fachmarktzentrum ,Alte UmgehungsstraBe”. Die
Handelsbereiche Untere Stadt und Obere Stadt
haben in den vergangenen Jahren durch Betriebs-
schlieBungen an Bedeutung verloren (u.a. friheres
REAL-SB-Warenhaus).

Sortimentsbezogen wird die Einzelhandelsstruktur
in Landau eindeutig vom Bereich Lebensmittel (mit
Getranken) gepragt. U.a. ist auf den moderni-
sierten Edeka-Markt im Stden sowie den grof3-
flachigen Kaufland-Standort im Norden der Stadt

hinzuweisen.

Die Verkaufsflachenausstattung ist mit einem Wert
von rund 2.300 gm je Einwohner im Vergleich zu
anderen Mittelzentren eher unterdurchschnittlich
zu werten.

Dem einzelhandelsrelevanten Marktgebiet der
Stadt sind neben Landau a. d. Isar selbst die
Kommunen Wallersdorf, Mamming, Pilsting,
Limbach und Eichendorf zuzuordnen. Das Markt-
gebiet umfasst damit rund 40.000 Einwohner (das
so abgegrenzte Markigebiet ist im Wesentlichen
identisch mit dem vom Beratungsunternehmen
CIMA im Auftrag der IHK ermittelten Gebiet).
Sortimentsbezogen, z.B. im Bereich Bau- und
Heimwerker, reicht das Marktgebiet Gber diese
rdumliche Abgrenzung hinaus. Das abgegrenzte
Markigebiet beinhaltet ein jahrliches einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftpotenzial in einer Gro-
Benordnung von ca. 233,2 Mio. Euro (hiervon
entfallen rund 78,1 Mio. Euro iiber alle Sortimente
auf die Stadt Landau a. d. Isar). Die jahrliche Ge-
samtumsatzleistung aller Betriebe in Landau dirfte
sich in einer Graf3enordnung von knapp 100 Mio.
Euro bewegen. Hieraus resultiert eine Zentralitdts-
kennziffer Gber alle Sortimente von rund 126 fir
das Mittelzentrum Landau a. d. Isar. Angesichts
der guten Erreichbarkeiten und der positiven
sozio-dkonomischen Grunddaten ist dieser Wert
eher als unterdurchschnittlich einzuordnen.
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Im Rahmen des stadtebaulichen Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes gilt es auch zu Gberprifen, ob ein ge-
plantes Einzelhandelsgrofprojekt im Siden der Stadt
eine stadtebaulich vertretbare Investition darstellt. Ge-
plant ist die Verlagerung und VergréfBerung des beste-
henden Lidl-Lebensmitteldiscounters (auf eine Grofien-
ordnung von rund 1.600 gm Verkaufsflache) sowie
eine Standortverlagerung und deutliche VergrofBe-
rung des Schuh-/Bekleidungsanbieters Lipp (geplant
ist eine Gesamtverkaufsflache von rund 1.200 gm).
Die wesentliche Grundlage der Beurteilung stellt das
erarbeitete Standort- und Sortimentskonzept fir das
Mittelzentrum Landau a. d. Isar dar. Das Sortiments-
konzept unterscheidet die Bereiche nahversorgungs-
relevanter Sortimente (u.a. Lebensmittel, Drogeriewa-
ren), innenstadt- bzw. zentrenrelevanter Sortimente
(u.a. Schuhe, Bekleidung, Sport) sowie die sonstigen
Sortimente (z.B. Mobel, Heimwerkerbedarf). Das
Standortkonzept grenzt grundsticksscharf drei sog.
Zentrale Versorgungsbereiche ab, fir die ein beson-
derer stadtebaulicher Schutz (gemaf3 Baugesetzbuch)
als Zielsetzung formuliert wird (Obere Stadt, Untere
Stadt, Straubinger Straf3e).

10.2 Fazit und Empfehlungen

Grundsatzlich  kommt das Einzelhandelskonzept
zu dem Ergebnis, dass eine Weiterentwicklung des
Einzelhandelsangebotes in Landau an geeigneten
Standorten notwendig und sinnvoll erscheint. Sorti-
mentsbezogen geht es hierbei nicht um den Lebens-
mittelbereich, sondern die Weiterentwicklung der
sog. zentren- oder innenstadirelevanten Sortimente
(u.a. Schuhe, Bekleidung) sowie durchaus die Weiter-
entwicklung von sonstigen Sortimenten (z.B. Kichen,

Mébel).

Eine weitere ,Zersplitterung” der Angebots- und Ver-
sorgungsstrukturen in Landau erscheint wenig zielfih-
rend. Ziel muss es vielmehr sein, die bestehenden Ver-
sorgungsstrukturen in Landau konsequent zu starken,
um damit ihre Funktionsfahigkeit zu sichern. Hierzu
hat die Stadt Landau in mehrerer Hinsicht bereits
notwendige Entscheidungen getroffen: Zum einen
soll das Wohnen in der Kernstadt gezielt geférdert
werden (u.a. Verdichtung, Nachnutzung von leer
stehenden Immobilien), zum anderen sind sowohl in
der Unteren Stadt als auch in der Straubinger StraBe

Bebauungspldne zur Realisierung von Einzelhandels-
flachen aufgestellt worden. Die begonnenen stadte-
baulichen Sanierungsmaf3nahmen an der Straubinger
StraBe sind maglichst rédumlich in Richtung Bahnhof-
straBe auszuweiten. In der Unteren Stadt sind die Po-
tenziale der Isar starker in die Stadtentwicklung einzu-
beziehen. Einzelhandelsbezogenes Entwicklungs- und
stadtebauliches Modernisierungspotenzial wird im
bestehenden Fachmarktzentrum Straubinger Strafle/
Ecke Bahnhofstraf3e gesehen.

Vor dem Hintergrund der Analyseergebnisse sowie
der formulierten Entwicklungsstrategie wird die Ent-
wicklung eines weiteren, neuen Einzelhandelsstand-
ortes im Siden der Stadt sehr kritisch beurteilt. Un-
ter betriebswirtschaftlichen Aspekten ist der Standort
zweifelsfrei gut geeignet, unter stadtebaulichen As-
pekten werden erhebliche Risiken in Bezug auf die
Méglichkeiten der Weiterentwicklung der Zentralen
Versorgungsbereiche gesehen. Die Nahversorgung
der Bevdlkerung im Siden wird durch die vorgese-
hene Standortverlagerung nicht gestarkt, sondern
gerade die fuBlaufige Erreichbarkeit der Birgerinnen
und Birger wird eher erschwert. Zu einer gleichlau-
tenden Einschatzung kommt auch die Regierung von
Niederbayern. Zudem ist vor einer weiteren Einzel-
handelsentwicklung zu empfehlen, eine grundlegen-
de stadtebauliche Rahmenplanung fir den sidlichen
Eingangsbereich der Stadt Landau a. d. Isar zu
erarbeiten.
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