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Einfihrung

Das vorliegende integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept Peiting (kurz: ISEK) soll
eine integrierte Stadtentwicklungsplanung als Gesamtstrategie der kommunalen Ent-
wicklung darstellen, auf deren Grundlage der zielgerichtete Einsatz o6ffentlicher Mittel
nach dem Stadtebauférderungsprogramm "Aktive- Stadt- und Ortsteilzentren” erméglicht
wird.

Der Ausrichtung des Forderprogramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” entsprechend
wurde das vorliegende ,Entwicklungskonzept Einzelhandel und Ortsmitte* aus dem Jahr
2010 aktualisiert und um eine gesamtortliche Betrachtung der stadtebaulichen Struktu-
ren, der Grunstrukturen (inkl. Gewasser), des Verkehrs sowie der im Zuge der Aktivita-
ten der Burgerbeteiligung und des seit 2010 laufenden Aktivierungsprozesses Aktive Orts-
mitte Peiting ergénzt und zu einem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept,
dem vorliegenden ISEK Peiting, ausgearbeitet.

Das vorliegende integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist somit das Ergebnis
interdisziplinarer, kooperativer und ganzheitlicher Untersuchungen des Marktes Peiting.

Im Mittelpunkt des ISEK Peiting steht die Ortsmitte, auf welcher der Fokus des Stadte-
bauférderungsprogrammes Aktive Stadt- und Ortsteilzentren gerichtet ist. Im Bereich des
Stadtebaus wurde hierfiir eine Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen aus
dem Jahr 1993 erforderlich, welche im bestehenden Sanierungsgebiet® ,Ortskern Pei-
ting” bisher die Grundlage vielfaltiger Sanierungsmaflnahmen unter Beteiligung der
Stadtebauférderung in Bayern bildeten. Gesamtdrtliche Aspekte wurden im Hinblick auf
deren besondere Relevanz fur die Ortsmitte einbezogen, so standen hierbei insbesonde-
re gesamtortliche Tendenzen des demographischen Wandels, eine gesamtortlich konzi-
pierte Einzelhandelsentwicklung sowie die gesamtortlichen verkehrlichen Rahmenbedin-
gungen im Fokus der Betrachtung. Es wurden bestehende Sanierungs- und Entwick-
lungsziele Gberpriuft und unter besonderer Berlcksichtigung der Starkung des Ortskerns
gaf. neu formuliert. Darauf aufbauend wurden ein Handlungskonzept sowie ein Mal3-
nahmenkatalog mit Fokussierung auf die Starkung der Ortsmitte ausgearbeitet.

! Im vereinfachten Verfahren gemaR § 142 BauGB beschlossen.
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Einfihrung

Insbesondere folgende Untersuchungen und Materialien wurden zur Erstellung des ISEK
Peiting verwendet:

» Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen fir das Sanierungsgebiet ,Orts-
kern Peiting”

Verkehrsgutachtens Peiting

'‘Aktive Ortsmitte Peiting' Entwicklungskonzept Einzelhandel und Ortsmitte

Birgerbeteiligung und Aktivierungsprozess 'Aktive Ortsmitte Peiting’

v v v v

Dokumentation der Auftaktveranstaltung Arbeitsgruppenprotokolle und Ergebnisse
der Arbeitsgruppen

» aktualisierte Einzelhandelsstruktur (Juli 2013) auf Basis des Infosystems Geschéafts-
stral3en-/Leerstandsmanagement 2012.

Die Aktualisierung und Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen gemal §
141 BauGB umfasst eine GroRe von ca. 35 ha. Hierbei muss erwéhnt werden, dass die
Marktgemeinde Peiting bereits vor Erstellung dieses integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes zahlreiche MalRnahmen zur Aufwertung der Ortsmitte durchgefihrt
hat. Eine wichtige Basis bildete dabei u.a. das ,Entwicklungskonzept Einzelhandel und
Ortsmitte* aus dem Jahr 2010. Fir eine umfassende gestalterische und funktionale
Aufwertung der Peitinger Ortsmitte sind jedoch weitere Mal3hahmen erforderlich. Dazu
gilt es den begonnenen Umsetzungsprozess des ,Entwicklungskonzeptes Einzelhandel
und Ortsmitte” fortzusetzen sowie die Neugestaltung von StralRenrdumen zur Erhéhung
der Aufenthaltsqualitdt im o6ffentlichen Raum und zur Verkehrsberuhigung sowie die
Neuordnung ungeordneter Bereiche und das Schlieen von Bauliicken voranzutreiben.
Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Reaktivierung leer stehender Gebaudesubstanz und
die Sanierung von Gebauden in mangelhaftem Zustand.

Abschliel3end ist darauf hinzuweisen, dass der Marktgemeinderat des Marktes Peiting
am 19.11.2013 beschlossen hat, die Vorbereitenden Untersuchungen auf das stiddstlich
an das Sanierungsgebiet ,Ortskern Peiting” angrenzende Gebiet entlang der Bahnhof-
stral3e ausweiten zu wollen. Ziel ist es, auch dort ein sinnvoll abgegrenztes Sanierungs-
gebiet auszuweisen, um stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen durchfiihren zu kénnen.
Die Vorbereitenden Untersuchungen ,Bahnhofstral3e” sind nicht Teil dieses Gutachtens,
sondern werden separat behandelt.
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Planerische Grundlagendaten

2.1 Lage im Raum, Siedlungsstruktur, verkehrliche ErschlieBung und landes-
planerische Funktion

Der Markt Peiting (Landkreis Weilheim-Schongau) — ein staatlich anerkannter Erho-
lungsort — liegt im Stidwesten Bayerns im Regierungsbezirk Oberbayern, circa 100 km
sudwestlich von Miunchen und rund 75 km sudlich von Augsburg. Im Sudwesten ist
Fussen in rund 35 km Entfernung zu erreichen. In stdlicher Richtung liegt in knapp 50
km Entfernung Garmisch-Partenkirchen in sudéstlicher Richtung in circa 100 km Entfer-
nung die Stadt Innsbruck.

Siedlungsstrukturell setzt sich Peiting aus dem Kernort Peiting sowie den wesentlich
kleineren, raumlich separierten Ortsteilen Birkland und Herzogsagmihle zusammen.
Den genannten Ortsteilen sind noch verschiedene, deutlich kleinere und quer Uber das
Gemeindegebiet verstreute Weiler zugeordnet. Insgesamt ist Peiting daher nach wie vor
erkennbar landlich gepragt.

Peiting liegt am Schnittpunkt der Bundesstra3en B 17 (Romantische Stral3e), B 23 und
B 472 und ist Uber diese an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die Bun-
desautobahn A 96 (Minchen — Passau) ist Uber Landsberg am Lech schnell zu errei-
chen; auch die Bundesautobahnen A 8 und A 95 sind Uber die bestehenden Bundes-
stral3en anfahrbar.

Die Anbindung an den Schienenverkehr (Deutsche Bahn und Bayerische Regiobahn)
wird durch die Lage an der Eisenbahnstrecke Weilheim — Schongau gewahrleistet. Von
Weilheim aus bestehen Direktverbindungen u.a. nach Minchen, Garmisch-Parten-
kirchen und Augsburg. Die Busse des Regionalverkehrs Oberbayern (RVO) sowie des
Anbieters Enzian-Reisen verbinden Peiting mithilfe verschiedener Linien (u.a. 9656,
9822) mit der Region und sichern so eine insgesamt angemessene regionale Erschlie-
Rung im OPNV. Dariiber hinaus besteht der sog. Peitinger Ortsbus, der das Gemeinde-
gebiet intern erschlief3t.

11
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Planerische Grundlagendaten

Integration des Marktes Peiting in das bestehende Strallennetz
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Quelle: www.autobahnatlas-online.de © Patrick Scholl 2010, bearbeitet durch Dr. Heider, 2013.

Die Marktgemeinde Peiting bildet zusammen mit der Stadt Schongau ein gemeinsames
Mittelzentrum. Hierzu heif3t es im LEP 2013: "Zwei oder mehr Gemeinden kdnnen als
Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte den zentralortlichen Versorgungsauftrag gemein-
sam wahrnehmen, wenn dies raumlich oder funktional erforderlich ist. > Im Interesse der
raumlichen Bundelungsfunktion (...) kommen zentrale Doppel- oder Mehrfachorte nur in
Betracht, wenn ansonsten die flachendeckende Versorgung mit den zentral6rtlichen
Einrichtungen nicht sichergestellt ware. Um die Kooperation zwischen den Zentralen
Doppel- oder Mehrfachorten zu bekraftigen und umzusetzen, kann ein landesplaneri-

scher Vertrag nach Art. 29 BayLplG geschlossen werden.*.

2 vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2013, Kap. 2.1.2 (G).
% vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2013, Kap. 2.1.2 (B).
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Planerische Grundlagendaten

Weiter heil3t es fur Mittelzentren im landlichen Raum wie Peiting: "Die als Mittelzentren
eingestuften Gemeinden, (...) sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen
Teilraumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt wird“.* Um dies gewahrleisten zu konnen, stellen Mittelzentren
.,mogliche Standorte fir zentral6rtliche Einrichtungen der gehobenen Versorgung (...)
dar“.> Aus landesplanerischer Sicht hat Peiting (zusammen mit Schongau) demnach
nicht nur eine weitgehend lokale, auf die Grundversorgung ausgerichtete, sondern expli-
zit auch eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion zu erfillen, die Guter und Dienstleistun-
gen des gehobenen Bedarfs beinhaltet. Aus Einzelhandelssicht sind dabei speziell auf
Uber die Nahversorgung hinausgehende, mittel- und langfristige Bedarfe zu verweisen,

welche es vorzuhalten gilt.

Peiting in der Region — Strukturkarte des LEP 2013
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Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2013, bearbeitet durch Dr. Heider, 2013.

* Vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2013, Kap. 2.1.7 (G).
®> vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2013, Kap. 2.1.7 (B).
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Planerische Grundlagendaten

2.2 Bevdlkerung — Entwicklung, Struktur und Prognose

Peiting weist It. Angaben des Statistischen Landesamtes derzeit® ca. 11.380 Einwohner
auf. Die Bevolkerungszahl in der Marktgemeinde hat sich dabei seit 2007 insgesamt
erkennbar negativ entwickelt (-3,4%). In Bayern stagnierten die Einwohnerzahlen zwi-
schen 2007 und 2012 weitgehend. Ahnliches gilt auch fiir den Landkreis Weilheim-
Schongau und die gewahlten Vergleichskommunen &hnlicher GréRenklasse’, wenn-
gleich auch hier, wie nachfolgende Grafik zeigt, ein minimaler Bevdlkerungsriickgang
feststellbar ist.®

Entwicklung der Einwohner 2007-2012
(2007=100%)

102%
= Peiting
101%
0 —— -
100% Weilheim-Schongau
~g~ (Lkr.)
99%
all=Bayern
98% y
97% .
Vergleichs-
06% kommunen
(]
95% T T T T T Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider
QQ,\ QQ% QQO" Q'\Q Q'\\ Q'\q’ bearbeitet nach
Vv Vv Vv Vv Vv Vv Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,

Minchen 2013, Dr. Heider 2013

® Stand: 31.12.2012.

" Zum Kommunalvergleich wird eine bayernweite Auswahl von Kommunen der gleichen GroRenklasse
Peitings herangezogen. Die Zusammenstellung stellt dabei einen weitgehend ausgeglichenen regio-
nalen, lage- und zentralitditsbezogenen Mix da. Im Einzelnen sind einbezogen: Bobingen, Cham,
Eckental, Grol3ostheim, Haar, Hilpoltstein, Holzkirchen, Hésbach, Neustadt a.d.Donau, Treuchtlingen,
Véhringen.

8 Erganzend ist anzufithren, dass die Bevélkerungszahlen von 2011 und 2012 auf dem Zensus 2011
beruhen, wahrend sich die Vorgangerwerte aus laufenden Fortschreibungen des Bevélkerungsstan-
des ergaben.

14
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Planerische Grundlagendaten

Der deutschlandweit feststellbare demografische Wandel macht auch vor dem Markt
Peiting nicht halt: wie bereits seit einigen Jahren ist der Anteil der tUber 65-Jahrigen
(23,6%) nicht nur deutlich héher, als der der Jugendlichen (15,8%), er hat in den letzten
Jahren auch weiter zugenommen. Zudem ist das Verhaltnis der beiden Anteilswerte im
regionalen Vergleich mit dem Landkreis, dem Land Bayern und den gewdahlten Ver-
gleichskommunen im Markt Peiting am starksten ausgepragt. D.h. die Alterung der Ge-
sellschaft ist im Markt Peiting schon weiter vorangeschritten, als in den Vergleichsregio-
nen.

Bevolkerungsstruktur - ausgewahlte Altersgruppen 2012

.. 15,8%
Peiting 23.6%
Weilheim-
Schongau
0,
(Lkr.) 20,7%
B 16,6%
ayern 19.7%
Vergleichs-
kommunen 19,8%
0% 5% 10% 15% 20% 25%
" Quelle:
Bunter 18 W65 Oder alter Kommunalinformation Dr. Hue?d(eer

bearbeitet nach
Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,
Minchen 2013, Dr. Heider 2013

Die Gesamtbevolkerung Peitings hat sich in den letzten Jahren — wie bereits beschrie-
ben — negativ entwickelt. Dies zeigt auch nochmals nachfolgende Darstellung der Bevol-
kerungsentwicklung im Landkreis Weilheim-Schongau von 2000 bis 2012. Im Ver-
gleichszeitraum fand in Peiting eine Bevoélkerungsabnahme von nahezu vier Prozent
statt. Neben Peiting ist auch in den angrenzenden Gemeinden des mittleren Westens
des Landkreises Weilheim-Schongau ein Bevolkerungsrickgang zu verzeichnen. In
allen anderen Gemeinden des Landkreises — und dabei speziell im gesamten dstlichen
Teil sowie auch im &ufReren Westen — nahm die Bevdlkerung hingegen zu; teils lagen
die Zunahmequoten (deutlich) tber 6% (sehr starkes Wachstum).
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Planerische Grundlagendaten

Insgesamt betrachtet konnte Peiting demnach im letzten Jahrzehnt nicht mit der Ge-
samtentwicklung des Landkreises bzw. auch weiter Teile der Region mithalten.

Die Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2012 im Landkreis
Weilheim-Schongau und dem angrenzenden Umland

— Kauf- A
beuren

A

Bevdlkerungsentwicklung auf Gemeindeebene von 2000 bis 2012 in %

. sehr starke Zunahme Uber 6 % f{;} gemeindefreie Gebiete

starke Zunahme 3 bis unter 6 % -— b?ﬂ?hkr?isgsfer?ze
eilheim-Schongau

leichte Zunahme 0 bis unter 3 %

leichte Abnahme -3 bis unter 0 % auele: [TETDER
Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet nach,
Bayer. Landesamt . Statistik u. DV,

&

i .20 Minchen, 2013
. starke Abnahme Uber -3 % Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2013
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Planerische Grundlagendaten

Die Prognose der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung auf Basis der Ergebnisse der
regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes lasst in
Peiting bis zum Jahr 2030 insgesamt einen weiteren, stetigen Rickgang erwarten. In der
Summe wird die Bevdlkerung der Marktgemeinde bis 2030 prognostisch um rund 4%
abnehmen. Fir den Landkreis Weilheim-Schongau wird demgegenuber wie fiir Bayern
bis 2020 noch ein minimaler Anstieg prognostiziert, bevor die Bevolkerung dann eben-
falls leicht, aber stetig abnimmt. Oberbayern kann hingegen auch weiterhin mit einer
Bevolkerungszunahme rechnen; bis 2030 wird ein Anstieg um fast 7% prognostiziert.

Bevélkerungsprognose bis 2030

108%
106% @ Peiting
104%
Weilheim-
102% Schongau (Lkr.)
0 S

100% Oberbayern

98%

96% em=mBayern

94% T T T '

2010 2015 2020 2025 2030 Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider
bearbeitet nach Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV
Minchen 2011, Dr. Heider 2013

Neben der Gesamtentwicklung der Bevdlkerung fur den Markt Peiting bzw. die Ver-
gleichsregionen weist das Statistische Landesamt auch eine Entwicklungsprognose des
zu erwartenden Durchschnittsalters in der Gemeinde Peiting sowie in den Vergleichsre-
gionen bis 2029 aus. Unter Beriicksichtigung des aktuellen Bevolkerungsstandes sowie
der aktuellen Bevdlkerungsstruktur als auch der prognostizierten Weiterentwicklung des
Bevolkerungsstandes bzw. der Bevolkerungsstruktur ergibt sich folgendes Ergebnis: das
Durchschnittsalter in allen betrachteten Regionen wird sich in den nachsten Jahren
schrittweise weiter erhéhen — gemal dem allgemein feststellbaren Trend der sog. ,Uber-
alterung der Gesellschaft".
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Analog zur oben festgestellten Bevolkerungsstruktur (ausgewdahlte Altersklassen) setzt
sich der Markt Peiting mit einem durchwegs hdheren Durchschnittsalter dabei relativ
deutlich vom Landkreis Weilheim-Schongau, Oberbayern und Bayern ab.

Entwicklung des Durchschnittsalters bis 2029 im Vergleich zu Landkreis,
Regierungsbezirk und Bayern

Altersjahre

o
(=]

48

46

44

42 T
2009 2011

2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029

Markt Peiting ~——— Weilheim-Schongau (Lkr) Oberbayem —— Bayern

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, bearbeitet durch Dr. Heider, 2013.

Festzuhalten bleibt also, dass in Peiting in den n&chsten Jahren bzw. Jahrzehnten bei
einem prognostizierten weiteren Rickgang der Gesamtbevolkerungszahlen gleichzeitig
eine Erh6hung des Durchschnittsalters bedingt durch einen deutlichen Anstieg der &lte-
ren Bevolkerung zu Lasten jungerer Bevolkerungsgruppen zu erwarten sein wird.

2.3 Wirtschaftsstruktur

Peiting ist neben den beiden Stadten Weilheim und Schongau ein relativ bedeutender
Arbeitsplatzstandort im Landkreis Weilheim-Schongau. Dies zeigt sich v.a. auch an der
leicht Uber dem Landkreisdurchschnitt liegenden Beschaftigtendichte, auf die die Markt-
gemeinde verweisen kann. Das Pendleraufkommen ist demgegentber leicht negativ; es
pendeln etwas mehr Arbeitnehmer aus, als einpendeln. Aus wirtschaftsstruktureller Sicht
weist der sog. sonstige Dienstleistungsbereich einen auch im Vergleich sehr hohen
Stellenwert auf. Im Einzelnen stellen sich die wichtigsten Wirtschaftskennzahlen folgen-
dermal3en dar:
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» Derzeit sind in Peiting rund 3.880 Arbeitnehmer sozialversicherungspflichtig beschaf-
tigt”. Neben dem klar dominierenden Wirtschaftsbereich ,sonstige Dienstleistungen*®
(52,8%) weisen das ,Produzierendes Gewerbe" (35,1%) und v.a. der Bereich Handel
und Verkehr mit 11,7% eine teils deutlich nachgeordnete Bedeutung auf. Wahrend
Bayern Uber grundsatzlich éahnliche Strukturen verfigt, ist die Zusammensetzung der
Wirtschaftsbereiche in den gewahlten Vergleichskommunen sowie v.a. auch im
Landkreis Weilheim-Schongau noch relativ stark vom ,Produzierenden Gewerbe"
gepragt. Die Tertiarisierung der Wirtschaft ist in Peiting demnach bereits relativ weit
vorangeschritten und liegt sogar hoher als im bayerischen Durchschnitt.

Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am
Arbeitsort) in den Wirtschaftsbereichen 2012 in %

60%
52,8%
47,0%

41,4%

40% 3559
5,5% 34,1% 35,1%
2,79 2,19
20% 1
0,4% 0,59
0% T
Vergleichs- Bayern Weilheim-Schongau Peiting
kommunen (Lkr.)

Land- und Forstwirtschaft
B Produzierendes Gewerbe Quelle:
Handel und Verkehr Kommunalinformation Dr. Heider

bearbeitet nach
m Unternehmensbezogene, 6ffentliche und private Dienstleistungen ~ Baver. Landesamtf. Statistik u. DV,

Miinchen 2013, Dr. Heider 2013

° Am Arbeitsort; Stand: 30.06.2012.
19 = Unternehmensdienstleister sowie dffentliche und private Dienstleister.
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» Die Beschaftigtendichte als Quotient der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
am Arbeitsort pro Einwohner liegt in Peiting mit einem Wert von 0,34 leicht Gber dem
Wert des Landkreises Weilheim-Schongau (0,32). In Bayern (0,39) sowie in den Ver-
gleichskommunen (0,41) ist die Beschéftigtendichte nochmals erkennbar héher.
Demzufolge kann Peiting zwar als wichtiger Arbeitsplatzstandort im Landkreis be-
zeichnet werden, im Vergleich mit dem Freistaat Bayern bzw. auch den Vergleichs-

ISEK Peiting

kommunen nimmt Peiting hingegen nur eine nachgeordnete Bedeutung ein.

Peiting

Weilheim-
Schongau
(Lkr.)

Bayern

Vergleichs-
kommunen

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (am Arbeitsort) /
Einwohner 2012

I
0,34

o o e e e on o
Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider

bearbeitet nach

Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,
Minchen 2013, Dr. Heider 2013
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Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten /
Einwohner 2007-2012 (2007=100%)
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bearbeitet nach

Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,

Miinchen 2013, Dr. Heider 2013

» Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Relation zu den
Einwohnern war in Peiting, ahnlich wie in den Vergleichsregionen, zwischen 2007
und 2012 deutlich positiv. Die Beschéftigtenzahlen sind durchwegs deutlich starker
als die Einwohnerzahlen gestiegen. Insgesamt betrachtet konnte Peiting seine Be-
schaftigtendichte zwischen 2007 und 2012 um rund 11% steigern. In den Vergleichs-
regionen lag die entsprechende Quote leicht niedriger.

» Zur Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes Peiting und der ansassigen Unter-
nehmen sind speziell im Stden bzw. Stidosten des Hauptortes weitere, freie Gewer-
begebiete anzutreffen. Die Kapazitaten fur eine aktiv gestaltende Wirtschaftsforde-
rung sind jedoch begrenzt.
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» Trotz der vergleichsweise ausgepragten Arbeitsplatzfunktion verfugt Peiting Uber
einen negativen Pendlersaldo. Laut Angaben™ des Statistischen Landesamtes ste-
hen in Peiting 2.708 Auspendler lediglich 2.467 Einpendler gegenlber (jeweils Uber
Gemeindegrenzen). Der Pendlersaldo ist somit erkennbar negativ (- 241).

Pendleraufkommen 2007-2012

L

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider

i ] ] bearbeitet nach
Einpendler Auspendler Pendlersaldo Bayer. Landesamt {. Statistik o, DV,

Miinchen 2013, Dr. Heider 2013
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»

»

Die Arbeitslosenquote ist im Freistaat Bayern, dem Bezirk Oberbayern und dem
Landkreis Weilheim-Schongau bis 2008 mehrere Jahre lang stetig gesunken. Zwi-
schen 2008 und 2009 war in Folge der Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskri-
se im Rahmen des allgemeinen Trends auch im Landkreis Weilheim-Schongau ein
merklicher Anstieg der Arbeitslosenzahlen zu verzeichnen. Seither ging die Arbeits-
losenquote wieder zurtick. 2011 wurde durchwegs wieder etwa das niedrige Niveau
von 2008 erreicht, im Landkreis Weilheim-Schongau wurde die Quote von 2008 so-
gar unterboten. Wahrend die Arbeitslosenquoten zwischen 2011 und 2012 dann
durchwegs weitgehend stabil waren, stiegen diese 2013 wieder minimal an.

Entwicklung der Arbeitslosenquote 2007-2013
(2007=100%) (jeweils 30.6.)
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0,0% T T T T T T ) ) Quelle:
Kommunalinformation Dr. Heider

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 bearbeitet nach

Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,
Minchen 2013, Dr. Heider 2013

Im Markt Peiting waren zum Stand 12.2012 laut Angaben der Bundesagentur fir
Arbeit 168 Personen arbeitslos. Rund 13% von diesen waren unter 25 Jahre, gut
51% davon waren mindestens 50 Jahre alt.** Der Anteil der Jugendlichen an den Ar-
beitslosen liegt damit leicht iber dem bayerischen Wert von 10,8%, wahrend der An-
teil bei den Uber 50- bis 64-Jahrigen erkennbar niedriger als im bayerischen Durch-
schnitt ist (57,2%).

12 Arbeitslosenquoten auf Gemeindebasis werden nur fir kreisfreie Stadte ausgewiesen, in kleineren
Stadten und Gemeinden sind Arbeitslosenquoten nicht erhéltlich.

23



Aktive Ortsmitte Peiting ISEK Peiting

Planerische Grundlagendaten

Erganzend zu den oben angefiihrten, wesentlichen wirtschaftsstrukturellen Daten kon-
nen noch folgende, sonstige wirtschaftlich relevante Fakten angefuhrt werden:

» Bei der Anzahl der Wohnungsfertigstellungen im Jahr 2012 wird in Peiting trotz rela-
tiv guter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen — wie in den Jahren davor auch — die
im Vergleich niedrigste Quote erreicht. Wahrend im Landkreis Weilheim-Schongau
3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner sowie in Bayern 2,9 Wohneinheiten pro
1.000 Einwohner hinzukamen und es in den Vergleichskommunen immerhin noch
1,9 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner waren, war der Wohnimmobilienzuwachs im
Markt Peiting mit 1,5 Einheiten deutlich niedriger.

Wohnungsfertigstellungen/ 1.000 Einwohner 2012

Schongau (Lkr.)

kommunen |

0,0 0,5 1,0 15 2,0 25 3,0 3,5 4,0

Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider
bearbeitet nach

Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,
Minchen 2013, Dr. Heider 2013
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» Die Hohe der Pro-Kopf-Verschuldung stellt sich folgendermaRen dar: Wahrend die
Marktgemeinde Peiting 2012 durchschnittlich mit vergleichsweise niedrigen 234 Euro
pro Einwohner verschuldet war, liegen die Quoten in den Vergleichsregionen durch-
wegs hoher. Der Landkreis Weilheim-Schongau weist mit einem Wert von 377 Euro
pro Einwohner ebenfalls noch eine relativ niedrige Verschuldungsquote auf. In den
Vergleichskommunen (436 Euro je Einwohner) sowie in Bayern (907 €) liegen diese
jedoch teils deutlich hoéher.

Schulden/Einwohner 2012 in Euro

Peiting H 234
Weilheim-
(Lkr.)
perglowhs * 436
kommunen
0 200 400 600 800 1.000

Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider
bearbeitet nach

Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,
Miinchen 2012 Dr. Heider 2013
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Die Marktgemeinde Peiting ist ein staatlich anerkannter Erholungsort in der Touris-
musregion Pfaffenwinkel, die neben der schonen Naturlandschaft auch zahlreiche
sakrale Sehenswirdigkeiten bietet. Die Gemeinde liegt darliber hinaus in einer be-
vorzugten bayerischen Urlaubsregion mit verschiedenen Seen und landschaftlich wie
touristisch hochinteressanten Orten im Umfeld. Peiting kann demnach ein nicht zu
unterschatzender Freizeit- und Erholungswert attestiert werden. Als Tourismusdesti-
nation bzw. speziell als Ubernachtungsstandort ist die Marktgemeinde dennoch von
eher nachrangiger Bedeutung. Dies wird deutlich, wenn man die Ubernachtungszah-
len betrachtet bzw. diese mit der Einwohnerzahl ins Verhaltnis setzt: Peiting weist
2012 lediglich rund 1,9 Ubernachtungen je Einwohner auf, was erkennbar hinter den
Quoten der Vergleichsregionen liegt. Der Wert des Landkreises Weilheim-Schongau
ist mit 4,3 Ubernachtungen pro Einwohner fast doppelt so hoch, in den Vergleichs-
kommunen sowie in Bayern sind die entsprechenden Werte nochmals etwas hdher
(5,5 bzw. 6,7)." Peiting kann demnach bisher nur bedingt von der touristischen Be-
deutung der Region profitieren.

Ubernachtungen/Einwohner 2012

Schongau (Lkr.) '

kommunen '
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Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider
bearbeitet nach

Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV,
Munchen 2013, Dr. Heider 2013

13 Gilt jeweils fiir Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben (mit einer Kapazitat von 9 oder mehr
Betten) Ubernachten. Tagesgaste sind in der Statistik nicht erfasst.
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» Die Entwicklung der Ubernachtungszahlen je Einwohner ist in Peiting in den letzten
Jahren jedoch erkennbar positiv verlaufen. Zwischen 2007 und 2012 ist ein deutli-
cher Anstieg von rund 9% zu verzeichnen. Damit entwickelten sich die Zahlen, relativ
betrachtet, positiver als im Landkreis Weilheim-Schongau (+5,2%).

Als wichtigste touristische Sehenswiurdigkeiten bzw. Anziehungspunkte sind anzufiihren:
Historische und kulturelle Sehenswiurdigkeiten:

» Die Eroffnung der 'Villa Rustica' im Jahr 2012 bringt fir Peiting den offiziellen An-
schluss an die Via Claudia

» Museum im Klosterle mit eigener Abteilung tber die Geschichte des Skis sowie dem
Themenbereich Bergbau

Geotop Peitinger Pechkohle

Pfarrkirche St. Michael mit gotischem Chor und Arbeiten von Franz Xaver Schmadl
sowie einer Krypta aus dem 11. Jahrhundert

» Wallfahrtskirche 'Maria unter der Egg' (1660) mit Rokoko-Stuck und Wallfahrtstafel.

Sport- und Freizeitangebote:

Offentliches, beheiztes Wellenfreibad
Sportanlagen und Eissporthalle

eine Vielzahl an Badeseen und Wanderwegen sowie Langlaufloipen in der nahen
Umgebung

Radwegenetz im Pfaffenwinkel mit neuer Beschilderung
Walderlebnispfad am Kalvarienberg

Ammer-Pfad, Naturlehrpfad an der Ammer
Konig-Ludwig-Wanderweg zwischen Peiting und Rottenbuch

Reitanlage

v vV vV vV vV v

attraktives gastronomisches Angebot, Cafés in der Ortsmitte.
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Das Beherbergungsangebot in Peiting ist zwar begrenzt, insgesamt betrachtet gibt es
aber eine ausreichende Anzahl an Ubernachtungskapazitaten. Dies zeigt sich u.a. an
der durchschnittlichen Auslastung der Betriebe, die unter aktuellen Erfordernissen ren-
tabler und investitionsfahiger Beherbergungsbetriebe liegt. Die vergleichsweise geringe
Auslastungsquote beeintrachtigt aber auch die Herausbildung qualitativ zeitgemaRer
Angebote, wie diese als Voraussetzung erforderlich waren, die regionalen und lagema-
Rigen Potenziale fiir Ubernachtungsgéaste am Standort Peiting zu erschlieRen. So wird
u.a. die Unterbringung von grof3eren Reisegruppen durch die vorliegende Angebots-
struktur erschwert, da diese mit Ausnahme "Zum Dragoner" nur durch Aufteilung auf
verschiedene Hauser untergebracht werden kénnen — ein Verfahren, das von vielen
Reiseveranstaltern und Busunternehmen nicht akzeptiert wird. Eine deutliche Verbesse-
rung der Situation ist demnach perspektivisch nur mit grof3en Anstrengungen moglich.

2.4 Planungsrechtliche Vorgaben

2.4.1 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan des Marktes Peiting stammt aus dem Jahr 1983. Die
Marktgemeinde hat bereits den Beschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes gefasst. Das Verfahren steht jedoch noch ganz am Anfang.

Das Untersuchungsgebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan Utberwiegend als ge-
mischte Bauflache — Dorfgebiet und Mischgebiet — dargestellt. Als Dorfgebiet sind fol-
gende Flachen gekennzeichnet: Bereich 0stlich der FreistralRe und noérdlich der Fried-
hofstralRe, Bereich Ostlich der Weidachstral3e, Flache zwischen Weidachstral3e, Muller-
stralBRe und Retscherstral3e, Bereich auf der Westseite der Millerstral3e zwischen der
Einmindung der Weidachstral3e und der Retscherstral3e sowie kleinere Flachen west-
lich der Oberen Stral3e, westlich der Fussener Stral3e, dstlich der Mullerstrale im Nor-
den des Untersuchungsgebietes und sudlich der Azamstral3e.

Allgemeine Wohngebiete sind innerhalb des Untersuchungsgebietes nur im 6stlichen
Randbereich vorhanden, so am Gumpenweg, am Buchauer Weg, an der Bahnhofstral3e
und der Friedhofstral3e.
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Mit dem Schulgelande einschliel3lich des Bereichs des Pfarrhofs befindet sich eine gro-
Re Gemeinbedarfsflache inmitten des Untersuchungsgebietes. Die nordwestlich davon
gelegene St. Michael Kirche ist ebenfalls als Gemeinbedarfsflaiche gekennzeichnet. Am
Hauptplatz sind mit Rathaus und Kindergarten weitere Gemeinbedarfseinrichtungen
vermerkt.

Obere Stral3e, Minchener StralRe, Schongauer Stral3e und Ammergauer Stral3e sind als
Hauptverkehrsstral3en eingetragen.

Im geltenden Flachennutzungsplan sind innerhalb des Untersuchungsgebietes im Be-
reich des Gumpens grof3ziigige Grinbereiche dargestellt. Auch die 6ffentliche Grinfla-
chen am Hauptplatz, nordlich der St.-Michael-Kirche, ist eingetragen sowie im Siden
des Untersuchungsgebietes die uferbegleitenden Grlnstreifen an der Peitnach.

29



Aktive Ortsmitte Peiting

Planerische Grundlagendaten

Markt Peiting Ausschnitt Flachennutzungsplan

A Y " N
l
[T

Quelle: Markt Peiting; bearbeitet durch Biro fur Architektur und Stadtebau von Angerer.

ISEK Peiting
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2.4.2 Bebauungsplane

ISEK Peiting

Folgende rechtskraftige Bebauungsplane liegen ganz oder teilweise innerhalb des Un-

tersuchungsgebietes:

Oberer Hauptplatz 03.08.2009
Nordlich des Gumpenweges 30.07.1997
Zwischen Peitnach und Wankstral3e 13.02.1997
Zwischen Azam- und Ramsauer Stral3e 30.01.1997
Zwischen B 23 und Poststral3e 06.04.1992
Beim Weilheimer Hof — Neuwirt 08.10.1985

Zwei weitere Bebauungsplane, die das Untersuchungsgebiet betreffen, befinden sich in
Aufstellung. Beim Bebauungsplan Nr. 74 "Zwischen Schulgelande und Ammergauer
Stral3e" steht das Verfahren kurz vor dem Abschluss, wahrend es beim Bebauungsplan
Nr. 79 "Zwischen Fussener StralRe und Tirolerweg" noch ganz am Anfang steht.
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2.4.3 Bau-und Bodendenkmaler

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich folgende Baudenkmaler:

»

Bachstral3e 22. Ehem. Hauskreuz mit Arma Christi, sog. Erbarmdekreuz, Holz, 1880,
um 1900 neu aufgestellt, Instandsetzung und Veranderungen 1951.

Hauptplatz 9. Gasthof zum Pinzger, sog. Pinzgerwirt, zweigeschossiger Traufseitbau
auf hohem Sockelgeschoss und mit Bodenerker, im Kern 2. Haélfte 17. Jh., Halb-
walmdach und riickseitiger Anbau 1. Halfte 19. Jh.

Hauptplatz 19; Hauptplatz 20. Ehem. Doppelbauernhaus, sog. beim Stiegler bzw.
Sterer, zweigeschossiger ehem. Mittertennbau mit Flachsatteldach, Tennen- und
Kniestockbundwerk, Anfang 19. Jh., im Kern wohl alter.

Hauptplatz 21. Kath. Pfarrkirche St. Michael, auf romanischer Grundlage errichteter
Saalbau mit stark eingezogenem Polygonalchor, angefligter zweigeschossiger Sak-
ristei und quadratischem Westturm, 2. Halfte 11. Jh., Chor im Kern spétgotisch,
Langhaus erneuert von Anton Baumgartner 1783/85, 1855/56 nach Westen bis zum
Kirchturm verlangert; mit Ausstattung.

MeierstraBe 13. Ehem. Bauernhof, sog. beim Geiger, zweigeschossiger Mitterstall-
bau mit flachem Satteldach, Bundwerkgiebel und Tennenbundwerk, ehem. Stander-
bohlenbau, um 1670/90.

Pfarrweg 1. Pfarrhaus, zweigeschossiger Putzbau mit flachem Walmdach und Eck-
guaderung im spatklassizistischen Stil, 1832.

Schongauer Stral3e 17. Wohn- und Geschéftshaus, sog. beim Lentner, zweigeschos-
siger Putzbau mit Mansardwalmdach, nach 1816.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind in der Denkmalliste des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege auch drei Bodendenkmaler verzeichnet:

»

Am sudlichen Rand des Untersuchungsgebietes im Bereich der Ammergauer Stral3e
befindet sich das Bodendenkmal D-1-8231-0018 — Kérpergraber der spaten rémi-
schen Kaiserzeit.

Sudlich des Gumpens ist das Bodendenkmal D-1-8231-0029 — Handwerksplatz des
frihen Mittelalters - eingetragen.

Im Bereich der St. Michael Kirche in der Ortsmitte von Peiting befindet sich das Bo-
dendenkmal D-1-8231-0069 — Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Be-
funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Michael in Peiting und ihrer Vorgangerbau-
ten.
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2.5 Durchgefihrte Malinahmen

Bereits zwischen den Jahren 1986 und 1989 wurde auf der Grundlage eines Wettbe-
werbs der obere Hauptplatz umgestaltet. Diese MaRnahme wurde als EinzelmalRnahme
im Rahmen des Stadtebauférderungsprogrammes gefordert.

Da innerhalb des historischen Ortskerns von Peiting jedoch weitere stadtebauliche und
strukturelle Mangel vorlagen, beschloss der Marktgemeinderat die Durchfiihrung Vorbe-
reitender Untersuchungen.

Seit dem Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 1993 und der Auswei-
sung des Ortskerns als Sanierungsgebiet wurden zahlreiche Mal3hahmen zur gestalteri-
schen und funktionalen Aufwertung des Ortskerns durchgefihrt.

Eine wesentliche MaRnahme war dabei die Neuordnung der durch Gebaudeabbruch
entstandene Brachflache Ecke Hauptplatz / Poststral3e. Auf der Grundlage des 1992 in
Kraft getretenen Bebauungsplanes "Zwischen B 23 und Poststral3e" entstand hier als
private, nicht geforderte MaRnahme ein Wohngeschaftshaus mit Parkplatz.

Folgende MalRnahmen zur gestalterischen und funktionalen Aufwertung des Ortskerns
wurden aus Mitteln der Stadtebauforderung geférdert:

1996 Neugestaltung und Erweiterung des bestehenden Parkplatzes sudlich der Bach-
stral3e, nordlich der Schule

2001 Neugestaltung des Strallenraumes der Poststralle mit sudlichem Abschnitt
MullerstralRe und Einmindungsbereich Weidachstral3e

2001 Neugestaltung des Strallenraumes der FreistralBe einschlie3lich der sudlich
angrenzenden Teilbereiche der Bahnhofstrale und der Azamstrale und dem
Vorplatz nérdlich der Sparkasse und
Anlage eines Parkplatzes sudlich der Sparkasse zwischen BahnhofstralRe und
der Azamstral3e

2005 Neugestaltung des Ful3weges entlang der Peitnach, sidlich der Kirche, ein-
schliellich der Treppen zur Kirche,
Schaffung eines Zugangs zum Wasser
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2005

2009

2009

2010

2010

2012

2013

Erneuerung der Treppenanlage vom unteren Hauptplatz zur Kirche einschliel3-
lich der Neugestaltung der Vorflache beim Kriegerdenkmal

Sanierungsbebauungsplan "Oberer Hauptplatz" (rechtskréftig im Jahr 2009),

Erneuerung der Bricke Uber die Peitnach zwischen Hauptplatz und Bachstral3e,
Errichtung eines barrierefreien Ful3- und Radwegestegs

Neugestaltung des StraBenraumes unterer Hauptplatz, Verkehrsberuhigung
durch Pflasterung und Anheben der Fahrbahn im Bereich des Platzes vor dem

Rathaus

Neugestaltung der Ammergauer StralRe zwischen BachstraRe und Meierstralie,
einschlief3lich des Einmindungsbereichs der Bachstral3e

Neugestaltung der Meierstral3e

Sanierungsbebauungsplan "Zwischen Schulgelande und Ammergauer Stral3e"
(voraussichtlicher Abschluss des Verfahrens 2014),

AulRerdem hat der Markt Peiting Gber ein kommunales Forderprogramm private Maf3-
nahmen zur Aufwertung des Ortskerns unterstitzt. Diese sind in der Karte zu den durch-
gefuhrten MalRnahmen jedoch nicht dargestellit.

Folgende Malinahmen wurden aus Mitteln nach dem Gemeindevekehrsfinanzierungs-
gesetz gefordert:

2005

2007

2009

Erneuerung der Bricke Uber die Peithach zwischen Ammergauer Strafl3e und
Badweg,
Errichtung eines barrierefreien Ful3- und Radwegestegs

Erneuerung der Bricke Uber die Peitnach im Bereich Ammergauer Stral3e

Neugestaltung des Fulwegs entlang der Ammergauer Stral3e sudlich des Ful3-
und Radwegestegs Uber die Peitnach

Im Jahr 2012 wurde aulRerdem der Buchauer Weg neu gestaltet. Fir diese MalRnahmen
erhielt die Marktgemeinde Peiting keine Fordermittel.
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Neben diesen stadtebaulichen MaRnahmen, die vorwiegend zur Neuordnung und zum
Umbau / zur Modernisierung des Untersuchungsgebietes bzw. der Ortsmitte dienen, ist
auch auf die im Zuge des laufenden Starkungsprozesses ,Aktive Ortsmitte Peiting"
durchgefuhrten MalRnahmen hinzuweisen. Im Einzelnen sind dabei speziell folgende
MaRnahmen und Projekt anzufiihren™*:

Beteiligungsverfahren / Workshops zur ,Aktiven Ortsmitte Peiting” (vgl. Kap. 3)

Eigentimergesprache zu potenziellen Projektentwicklungen an der Ammergauer
Stral3e

Kommunales Fassadenprogramm

Erstellung und Verwaltung eines GIS-basierten Infosystems zum Geschaftsstral3en-
management

» Vorgesprache zur und Vorbereitung der angestrebten Etablierung eines Existenz-
gruanderladens

» Attraktivere Gestaltung der Ortseingange durch eine einheitliche Plakatierverordnung
sowie durch die Umsetzung des Projektes ,Bliihende Ortseingénge*

Sicherung des zentralen Naherholungsbereiches Gumpen

R&umliche und inhaltliche Ausweitung des Sommermarktfestes "Apertum — Peiting
offen”

Durchfiihrung erster Schritte zur Etablierung des Marktes Peiting als "Radlort"

Offentlichkeitsarbeit, kontinuierliche Berichterstattung Uber die Fortschritte von "Akti-
ve Ortsmitte Peiting"

» Beauftragung und Erstellung eines Verkehrskonzeptes (vgl. Kap.5).

2.6 Bestehende Untersuchungen und Planungen

2.6.1 Verkehrsgutachten

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung im Ortskern hat der Markt Peiting ein Verkehrs-
gutachten in Auftrag gegeben (TRANSVER GmbH, Miinchen 2011), um eine verkehrli-
che Bewertung verschiedener Stral3ennetzplanungen zu erhalten.

% vgl. hierzu auch die entsprechende Projektdokumentation fur detailliertere Angaben.

37



Aktive Ortsmitte Peiting ISEK Peiting

Planerische Grundlagendaten

In der Zusammenfassung empfiehlt das Gutachten drei MaRnahmen, bei denen jedoch
noch weiterer Diskussionsbedarf gesehen wird. Empfohlen werden ein gemeinsamer
FuR- und Radweg zwischen dem Wohngebiet "Am Bachfeld" und der Ammergauer
Stral3e (MalRnahme aufR3erhalb des Untersuchungsgebietes), eine Verkehrsberuhigung /
FuRgangerzone im Bereich Hauptplatz, evtl. kombiniert mit einer Verkehrsreduzierung
(EinbahnstralRenregelung oder Fahrverbot mit Anlieger frei) in der Meierstral3e sowie
eine Tonnagebeschrankung fur Schwerverkehrsfahrzeuge, beschrankt auf den Durch-
gangsverkehr.

Detaillierte Ausfithrungen hierzu befinden sich in den nachfolgenden Kapiteln.*

2.6.2 Neuordnung des Bereichs zwischen Schulgelande und Ammergauer Strafde

An der Ammergauer Stral3e wird das ehemalige Areal der Taurus Vertriebs GmbH nicht
mehr genutzt. Verschiedene Gebaude stehen leer, ein Gebaude wurde bereits abgebro-
chen, so dass jetzt eine gréfRere Brachflache besteht. Eine sinnvolle Neubebauung wird
durch ungunstige Grenzverlaufe erschwert. Damit besteht ein erheblicher stadtebauli-
cher Missstand in der Ortsmitte von Peiting.

Die Marktgemeinde Peiting hat beschlossen zur Neuordnung dieses Areal einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Dabei soll die vorhandene ortstypische Baustruktur erhalten bzw.
wieder hergestellt werden, die Nutzungsmischung soll erhalten bleiben und die Ortsmitte
mit Flachen im Handel- und Dienstleistungsbereich gestérkt werden. Auch soll zent-
rumsnahes Wohnen ermdglicht werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird voraussichtlich in Kiirze abgeschlossen.

2.6.3 Kreisverkehr Kreuzung Schongauer Stral3e / Minchener Stral3e

Der Markt Peiting plant die Errichtung eines Kreisverkehrs zur Neuordnung des Kreu-
zungsbereichs Schongauer Straf3e / Minchener Stral3e. Die Maflinahme, die voraus-
sichtlich 2014 umgesetzt werden soll, dient der Verbesserung der Verkehrsfihrung und
der Verkehrssicherheit. Dariber hinaus kann auch die Eingangssituation zum Ortszent-
rum gestalterisch aufgewertet werden.

'3 vgl. hierzu Kap. 5, Kap. 7.4 und Kap. 8.2.
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Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEKs) benennen die Starken und die
Schwachen einer Stadt oder Gemeinde und leiten daraus realistische Verbesserungs-
maflnahmen ab. Die bestehenden Chancen sollen also konsequent genutzt werden.
Hierfir werden Konzepte, Handlungsfelder und Visionen aufgezeigt. Um den ,lokalen
Sachverstand” und die spezifischen Ortskenntnisse zu nutzen sowie auch eine ausrei-
chende Akzeptanz fur die erarbeiteten Mal3hahmen vor Ort zu schaffen werden immer
auch die in der jeweiligen Gemeinde lebenden Birger mit einbezogen. Gleiches ge-
schah und geschieht im Rahmen der Erstellung und der Umsetzung des ,Entwicklungs-
konzeptes Einzelhandel und Ortsmitte — 'Aktive Ortsmitte Peiting™ im Markt Peiting.
Dabei ist nicht nur eine kurzzeitige, punktuelle, sondern eine langfristige Zusammenar-
beit der Marktgemeinde Peiting, des Projektmanagements und der Arbeitsgruppen "Akti-
ve Ortsmitte Peiting” zur Starkung der Ortsmitte und Umsetzung der Mal3nhahmenvor-
schlage vorgesehen.

Im Oktober 2010 fand die Auftaktveranstaltung "Aktive Ortsmitte Peiting" statt, in der alle
interessierten Blrgerinnen und Blrger eingeladen waren und bei der der aktuelle Bear-
beitungsstand des Einzelhandelskonzeptes aufgezeigt und préasentiert wurde. Ein we-
sentlicher Bestandteil dieser Auftaktveranstaltung war die Vorstellung der Ergebnisse
der fur das Entwicklungskonzept Einzelhandel und Ortsmitte durchgefiihrten Gewerbe-
und Haushaltsbefragung, an denen jeweils zahlreiche Gewerbetreibende bzw. Blrger
teilgenommen haben.

In einer Workshop-Phase erarbeiteten die Birger anschlieRend Ideen fur die Entwick-
lung der Ortsmitte Peiting. Als Resultat des Abends konnten zahlreiche Projektideen
gesammelt werden. Zudem wurden die drei Arbeitsgruppen "Aktive Ortsmitte Peiting" zu
den Themenbereichen "Immobilen und Betriebe", "Image, Marketing und Fremdenver-
kehr" und "Stadtentwicklung und offentlicher Raum" gegrindet. Die Arbeitsgruppen
setzen sich aus interessierten Blrgerinnen und Burgern sowie aus Gewerbetreibenden

der Marktgemeinde Peiting zusammen.
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Die inhaltlichen Schwerpunkte dieser drei Arbeitsgruppen stellen sich folgendermal3en
dar:

» Die Arbeitsgruppe 1 "Immobilien und Betriebe" wird sich demnach besonders mit
dem Thema Leerstande und der Entwicklung vorhandener Flachenpotenziale be-
schéftigen. Auch das Wohnen in der Innenstadt sowie die Qualitatssteigerung im
Einzelhandel und Projekte zur Ansiedelung und Unterstitzung des Einzelhandels
sollen bearbeitet werden. Hierflr gilt es, geeignete Ideen zu entwickeln und umzu-
setzen.

» Arbeitsschwerpunkt der Arbeitsgruppe 2 "Image, Marketing und Fremdenverkehr"
wird u.a. die bessere Vermarktung der Marktgemeinde Peiting unter besonderer Be-
tonung der hervorragenden Lage als Ausgangspunkt fur die Besichtigung zahlreicher
Sehenswiirdigkeiten in der Region sein. Hierfur sind u.a. neue Aktionen und Events
zu entwickeln, um die Bekanntheit der Gemeinde in der Region zu steigern; hierzu
wurde von den Teilnehmern bereits eine Vielzahl an Ideen genannt. Gleichzeitig gilt
es, ein unverwechselbares Profil, eine sog. USP, herauszuarbeiten und sich entspre-
chend zu vermarkten.

» Thema der Arbeitsgruppe 3 "Stadtentwicklung und offentlicher Raum" wird die Revi-
talisierung von Brachen und Freiflachen sowie die Belebung und Attraktivierung der
Ortsmitte, besonders des Hauptplatzes, darstellen. Besondere Beachtung sollte das
Thema Verkehr erfahren, wie die Vielzahl der Nennungen zu diesem Bereich ver-
deutlicht. Ein weiterer inhaltlicher Schwerpunkt stellt das Thema Wohnen dar.

In den anschlieBenden Treffen aller Arbeitsgruppen, des Projektmanagements und der
Marktgemeinde im Februar 2011 wurden diese prasentiert und ausfuhrlich diskutiert.
Von der Lenkungsgruppe wurde im April 2011 daraufhin ein erstes MaRBhahmenpaket fir
das Jahr 2011 beschlossen.
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Ablaufschema Burgerbeteiligung , Aktive Ortsmitte Peiting*

Bildung der Arbeitsgruppen

Arbeitsgruppenphase

4 J 4

Arbeitsgruppe 1 Arbeitsgruppe 2 Arbeitsgruppe 3

Immobilien Image, Marketing Sadtentwicklung
und und und
Betriebe Femdenverkehr offentlicher Raum

Projektarbeit

MalRnahmen/ Projekte

Externe Beratung/ 4—p (Gemeindeverwaltung/
Projektmanagement Projektkoordination

Quelle: Dr. Heider, 2011.

Erganzend ist anzumerken, dass sowohl die Auftaktveranstaltung, als auch die an-
schlieBenden Treffen der Arbeitsgruppen "Aktive Ortsmitte Peiting” gut besucht waren.
Die Arbeitsgruppen brachten dabei zahlreiche Projektideen ein und verfolgen die Um-
setzung der Projekte seither aktiv. Eine Reihe von Projekten (z.B. Kommunales Fassa-
denprogramm, Neugestaltung der Ortseingange durch eine einheitliche Plakatier-
verordnung sowie durch die Umsetzung des Projektes ,Blih ende Ortseingange”, etc.)
konnte dadurch bereits erfolgreich auf den Weg gebracht werden (vgl. Kap. 2.5).
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Die in den Arbeitsgruppen erarbeiteten Schwerpunkte werden in nachfolgenden Abbil-
dungen nochmals detailliert aufgezeigt:

Arbeitsgruppe 1
Immobilien und Betriebe
- Schwerpunktthemen -

= Entwicklung vorhandener Immobilien und Brachen

= Fassadensanierung und Gestaltung von Gebauden

= Leerstédnde

= Wohnen in der Ortsmitte

= Schaffung von Magneten in der Ortsmitte ("klein aber fein")

= Qualitat im Einzelhandel (Service, Ladengestaltung, Marktauftritt,
Angebot)

= Erweitertes Einzelhandelsangebot (v.a. kurz- und mittelfristiger Bedarf)

= Angebotsstarkender Nutzungs-Mix

= Einzelbetriebliche Malinahmen

= Aktivierung der Betriebspotenziale

= Thema Betriebsnachfolge

= Konzentration der Entwicklungsanstrengungen auf die Ortsmitte

Arbeitsgruppe 2
Image, Marketing und Fremdenverkehr
- Schwerpunktthemen -

= Peiting als Ausgangspunkt fiir Tourismus in der Region
= Verbesserung von Werbung und Vermarktung
= Erstellung eines Einkaufsfuhrers

= Ausbau bestehender Aktionen und Events in der Ortsmitte (Apertum,
Birgerfest, Weihnachtsmarkt, Bauernmarkt...)

= Image- und Profilbildung: "Peiting als Ort zum Leben und Einkaufen"
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Blrgerbeteiligung

Arbeitsgruppe 3
Stadtentwicklung und 6ffentlicher Raum
- Schwerpunktthemen -

= Peiting als lebenswerter Wohnort fiir Jung und Alt

= Revitalisierung von Brachen sowie Nutzung/ Entwicklung von

Freiflachen
= Aufenthaltsqualitat

= Attraktivierung und Belebung der Ortsmitte

Platzen, Begriinung

freundlichkeit

= Verbesserung der Parksituation

= Verschdnerung des offentlichen Raumes, Gestaltung von &ffentlichen

= Modernisierung der gemeindlichen Infrastruktur

= Verkehrsentlastung und —beruhigung; FuRganger- und Radfahrer-

ISEK Peiting

Um das Interesse der Bevdlkerung und der in den Arbeitsgruppen aktiv am Prozess
beteiligten Burgerinnen und Burger zu erhalten sowie langfristig das Image der Markt-
gemeinde — auch im Umland — zu verbessern, findet seither eine kontinuierliche Bericht-
erstattung uUber die Fortschritte von "Aktive Ortsmitte Peiting” sowie Uber die Umsetzung
einzelner MaRnahmen und Projekte unter dem Motto: "Es tut sich was!" statt.

Organisatorisch hat sich dabei folgende Regelung bewéhrt: Eine Vertreterin der lokalen
Zeitung "Schongauer Nachrichten" nimmt selbst an den Treffen der Arbeitsgruppen
"Aktive Ortsmitte Peiting" teil und verfligt so stets Uber aktuelle Informationen. Die Be-

richterstattung erfolgt regelmaRig [Fesamvomimeeme

in Absprache zZu
Gemeindevertretern und dem
Projektmanagement. Das

Projektmanagement gibt zudem
aufbereitete Informationen zum
Umsetzungsstand der einzelnen

e Stiang o e r Peiting.

weiter.

wenn e um
@ mitte Peiting” gem

Ausgewahlter Pressebericht im Seriudnl
Rahmen von "Aktive Ortsmitte Ty
Peiting".

MaRnahmen an die lokale Presse ]etzt haben es die Burger in der Hand
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4.1 Qualitaten und Potentiale

» Der Markt Peiting, zwischen den beiden Flissen Lech und Ammer gelegen, verfuigt
Uber eine topographisch reizvolle Lage.

» Das Ortshild wird gepragt von den Hohenztigen des Kalvarien- und des Schlossber-
ges im Westen Peitings. Von den StralRenrdumen im Ortskern ergeben sich interes-
sante Ausblicke zu den teilweise bewaldeten Hangbereichen.

» Eine besondere naturraumliche Qualitat stellt die Peitnach dar, die in Nord-Sud-
Richtung durch den Ortskern fliel3t, mit weiherartiger Aufweitung im Norden des Un-
tersuchungsgebietes, dem Gumpen. Mit dem naturnah gestalteten und 6kologisch
wertvollen Gumpen besitzt Peiting eine attraktive, innerdrtliche Naherholungsflache.

» Den Mittelpunkt des Ortes bildet der Hauptplatz mit der St. Michael Kirche. Hier
befinden sich auch das Rathaus und mehrere Gastronomiebetriebe sowie Einzel-
handels- und Dienstleistungseinrichtungen. Die gro3zugige Grunflache an der Kirche
wird an schénen Tagen als Aufenthaltsbereich und Treffpunkt genutzt. Der Kirchturm
der St. Michael Kirche stellt ein fernwirksames Element dar und dient als Orientie-
rungspunkt im Siedlungsgefiige. Die StraRen- und Platzraume am Hauptplatz weisen
eine gute Gestaltung und Aufenthaltsqualitat auf.

» Neben dem Hauptplatz wurden in den vergangenen Jahren mehrere StraRenraume,
wie Poststral3e, Freistral3e, der siidliche Abschnitt der Mullerstral3e und der nordliche
Abschnitt der Ammergauer Stral3e neu gestaltet. Dies hat wesentlich zur Verbesse-
rung des Ortsbildes und Erh6hung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum bei-
getragen. Problematisch ist jedoch das trotz der Umgehungsstral3e noch immer hohe
Verkehrsaufkommen im Ortskern.

» Der Hauptplatz zeichnet sich auRerdem durch eine verhaltnismaRig hohe Dichte an
ortsbildpragenden Gebauden und Baudenkmalern aus. Uber das Untersuchungsge-
biet verteilt finden sich weitere ortsbildpragende Gebaude und einzelne Baudenkma-
ler. Als ortshildpragend wurden Gebaude kartiert, die in ihrer Bauweise und Gestal-
tung in positivem Sinn besonders pragend fur das Ortsbild sind, aber nicht unter
Denkmalschutz stehen. Daneben gibt es in Peiting mehrere Bereiche, die aufgrund
ihrer geschlossenen Bauweise und der Gberwiegend ortstypischen Gebaude eine fur
den Ort charakteristische Baustruktur aufweisen, wie an der Schongauer Stral3e, der
Oberen Stral3e, der Meierstral3e, der FreistralRe und der Mullerstral3e. In Peiting be-
steht, aufgrund der Lage an der Grenze zwischen Schwaben und Bayern, ein Ne-
beneinander von oberbayerischen, schwabischen und schwabisch-bayrischen Haus-
typen, wobei der Haustyp mit schwébisch-bayrischen Elementen Uberwiegt.
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» In der Karte zu den Qualitaten wurden auch die wichtigen Raumkanten eingetragen,
die entweder klar gefasste rdumliche Bereiche bilden oder die StralRenflihrung defi-
nieren bzw. die Stral3en- und Platzraume in der Blickachse optisch begrenzen. Die
Stral3en in Peiting sind in vielen Abschnitten rdumlich gefasst, dabei ist zum Tell
auch der vorhandene Baumbestand von Bedeutung. Die Stralenrdume sind aul3er-
dem gekennzeichnet durch den Wechsel von rdumlich gefassten und offenen Berei-
chen, zum Teil sind diese Ubergéange durch Torsituationen markiert.

» Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnen mehrere StraBenraume bzw. Stra-
Renabschnitte aufgrund ihrer rAumlichen Fassung und / oder der charakteristischen
Bebauung bzw. Gestaltung als ortsbildpragend eingestuft werden, so der Hauptplatz,
die Schongauer Stral3e im Bereich der Einmindung der Oberen Stral3e, die Ret-
scherstral3e, die WeidachstralRe, die Freistra3e und der sudlich der Peitnach gelege-
ne Teil der Ammergauer Stral3e, der hier zwischen der Peitnach im Nordosten und
der Bebauung im Sudwesten einen Anger bildet. Der Hauptplatz, die Freistral3e und
der sudliche Abschnitt der Weidachstral3e weisen eine gute Freiflachengestaltung
auf. Bei den anderen als ortsbildpragend eingestuften Stra3enrdumen wére eine ge-
stalterische Aufwertung wiinschenswert. Die Weidachstral3e zeigt nur noch in Ansét-
zen ihren dorflichen Charakter mit offenen Grunbereichen vor den Hausern.

» Der Grinbestand in Peiting ist insgesamt positiv zu bewerten. Ortsbildpragender
Baumbestand findet sich vor allem am Hauptplatz, an der Schule und im Umfeld des
Gumpen sowie in Teilbereichen entlang der Peitnach. Der in der Karte eingetragene
Baumbestand wurde dem Luftbild entnommen und soweit als moglich durch eigene
Begehungen erganzt.

» Mit den groRen Grunflachen am Gumpen verfugt Peiting tUber wertvolle innerértliche
Freiflachen. Auch die Grunflachen an der Kirche und im Bereich der Schule mit ihrem
schénen Baumbestand sind ortsbildpragend. Eine starkere Vernetzung dieser Grin-
bereiche ware allerdings wiinschenswert.

» Peiting ist gepragt von der Lage an der Peitnach und dem Gumpen. Im Bereich des
Gumpen ist das Wasser durch Wege entlang des Ufers mit Ruhebénken sowie einer
holzernen Plattform auf der Westseite des Gumpen direkt am Wasser gut erlebbar.
Die Ufer der Peitnach sind im Bereich der Bebauung jedoch teilweise von Mauern
gefasst. Sudlich der Kirche wurde erfreulicherweise mit dem Bau einer Treppenanla-
ge in der Ortsmitte ein Zugang zum Bachlauf und eine Aufenthaltsmdglichkeit direkt
am Wasser geschaffen.
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» StralRenunabhangige FuRwege gibt es in Peiting mehrere, so entlang der Peitnach,
im Bereich des Gumpen, an der Kirche, im Bereich der Schule zwischen Bachstral3e
und Ludwig- bzw. Azamstral3e, zwischen Minchener Stral3e und Miullerstralle und
von der Oberen Strale zum Kalvarienberg. Zum Teil finden Sie eine Fortsetzung in
untergeordneten AnliegerstraRen. Allerdings sind die FuBwege zum Teil schlecht
auffindbar und bilden kein zusammenhangendes Ful3- und Radwegenetz.
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Qualitaten

Kath. Pfarrkirche St. Michael
Baudenkmal

Unterer Hauptplatz mit Rathaus,
gut gestalteter, ortsbildpragender
Platz mit ortshildpréagenden
Gebauden

Offentliche Griinflache nordlich
der Pfarrkirche,
ortsbildpragender Grinbereich
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Oberer Hauptplatz, gut gestalteter,
ortshildpragender Stralienraum,
denkmalgeschutztes Geb&ude

Freistralle, gut gestalteter,
ortshildpragender Stral3enraum

Weidachstralle,
ortsbildpragender Stralienraum,
charakteristische Baustruktur

ISEK Peiting

Qualitaten
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Qualitaten

FuRweg von der BachstralRe zu
Schule und Pfarrhaus,
ortshildpragender Griinbereich
und Baumbestand

FuRweg an der Peithach mit
Zugang zum Wasser, sidlich
der Kirche

Gumpen mit uferbegleitendem Ful3-
weg
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4.2 Mangel und Konfliktbereiche

» In Peiting bestehen innerhalb des Untersuchungsgebietes Mangel aufgrund der
hohen Verkehrsbelastung der Hauptverkehrsstral3en. Der Bau der Umgehungsstral3e
hat, wohl auch aufgrund des insgesamt gestiegenen Verkehrsaufkommens, nicht zur
erhofften Entlastung des Ortskerns gefuhrt. Das hohe Verkehrsaufkommen und die
damit verbundenen Emissionen beeintrdchtigen die Aufenthaltsqualitat im Ortskern
erheblich. Dies hat negative Folgen sowohl fur die Funktion des Ortszentrums als
Haupteinkaufsbereich und Treffpunkt fur die Einwohner Peitings als auch in Hinblick
auf die Wohnnutzung.

» Der Kreuzungsbereich Hauptplatz / Schongauer StraRe / Mullerstral’e / Poststralze
ist untibersichtlich und stellt eine Gefahrdung insbesondere fur Fu3ganger und Rad-
fahrer dar.

» Auch der Kreuzungsbereich Schongauer StraBe / Minchner StraRe ist problema-
tisch. Hier bestehen jedoch bereits konkrete Planungen, die Verkehrssituation durch
die Anlage eines Kreisverkehrs zu verbessern.

» In Peiting wurden bereits mehrere StraBenraume in der Ortsmitte neu gestaltet. Fur
eine umfassende Aufwertung des Ortszentrums ist die gestalterische und funktionale
Verbesserung weiterer StralRenraume erforderlich. So sind die Schongauer Strale,
die Miinchener Stral3e, die Mullerstral3e, die Retscherstrae sowie in verschiedenen
Abschnitten die Obere Stral3e, die Flussener Stral3e, die Bachstralle, die Ammer-
gauer Stral3e, die Ludwigstral3e und die Azamstral3e UbermaRig befestigt und / oder
weisen gestalterische Defizite auf. Auch bestehen Méangel bei den stral3enbegleiten-
den Gehwegen. Im Bereich der Oberen Stral3e, der BachstralRe, der Ludwigstralle,
der AzamstraRe und der Ammergauer Stral3e wurden Engstellen bzw. zu schmale
Gehwege kartiert. Entlang der Mullerstral3e steht trotz der Ubergrof3en StraRenbreite
nur ein einseitiger Gehweg zur Verfigung.

» Die Stutzmauern, die aufgrund des hiigeligen Geléndes einzelne StralRenabschnitte
begrenzen, sind teilweise mangelhaft gestaltet. Eine Begrinung der Mauern wirde
zu einer Verbesserung des Ortsbildes beitragen.

» Die Bushaltebucht in der MeierstralRe ist aufgrund der Zu- und Einfahrten zu den
Grundstiicken zu klein dimensioniert, so dass der Bus auf dem Gehweg halten muss,
was fur Fu3ganger zu unubersichtlichen Situationen filhrt. Besser ware es den Bus
im StralBenraum halten zu lassen, und die bisherige Bushaltebucht als Parkplatz zu
nutzen.
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» Innerhalb des Ortszentrums gibt es mehrere stralRenunabhangige FuRwege. Diese
werden erganzt durch Fulwegverbindungen tber untergeordnete Anliegerwege. Bei
einigen sollte die Benutzbarkeit verbessert werden, wie bei der Wegeverbindung
zwischen MilllerstraRe und WeidachstraRe. Im Ubrigen bestehen Defizite in der Ver-
netzung und Auffindbarkeit der FuRwegverbindungen.

» Einen weiteren erheblichen Mangel stellt der vorhandene Gebaudeleerstand dar. So
standen zum Zeitpunkt der Bestandserhebungen mehrere Laden und Gastronomie-
betriebe im Untersuchungsgebiet sowie gewerbliche Flachen in der Ludwigstral3e
leer. Auch einzelne Wohngebaude in der Ortsmitte werden nicht mehr genutzt. Diese
weisen zum Teil erhebliche Mangel im Zustand auf.

» Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich mehrere Gebaude mit Defiziten
im Gebaudezustand. Der Gebaudezustand konnte nur von auf3en beurteilt werden,
eine Begehung der Gebaude fand nicht statt. Aufgrund des Alters vieler Gebaude im
Untersuchungsgebiet ist von einem umfangreichen Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf, insbesondere in Hinblick auf eine energetische Geb&udesanierung aus-
zugehen. Eine Haufung von Gebauden mit sichtbaren Méangeln im Gebaude- bzw.
Fassadenzustand oder auch der Fassadengestaltung fuihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und der Attraktivitat des Ortszentrums. Einzelne Geb&ude im Unter-
suchungsgebiet fallen durch ihren fehlenden Bezug zur Umgebung negativ auf, wie
die VR Bank an der Schongauer StralR3e oder das Hotel an der Ammergauer Stral3e.

» An mehreren Stellen im Untersuchungsgebiet wurden fehlende Raumkanten Kartiert.
Besonders stérend wirken sich die durch Gebaudeabbruch entstandenen Baulicken
an der Ecke Miullerstal3e / Poststral3e und an der Ammergauer Strafl3e aus. Fur den
Bereich zwischen Ammergauer StraRe und dem Schulgeldnde gibt es bereits konkre-
te Planungsuberlegungen, der Bebauungsplan zur Neuordnung des Bereichs befin-
det sich in Aufstellung®®. Das Verfahren sollte moglichst bald abgeschlossen und die
Planungen umgesetzt werden. Das Grundstiick Ecke Mdllerstral3e / Poststral3e wird
derzeit als offentlicher Parkplatz genutzt. Konkrete Planungen bestehen nicht, eine
erste Investorensuche hat sich aufgrund der eher geringen Grundstiicksgrof3e nach
Auskunft der Gemeinde als schwierig erwiesen. Zur Verbesserung der Raumstruktur
und gestalterischen Aufwertung der Ortsmitte ist eine Neubebauung dieses Grund-
stucks dringend erforderlich. Eine Nutzung mit Einzelhandels- und Dienstleistungs-
einrichtungen wirde aul3erdem zu einer Starkung der Ortsmitte beitragen.

» Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden auch stérende Nutzungen festgestellt.
Problematisch ist vor allem der Gebrauchtwagenhandel im Siden des Untersu-
chungsgebietes, an der Ramsauer Strafl3e. Neben der stérenden Nutzung bestehen
hier erhebliche Mangel im Zustand der Gebaude und der Freiflache.
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» Bei dem Autohaus mit Werkstatt und Ausstellungsflache, das die beiden Grundsti-
cke in der Mullerstral3e nutzt, ware eine Verlagerung des Betriebs langfristig eben-
falls wiinschenswert, um die Wohnnutzung in der Ortsmitte zu starken.

» An der Peitnach bestehen Mangel zum Teil aufgrund der wenig naturnahen Uferges-
taltung. Am westlichen Ufer des Gumpen ist die Bebauung bereits zu nah an den U-
ferbereich herangeruckt.

'® Siehe Kap. 2.6.2.
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ungeordneter Bereich
Ammergauer Stral3e

Bauliicke Ecke MillerstralRe /
Poststralle

Gebaude mit erheblichen Mangeln
im Zustand

ISEK Peiting

Méngel
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Méngel

Millerstral3e, mangelhaft
gestalteter StralRenraum,
Gebaude ohne Bezug zur
Umgebung, stérende Nutzung

BachstralRe, mangelhaft
gestalteter StraRenraum

Retscherstral3e, mangelhaft
gestalteter Stral3enraum
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Ammergauer Stral3e sudlich der
Peitnach, mangelhaft
gestalteter StraRenraum

Obere Stral3e, mangelhaft
gestalteter StralRenraum, zu

schmaler Gehweg

Peitnach, mangelhafte
Ufergestaltung

ISEK Peiting

Méngel
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Der Markt Peiting verfugt seit Jahren tUber eine sudliche Umfahrung im Zuge der B 472.
Dennoch bestehen innerhalb der Ortslage Problemstellungen durch zu hohe Verkehrs-
mengen. Die ehemaligen durch das Ortszentrum fuhrenden Bundesstralen wurden zu
GemeindestraRen abgestuft. Mithin kbnnen verkehrsregelnde Anordnungen durch die
Gemeinde als ortliche Verkehrsbehorde getroffen werden.

5.1 Grundlagen der Verkehrsanalyse

Als Grundlage fur ein Verkehrsgutachten wurden von 28. bis 30. Juni 2011 durch die Fa.
Schuh & Co Verkehrserhebungen durchgefihrt, welche aus Befragungen, 24-h-Quer-
schnittszahlungen und Knotenz&hlungen bestanden.

An insgesamt neun Knoten wurden uber je 2x4 Stunden die einzelnen Knotenstréme
erfasst:

FUssener Stral3e / Bachfeldstral3e / Kreuther Weg

Fussener Stral3e / Meierstral3e

Schongauer Stral3e / Obere StralRe

Schongauer Stral3e / Mullerstral3e / Poststral3e / Hauptplatz

Ammergauer Stral3e / Meierstral3e

Schongauer Stral3e / Minchner Stral3e

Ammergauer Strae / Am Stein

Minchner StralRe / Seestral3e

v VvV vV VvV VvV VvV VvV v Vv

Wanderhofstral3e / Hochweg / Herzogsagmuhlestralle.

Die damit zur Verfugung stehende Datenbasis ist aktuell und als Grundlage ausreichend
fur den Aufbau eines Verkehrsmodells. In diesem kdnnen einzelne Planfalle sowohl
hinsichtlich der Stralennetzgestaltung als auch der verkehrsrechtlichen Beschilderung
betrachtet werden. Mittels der Berechnungsergebnisse des Verkehrsmodells konnten die
verkehrlichen Wirkungen einzelner Maflinahmen ermittelt, dargestellt und einer Erstbe-
wertung'’ unterzogen werden.

" Diese haben nicht den Anspruch, dabei vollumfanglich alle méglichen Aspekte (in rechtlicher,
planerischer bzw. technischer Hinsicht) zu bertcksichtigen.
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5.2 Aufbereitung der Verkehrsbefragungen

5.2.1 Einleitende Anmerkungen

Insgesamt wurden 5.589 Datensatze durch die Verkehrsbefragung erfasst. Davon konn-
ten 5.543 Datenséatze eindeutig zu bestimmten Verkehrsquellen und Verkehrszielen
zugeordnet werden. Ein Datensatz entspricht dabei einer Kfz-Fahrt. Diese Angaben
wurden in ein Verkehrsmodell Gbertragen und so die Befragungsdaten auch grafisch
darzustellen. Zusatzlich wurden die 30 haufigsten Herkunft- (VON) und Zielorte (NACH)
je Befragungsstelle ausgewertet. Ebenso die 40 h&aufigsten Quelle-Ziel-Relationen je
Befragungsstelle.

Damit bei den folgenden tabellarischen Auswertungen die Quellen bzw. Ziele innerhalb
des Hauptortes von Peiting detaillierter angegeben werden konnten, wurden sechs
raumliche Bereiche definiert.

Einteilung des Hauptortes in sechs Bereiche, Basis dafilir sind die Verkehrszellen
des Verkehrsmodells

=

Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.
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Die Angaben zu Quelle und Ziel der jeweiligen Fahrt aus den Befragungsdaten wurden
auf deutlich feingliedrigere Bereiche (Verkehrszellen) innerhalb des Marktes Peiting und
Schongau kodiert.

Verkehrszellen des Verkehrsmodells (Ausschnitt aus dem Nahbereich)

A SCHONGAD

Peiting Nord

Peiting Mitte/Zentrum |° il I.-::|| 7 \L\

~{ | Peiting Ost

-_Pc-mng Sudwest

Peiting Sidost
| Peiting Sud

Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.

AulRerhalb der Gemeindegrenzen Markt Peiting und Schongau wurden die Verwaltungs-
grenzen (Gemeindegrenzen bzw. Landkreisgrenzen) als Verkehrszellen definiert. Dar-
Uber hinaus erfolgte eine grobe Sektoreneinteilung nach Himmelsrichtung/Autobahn
(z.B. Nordost, Ost, West/Sudwest).
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5.2.2 Befragungsergebnisse®®

Befragungsstelle 1: Schongauer Stral3e nordlich Drosselstralie

In der Gemeinde Markt Peiting besteht ein hohes Interesse, dass mdglichst wenig
Durchgangsverkehr insbesondere auf der Schongauer StralRe verkehrt, welcher gleich-
falls auch auf der Umgehungsstral3e via B 472 eine Alternativroute besitzt. Der meiste
Verkehr auf der Schongauer Stralle stammt mit etwa 70 % aus Schongau selbst
(Schongau / Schongau Altstadt / Schongau Krankenhaus und Berufsfachschule /
Schongau UPM). Uberregionale Verkehre mit weit entfernterer Herkunft (A 8 / A 96 /
Augsburg / B 2 / Landsberg) ergeben zusammen einen nur sehr kleinen Anteil der Ver-
kehrsbelastungen auf der Schongauer Stral3e.

Schlussfolgernd anhand der Ergebnisse dieser Verkehrsbefragung kann festgehalten
werden, dass
» die Umfahrung im Zuge der B 472 groRraumige Verkehre aufnimmt, jedoch

» fur Verkehre mit Quell- oder Zielort Schongau selbst die Umfahrung B 472 nur eine
nachrangige Verbindung darstellt.

Mehr als 40 % des Verkehrs der Schongauer Stral3e entsteht durch Fahrten zwischen
dem Hauptort von Schongau und dem Hauptort von Markt Peiting.

Befragungsstelle 2: Minchener StralRe dstlich Hausen

Die Munchener Stral3e ist fur die Stadt Schongau eine bedeutende Zufahrtsachse. Rund
ein Viertel des Verkehrs der Minchener Stral3e ist Zielverkehr fir Schongau.
Befragungsstelle 3: Ammergauer Strafl3e nordlich B 472

An dieser Befragungsstelle ist in den Ergebnissen zu erkennen, dass ein Anteil von
7,5% des Verkehrs von Schongau nach Peiting Uber die B 472 verkehrt, gleichzeitig

jedoch etwa 10,5% des Verkehrs der Ammergauer StraRe auch Zielverkehr nach
Schongau ist, der in Peiting selbst als Durchgangsverkehr auftritt.

18 bie Befragungsdaten fiir jede einzelne Befragungsstelle differenziert nach Pkw und Schwerverkehr
ist den Anlagen des Verkehrsgutachtens Peiting (2012), erarbeitet durch TRANSVER GmbH, zu
entnehmen.
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Befragungsstelle 4: Fussener Stral3e nordlich B 472

In dhnlicher Weise wie an der Ammergauer Stralle treten Verkehre von oder nach
Schongau auch an der Fissener Stral3e auf (13,1 % kommen von Schongau - kein
Durchgangsverkehr fur Peiting bzw. 16 % fahren nach Schongau - Durchgangs-
verkehr fir Peiting).

5.3 Verkehrsmodell

5.3.1 Analyse 2011/2012

Die Analyseverkehrsbelastung ist als sog. Verkehrsmengenplan in folgender Abbildung
dargestellt.

Verkehrsbelastung Analyse 2011/2012 Kfz/Normalwerktag

e L A ey A0
b 5 | S

TRANSVER GmbH |Verkehrsbelastung Analyse 201172012 Kiz/Normalwerkiag | Matstab: 1:25000

]

Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.
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5.3.2 Prognosefall 2025: Verkehrsentwicklung bis 2025, Verkehrsbelastung 2025

In Anlehnung an die Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis
2030" erfolgt eine Ermittlung der Verkehrsprognose. Hierbei gibt es jedoch noch
weitere Einflussgré3en zu bertcksichtigen, welche beispielsweise sind:

» Siedlungszentren nehmen tendenziell hinsichtlich Einwohneranzahl zu, hingegen
verlieren kleinere Ortschaften teils erheblich an Einwohner.

» Uberproportionale Zunahme des StralRenguterverkehrs.

Auf Basis der Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung kann fir den Landkreis
Weilheim-Schongau ein Verkehrsentwicklungsfaktor von rund 0,9977%° fiir Pkw abge-
schatzt werden, d. h. sie ist nahezu konstant. Um auf der sicheren Seite der Prognose
zu liegen — insbesondere im Hinblick auf die Nichtbeachtung von Pkw-Fernverkehren
Uber die B 472 / B 17 — wird ein Faktor fur den Pkw-Verkehr von 1,05 angenommen.

Die Trendprognose fur den Straf3engtterverkehr erfolgt in Anlehnung an eine Verof-
fentlichung des BMVBS?'. Prognostiziert wurde in dieser Studie eine Zunahme des
Stral3enguterfernverkehrs zwischen 2004 bis 2025 um 55 % und des Stral3enguternah-
verkehrs um 3 %.

Es werden daher folgende Prognosefaktoren fiir die Prognose 2012 bis 2025 tberschla-
gig angenommen, wobei diese differenziert nach den im Verkehrsmodell hinterlegten
Gebieten (Verkehrszellen) und der Regionalisierten Bevoélkerungsvorausberechnung
angepasst werden:

» SV:1,20
»  Pkw: 1,05.

19 Hrsg.: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Regionalisierte Bevolkerungs-
vorausberechnung fir Bayern bis 2030, November 2011.

% Analog zur prognostizierten Bevolkerungsentwicklung mit einer Reduktion der Bevélkerungszahl um
0,23 %

L Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: ,Prognose der deutschlandweiten
Verkehrsverflechtungen 2025* FE-Nr. 96.0857/2005.
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Die Prognoseverkehrsbelastung fiir 2025 ist als Verkehrsmengenplan in nachfolgen-
der Abbildung dargestellit.

Verkehrsbelastung Prognose 2025 Kfz/Normalwerktag
_"ﬁ‘ é‘/ _-v . ': T ._ # ? ll_.' NF : ’.?’(f\".n’ t-é? T -

o
_ &, & ]
% | ...
£ ’ ; ” . ol F
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| Manstab: 1:25000
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Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.
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6.1 Marktgebiet und Kaufkraft

6.1.1 Raumsituation und Marktgebiet

Der Markt Peiting hat in seiner Funktion als Mittelzentrum (gemeinsam mit Schongau)
nicht nur eine lokale, sondern auch eine wichtige Uberortliche Versorgungsfunktion zu
erfillen. Die Nachbarstadt Schongau sowie weitere umliegende (mdgliche) Mittel- und
Oberzentren, wie z.B. Weilheim, Peil3enberg und Marktoberdorf oder auch Kaufbeuren
Uben jedoch eine begrenzende Wirkung aus.

Die Abgrenzung des Marktgebietes® des Einzelhandelsstandortes Peiting erfolgte im
Wesentlichen auf folgender Grundlage:

der vorhandene Einzelhandelsausstattung (Umfang, Attraktivitat) in Peiting

der Einzelhandelsausstattung im Umland, d.h. in den umliegenden Wettbewerbsstad-
ten (= regionale Wettbewerbssituation)

» der Erfassung der Zeit- und Wegedistanzen zwischen Peiting und den Wohnorten
der potenziellen Verbraucher (= Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandortes)

den Pendlerverflechtungen im Untersuchungsraum

den Ergebnissen der Kundenherkunftserfassungen bei Erarbeitung des Einzelhan-
delskonzeptes im Jahr 2009/2010.

Zum Marktgebiet von Peiting werden dabei nur Gemeinden gerechnet, aus denen ein
nennenswerter Anteil (mind. 10%) der dort verfugbaren Kaufkraft in Peiting gebunden
wird. Weitere Umsatze (d.h. von Bewohnern auf3erhalb des Marktgebietes liegender
Gemeinden, von Besuchern und Zufallskunden) werden ergadnzend in Form von sog.
Streuumsatzen berlcksichtigt. Innerhalb des Marktgebietes bestehen Ublicherweise
(z.B. aufgrund wachsender Entfernungen) ausgepragte Unterschiede in der Hohe der
Bindung an den Einzelhandel von Peiting. Die zonale Gliederung des Marktgebietes soll
dies verdeutlichen (vgl. nachfolgende Karte).

Das Marktgebiet Peitings umfasst die Einwohner der Gemeinde Peiting sowie ca. 18.750
Einwohner benachbarter Gemeinden. Insgesamt summiert sich die Einwohnerzahl im
gesamten Marktgebiet somit aktuell auf ca. 30.130 Einwohner. Damit hat sich die Zahl
im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aufgrund seither ricklaufiger Einwohnerzahlen
in den dem Marktgebiet angehdrigen Gemeinden etwas reduziert.

2 Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, innerhalb dessen sich die Verbraucher tiberwiegend
zum Einkauf in die Einzelhandelsbetriebe der Untersuchungsgemeinde (hier: Peiting) orientieren.
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Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung aus
dem Marktgebiet von Peiting
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6.1.2 Die Kaufkraft im Marktgebiet

Das vorhandene Kaufkraftvolumen im Marktgebiet ist die Summe der einzelhandelsrele-
vanten Ausgaben der Einwohner des Marktgebietes. Wichtige Berechnungsgrundlagen
sind dabei die aktuellen Bevolkerungszahlen, sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben-
werte und die Kaufkraftkennziffern der Gemeinden des Marktgebietes.”

» Das Kaufkraftvolumen, das in Peiting und seinem Marktgebiet fir Ausgaben im Ein-
zelhandel bereit steht, blieb gegenliber dem Vorgangergutachten nahezu stabil und
betragt aktuell insgesamt etwa 156,7 Mio. €. Hiervon steht fir den Lebensmittelsektor
mit 61,0 Mio. € (= rund 39% des Kaufkraftpotenziales) der grof3te Einzelanteil zur
Verfigung.

» In Peiting selbst betragt das potenziell fir den Einzelhandel zur Verfiigung stehende
Kaufkraftvolumen rund 59,7 Mio. €. In den Gemeinden des Uberdrtlichen Marktgebie-
tes summiert sich dieses insgesamt auf weitere rund 97,0 Mio. €. Hierbei ist jedoch
zu betonen, dass aufgrund der Wettbewerbsstadte im Umland sowie auch des be-
grenzten Besatzes in Peiting nur ein Teil dieses Kaufkraftvolumens nach Peiting
flie3t. Dies ist jedoch nicht ungewohnlich, sondern in den Marktgebieten jedes ande-
ren Einzelhandelsstandortes ganz genau so.

% Die relevanten Kaufkraftkennziffern (gemaR der 'Michael Bauer Research GmbH') weisen fiir den
Markt Peiting aktuell ein unverandert leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes
Kaufkraftniveau aus (Peiting: 96,6 / bundesdeutscher Durchschnitt: 100,0). In den Gemeinden des
Uberortlichen Marktgebietes liegen die Kaufkraftwerte ebenfalls nahezu durchwegs leicht unter dem
bundesdeutschen Durchschnittswert.
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Kaufkraftvolumen im Marktgebiet nach Branchen

in Mio. €
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0

Nahrungs-und Genussmittel 61,0

Gesundheit/Korperpflege 20,2
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren | NN 16,5

Haushaltswaren/GPK/Heimtextilien |[[ll 5.6

Bucher/Schreibwaren |l 5.9

Elektro/Unterhaltungselektronik/
Computer B 113

Optik/Schmuck/Foto |Jlll 5,0
Sport-/Freizeitartikel/Spielwaren |l 6.3

Ma&bel/Einrichtungsgegenstande [l 8.4

Heimwerker/Bau/Garten (I 16,5
I

Quelle:
eigene Berechnungen und Erhebungen,
Dr. Heider 2013
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6.1.3 Kaufkraftorientierung im Marktgebiet und Kaufkraftbindung des Einzelhan-

dels in Peiting

Die Kaufkraftstrome in Peiting wurden mittels einer sortimentsdifferenzierten Auswertung
und Quantifizierung bestehender Einkaufsorientierungen sowie Einzelhandelsangebote
im Marktgebiet und dessen Umland ermittelt. Die Kaufkraftbindung in Peiting als der
Anteil der im Marktgebiet bereitstehenden Kaufkraft, die durch die aus dem Marktgebiet
auf Peiting gerichteten Ausgaben im Einzelhandel von Peiting umgesetzt wird, wurde auf
Grundlage der Kaufkraftbewegungen im Marktgebiet sowie der in Peiting erzielten Ein-
zelhandelsumsatze berechnet.

» Etwa 37% der im gesamten Marktgebiet vorhandenen Kaufkraft wird derzeit durch
den Peitinger Einzelhandel gebunden. Dies ist unter Beriucksichtigung der unmittel-
baren Nahe zum im Einzelhandel relativ dicht besetzten und anziehungsstarken
Schongau und weiteren Wettbewerbsstadte in der Region als ein zwar eher niedri-
ger, aber der regionalen Wettbewerbssituation weitgehend angemessener Wert ein-
zustufen. Von der nicht gebundenen Kaufkraft aus dem Marktgebiet verbleibt ein (ge-
ringer) Teil in den Gemeinden des Marktgebietes, ein weiterer, deutlich groRerer Teil
flieRt nach aulRerhalb des Marktgebietes (z.B. nach Schongau und in die umliegen-
den Mittel- und Oberzentren).

In Peiting gebundene Kaufkraft des Marktgebietes 2013

in Mio. €
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0 120,0

Peiting
B yorhandene Kaufkraft

B in Peiting gebundene
Kaufkraft

97,0
Uberortliches
Marktgebiet

Quelle:
eigene Berechnungen und Erhebungen,
Nr Heider 2012
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» Von den 59,7 Mio. € einzelhandelsrelevanter Kaufkraft der Bevolkerung in Peiting
werden 36,4 Mio. € vor Ort gebunden; dies entspricht einem fur ein Mittelzentrum ak-
zeptablen, aber ausbaufahigen Anteil von insgesamt gut 60% (lber alle Warengrup-
pen). Ca. 23,3 Mio. € des in Peiting vorhandenen Kaufkraftvolumens flieRen derzeit
demnach ab. Grinde hierfur sind v.a. fehlende bzw. nur eingeschrankt vorhandene
Angebote im eigenen Einzelhandelsbesatz (z.B. im Drogerie- und Elektrowarenbe-
reich) sowie die teils hohe Einzelhandelsattraktivitdat und Umlandwirkung der umlie-
genden Wettbewerbsstadte (u.a. Schongau, Kaufbeuren).

» Aus den Gemeinden des uberortlichen Marktgebietes werden zusammen ca. 21,0
Mio. € bzw. rund 22% der dort vorhandenen Kaufkraft in Peiting gebunden. Auch
dieser Wert ist im Vergleich mit anderen Kommunen &hnlicher Gré3enordnung und
Versorgungsfunktion aus den genannten Grinden als eher niedrig einzustufen.

Kaufkraftorientierung und Zusammensetzung der Umsatze
in Peiting 2013 (in Mio. €)

Quelle: eigene Erhebungen 23,3
und Berechnungen,
Dr. Heider 2013 nach aufBRen
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» Der Einzelhandelsumsatz in Peiting betragt aktuell in der Summe ca. 65,7 Mio. €.
Mehr als die Halfte der Umsétze des Einzelhandels in Peiting (ca. 55%) kommt aus
der Marktgemeinde selbst, die weiteren Umsatze stammen aus dem Marktgebiet (ca.
21,0 Mio. €) bzw. werden durch Streuumsétze aus der Region bzw. durch Touris-
ten/Besucher (ca. 8,3 Mio. €) generiert. Die Umsatzzusammensetzung verdeutlicht
die hohe Bedeutung der eigenen Bevolkerung fur den Peitinger Einzelhandel.

» Im Vergleich zur Vorgangeruntersuchung aus dem Jahr 2010 hat sich der Umsatz
damit leicht erhdht (um ca. 3,7 Mio. € bzw. ca. 6%), auch die Umsatzzusammenset-
zung hat sich etwas veréndert. Dies ist auf leichte Verschiebungen in der branchen-
strukturellen Zusammensetzung sowie auch auf die inzwischen erfolgten Ansiedlun-
gen und Umbauten/Modernisierungen an der &uf3eren Schongauer Stral3e (u.a. An-
siedlung Rewe, NKD) zurlckzufuhren.

6.2 Branchen-, Grof3en- und Standortstruktur des Peitinger Einzelhandels

6.2.1 Branchenstruktur des Einzelhandels

Die Branchenstrukturdes Einzelhandels
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¥ Bekleidung/Schuhe/Lederwaren
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0% -
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Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand:06.2013 Dr. Heider 2013
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» In Peiting sind zum Erhebungszeitpunkt (Ende Juni 2013) 67 Einzelhandelsbetriebe
ansassig, die Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels und des einzelhandelsorien-
tierten Ladenhandwerks betragt rund 18.480 m2. Die leichte Reduzierung der Ver-
kaufsflache in Peiting seit 2009/10 ist dabei auf die Schlie3ung einer Reihe, meist
kleinerer bis mittelgro3er Betriebe (z.B. Schlecker, Kichen Dross&Schaffer, Kago
Kaminéfen, Reformhaus Werr) zurtck zu fuhren. Daruber hinaus wurde der
2009/2010 noch bestehende Edeka Verbrauchermarkt inzwischen durch einen etwas
kleineren Rewe Verbrauchermarkt ersetzt.

> 28 Betriebe® (ca. 42% aller Betriebe) sowie rund 9.740 m? Verkaufsflache (ca. 53%
der Gesamtverkaufsflache Peitings) sind dem kurzfristigen Bedarfsbereich®® zuzu-
ordnen. Der hierdurch erzielte Umsatz betragt gut 42 Mio. €.

» 39 Betriebe (ca. 58% der Betriebe) sind dem mittel- und langerfristigen Bedarfsbe-
reich zuzuordnen®. Im mittel- und langerfristigen Bedarfsbereich werden auf zu-
sammen rund 8.740 m? Verkaufsflache (ca. 47% der gesamten Einzelhandelsver-
kaufsflache) Umsatze in Hohe von ca. 23,5 Mio. € erzielt.

» Insgesamt betrachtet ist festzustellen, dass in Peiting nach wie vor alle Branchen-
gruppen anzutreffen sind; die Einzelhandelsstruktur kann demnach als relativ diversi-
fiziert eingestuft werden. Durch die SchlieBung des ortlichen Schlecker Marktes in
Folge der Unternehmensinsolvenz ist jedoch eine sichtliche Angebotslicke im Dro-
geriewarenbereich entstanden, die aktuell v.a. durch ein entsprechendes Randsorti-
mentsangebot der Lebensmittelméarkte gefllt wird.

» Den Verkaufsflachenschwerpunkt im Einzelhandelsbesatz Peitings nimmt der kurz-
fristige Bedarfsbereich bzw. speziell der Lebensmittelbereich ein. Dies ist fir ein Mit-
telzentrum mit einer Versorgungsfunktion auch fir gehobene (d.h. mittel- und lang-
fristige) Guter ungewo6hnlich, ist aber mit der bereits mehrfach beschriebenen Wett-
bewerbssituation zu erklaren.

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

% = Nahrungs- und Genussmittel, Apotheke/ medizinische Artikel, Drogerie/ Parfimerie.

% Branchengruppen s. Anhang.
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6.2.2 GroRenstruktur des Einzelhandels

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in Peiting bei gut 275 m2 (2009/10:
250 m?). Dieser Mittelwert der Verkaufsflachen aller am Ort ansassigen Einzelhandels-
betriebe liegt im interkommunalen Vergleich nach wie vor im eher unteren Bereich.
Selbstandig betriebene, oftmals inhabergefiihrte Kleinflachen pragen demnach das Bild
des lokalen Einzelhandelsgeschehens.

Die GroRRenstrukturdes Einzelhandels
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Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: 06.2013, Dr. Heider 2013
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Bei einer differenzierteren Betrachtung zeigt sich folgendes Bild:

» Mehr als 60% der ansassigen Betriebe weisen eine Verkaufsflache von maximal 100
m2 auf, wiederum nahezu 60% davon haben eine Verkaufsflache von maximal 50 m2,
Der Verkaufsflachenanteil der Betriebe mit max. 100 m2 Verkaufsflache liegt demge-
genuber bei nur gut 10%. Rund 15% der Betriebe verfligen demgegeniber Uber
mindestens 500 m? Verkaufsflache, ihr Gesamtverkaufsflachenanteil summiert sich
auf nahezu 65%. Im Vergleich zu 2009/10 hat der Anteil der kleineren Betriebe zu-
gunsten der Mittel- und GroR3flachen abgenommen; der stattgefundene und weiter
stattfindende Strukturwandel im Einzelhandel ist demnach auch in Peiting festzustel-
len.

» Die Verkaufsflachen einzelner Betriebe Peitings liegen teils unter fachgeschéftstypi-
schen Durchschnittsgrof3en, eine Reihe von Betrieben kann daher allein aufgrund ih-
rer Ladengrof3e nur noch als eingeschréankt zeitgemald eingestuft werden. Auf die
spezielle Problematik von Kleinflachenbetrieben wurde im ,Entwicklungskonzept Ein-
zelhandel und Ortsmitte, 2010“ hingewiesen.

» Durch die sich generell verscharfenden Marktbedingungen infolge des stetigen Ver-
kaufsflachenausbaus und der Tendenz zu immer grol3eren Ladeneinheiten (insbe-
sondere auch an den Ortsrandern) sowie unter Einbezug sich evtl. stellender Nach-
folgefragen, kann sich die in den letzten Jahren auch in Peiting zu beobachtende
SchlielBung kleinerer Geschafte weiter forcieren. Einem daraus sich potenziell erge-
benden Funktionsverlust der Ortsmitte — als Standortbereich mit besonders hohem
Anteil an Kleinflachen — gilt es daher konsequent und aktiv entgegenzuwirken.
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6.2.3 Standortstruktur

Die raumliche Verteilung des Einzelhandels im Markt Peiting ist gepragt durch die
Hauptstandortkategorien Ortsmitte und das sonstige Ortsgebiet?” auRerhalb der Ortsmit-
te — analog zur Einstufung des Vorgangergutachtens.

Dierdaumliche Verteilung des Einzelhandels
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Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand: 06.2013, Dr. Heider 2013

» Die Ortsmitte weist mit 42 Betrieben rund 63% des Besatzes an Einzelhandlern zum
Erhebungszeitpunkt auf (2009/2010: 46 Betrieb, ca. 61%). Die Gesamtverkaufsflache
der Ortsmitte liegt bei ca. 6.765 m2, was nicht ganz 37% des Gesamtbesatzes ent-
spricht (2009/2010: 7.107 m?, ca. 38%). Der trotz vergleichsweise hoher Anzahl an
Betrieben relativ geringe Flachenanteil der Betriebe in der Ortsmitte am Gesamtbe-
stand ist durch die in der Ortsmitte vorherrschenden kleinteiligen Geschafts-/Laden-
einheiten zu erklaren. Diese Werte spiegeln somit einerseits die Betriebsvielfalt wie
auch die kleinteilige Struktur der Ortsmitte Peitings, aber andererseits auch ihre fla-
chenmaliig eingeschrankte Bedeutung wieder.

" Inkl. dem Besatz im Ortsteil Herzogsagmiihle (Miihlenmarkt).
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» AuRerhalb der Ortsmitte sind 25 Betriebe (= ca. 37%) ansassig, die zusammen rund
11.715 m? Verkaufsflache auf sich vereinen (2009/2010: 29 Betriebe mit 11.676 m?
VKF). Dies entspricht etwas mehr als 63% der Gesamtverkaufsflache Peitings. Die-
ser Wert ist als relativ hoch einzustufen und v.a. durch die aul3erhalb der Ortsmitte
ansassigen mittel- bis gro3flachigen Lebensmittel- und Fachmaérkte zu erklaren.

» Im Vergleich zum Vorgangergutachten aus dem Jahr 2009/2010 hat sich die stand-
ortstrukturelle Zusammensetzung des Einzelhandels in Peiting trotz der stattgefun-
denen Anderungen im Besatz insgesamt somit nicht grundlegend verandert, wenn-
gleich die flachenmaRige Bedeutung der Ortsmitte etwas abgenommen hat.

» Hinsichtlich der Versorgungsfunktion in der Ortsmitte ist abschlieRend noch anzu-
merken, dass diese mit der SchlieBung des Schlecker-Marktes merklich an Bedeu-
tung verloren hat, im Lebensmittelbereich sowie im mittel- und l&ngerfristigen Be-
darfsbereich sind hingegen auch aktuell noch teils mehrere Anbieter anzutreffen, die
Uber eine mehr als lokale Bedeutung und Ausstrahlungskraft verflgen.

» Anbieter mit mindestens 500 m2 Verkaufsfliche, sog. GroRbetriebe des Einzelhan-
dels sind in Peiting zwar Gberwiegend auf3erhalb der Ortsmitte anzutreffen (v.a. Le-
bensmittelméarkte), in der Ortsmitte sind jedoch ebenfalls funf solcher Betriebe vor-
handen (vgl. nachfolgende Karte); diese haben eine entscheidende Bedeutung flr
die Anziehungs- und Ausstrahlungskraft der Ortsmitte und sind daher nicht nur als
besonders wichtig einzustufen, sondern auch gezielt zu sichern und zu starken.
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6.2.4 Einzelhandels- und Geschaftsstandort Ortsmitte

Die Ortsmitte von Peiting erstreckt sich etwa von der inneren Schongauer Stral3e im
Norden Uber den Hauptplatz, die innere Ammergauer Strale und die Azamstrale im
Suden bis zur inneren Bahnhofstral3e im Osten. Im Westen bilden etwa die Obere Stra-
3e und die innere Fussener StralRe sowie die Meierstral3e die Grenze, im Osten sind es
in etwa die Dammstral3e, die Poststral3e und die Retscherstral3e. In gesamten Ortsmit-
tenbereich wurden parallel zum gesamtortlich erhobenen Einzelhandelbesatz auch kon-
sumnahe Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe aufgenommen.?®

Der Grof3teil des bestehenden Einzelhandelsbesatzes der Ortsmitte ist um den Haupt-
platz und an den angrenzenden Stra3enrdumen der Post- und FreistralRe, der Azam-
stralle, der Ludwigstral3e und der Schongauer StralRe angesiedelt. Der innerdrtliche
Handelsbesatz ist somit raumlich recht weit gestreut. Ahnliches gilt fur den in der Orts-
mitte bestehenden Dienstleistungsbesatz. Der Hauptplatz, in dessen Umfeld sich gut
angenommene, Offentliche Parkplatze befinden, bildet das gewachsene/historische
Zentrum des innerortlichen Geschaftsbereichs. Eine zweite, Agglomeration von Einzel-
handelsgeschaften und Dienstleistungsbetrieben ist im Bereich Azamstral3e/Bahnhof-
stral3e sowie der angrenzende Ludwigstral3e anzutreffen (= Geschaftsbereich suddstli-
che Ortsmitte). Beide innerdrtliche Geschaftsbereiche/Handelsschwerpunkte sind bisher
kaum miteinander verkniupft. Es bestehen demnach unveréndert zwei weitgehend iso-
lierte Zentren, die die Ortsmitte der Marktgemeinde Peiting beschreiben.

Die grof3ten Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte stellen das Betten- und Modehaus
WeilRenbach, das Haushaltswaren- und Fahrradgeschaft Sailer, das Elektro- und K-
chenfachgeschéaft Hirschvogel sowie das Sportfachgeschaft Intersport Schuster dar.
Neben diesen groften Frequenzbringern und wichtigen Ankerbetrieben der Ortsmitte
existieren zahlreiche Ladenhandwerksbetriebe, eine Reihe weiterer Fachgeschafte
sowie u.a. auch ein Arztehaus mit mehreren Facharzten und Apotheken, verschiedene
Banken, Gesundheitsdienstleister und Gastronomiebetriebe. Zudem befindet sich der
Lebensmittelmarkt Feneberg am nordéstlichen Rand der Ortsmitte. Diesem kommt nicht
nur ebenfalls eine bedeutende frequenzsteigernde Wirkung zu, zusammen mit einem
benachbarten Biomarkt (Naturmarkt) tragt dieser auch wesentlich zur Nahversorgung
der Ortsmittenbewohner bei.

% Die Ortsmitte wird demnach kompakter abgegrenzt, als das Untersuchungsgebiet im stadtebauli-
chen Teil dieses Gutachtens. Die getroffene Ortsmittenabgrenzung erfolgte analog zum ,Entwick-
lungskonzept Einzelhandel und Ortsmitte* aus dem Jahr 2010. Eine Uberpriifung der Ortsmittenab-
grenzung aus Einzelhandelssicht fand im Zuge der Erstellung dieses ISEKs statt, eine Ausweitung
wird jedoch nicht als sinnvoll und zielfiihrend erachtet.
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Erganzend dazu ist auf eine Reihe 6ffentlicher, sozialer bzw. kirchlicher Einrichtungen
hinzuweisen, welche sich sehr deutlich am Hauptplatz bzw. stidostlich daran angren-
zend bundeln.

Alles in allem kann der Ortsmitte Peitings trotz der erkennbar doérflichen Strukturen ein
relativ dichter und abwechslungsreicher Angebotsbesatz konstatiert werden (vgl. nach-
folgende Karte).
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6.2.4.1 Einzelhandels- und Standortstruktur in der Ortsmitte

»

In der Ortsmitte Peitings sind derzeit insgesamt 42 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von zusammen ca. 6.765 m2 vorhanden. Dabei herrscht eine grund-
satzlich hohe Branchenvielfalt. Alle Branchenbereiche sind teils mehrfach vertreten,
Einzelsortimente fehlen jedoch bzw. sind nur noch als (untergeordnetes) Randsorti-
ment vorhanden (z.B. Drogeriewaren, Schmuck, Spielwaren).

Rund 1.850 m? bzw. nahezu 30% der Verkaufsflache in der Ortsmitte Peitings entfal-
len auf die Branchengruppe Nahrungs- und Genussmittel, womit nicht nur eine gute
Lebensmittelversorgung der Ortsmittenbewohner garantiert, sondern auch eine wich-
tige Grundfrequenz in der Ortsmitte gesichert ist.

Von ebenfalls hoher Bedeutung fir die Ortsmitte ist die Branchengruppe Sportarti-
kel/Spielwaren/Freizeitartikel (ca. 1.500 m2 VKF bzw. 22% der Ortsmitten-Verkaufs-
flache). Wichtigster und mit Abstand grof3ter Anbieter ist dabei das Intersport-Haus
Schuster. Danach folgen mit erkennbarem Abstand die Branchen Haushaltswa-
ren/Heimtextilien/GPK und Bekleidung/Schuhe/Lederwaren (12% bzw. 11% der
Ortsmitten-Verkaufsflache) sowie Elektrowaren (8% der Ortsmitten-Verkaufsflache).

Erganzend ist anzumerken, dass die als wichtiges innerstadtisches/-ortliches Leitsor-
timent einzustufende Branchengruppe Bekleidung/Schuhe/Lederwaren nicht nur eine
fast schon nachgeordnete Stellung im Branchenmix der Ortsmitte einnimmt, sondern
auch bereits schwerpunktmaRig aulRerhalb der Ortsmitte angesiedelt ist; wahrend in
der Ortsmitte lediglich ca. 715 m2 VKF aus dem Bereich Bekleidung/Schuhe/ Leder-
waren anzutreffen sind, sind es im sonstigen Ortsgebiet gut 1.220 m? VKF. Zudem
fehlen speziell auf Jugendliche zugeschnittene Bekleidungsangebote weitgehend.

Der Flachenanteil der Ortsmitte an allen ortsmittenrelevanten Sortimenten® liegt bei
rd. 37% des gesamtortlichen Angebotes, der Anteilswert ist ggi. 2009/2010 also na-
hezu gleich hoch geblieben. Dennoch verdeutlicht dieser Wert nach wie vor die un-
tergeordnete Stellung der Ortsmitte nicht nur im fur eine Ortsmitte besonders wichti-
gen Branchenbereich Bekleidung/Schuhe/Lederwaren, sondern auch bei Betrach-
tung aller ortsmittenrelevanten Sortimente. Beinahe zwei Drittel aller ortsmittenrele-
vanten Sortimente befinden sich auRerhalb der Ortsmitte Peitings. Uberwiegend
handelt es sich dabei um Lebensmittelmérkte, aber auch andere Sortimente sind
vergleichsweise stark vertreten — allen voran Bekleidung/Schuhe/Lederwaren. Dies
geht zu Lasten der Anziehungskraft der Ortsmitte, auch wenn speziell Lebensmittel-
markte eine ebenfalls wichtige, wohnortnahe Versorgungsfunktion erfullen.

29 Neben der reinen Verkaufsflache entscheiden wesentlich die ortsmittenrelevanten Einzelhandels-
sortimente Uber Attraktivitdt und Anziehungskraft des Einzelhandels einer Ortsmitte.

85



Aktive Ortsmitte Peiting ISEK Peiting

Bestandsanalyse Einzelhandel

» Das gebindelte Vorhandensein innerortlicher Leitsortimente bzw. allgemein ortsmit-
tenrelevanter Sortimente ist entscheidend fur die Ausstrahlungs-/Anziehungskraft ei-
ner Ortsmitte. Die Sicherung und — wenn mdglich — der Ausbau dieser Sortimente
sind in Peiting daher wichtig fir den Kundenzuspruch und die Kundenfrequenz am
Einzelhandelsstandort Ortsmitte.

Die standortstrukturelle Verteilung der
ortsmittenrelevanten Sortimente

11.000
10.000
Sportartikel/Spielwaren/Freizeitartikel
9.000
Optik/Schmuck/Foto
8.000
7.000 B E|ektrowaren
6.000 Bucher/Schreibwaren
5.000 ® Haushaltswaren/Heimtextilien/GPK
4.000 = Bekleidung/Schuhe/Lederwaren
3.000 )
B Gesundheit/Kérperpflege
2.000
B Nahrungs- und Genussmittel
1.000
O .
Ortsmitte: sonstiges Ortsgebiet:
6.200 m2 10.380 m2

Quelle:
Einzelhandelserhebung Stand:06.2013 Dr.Heider 2013
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» Die Ortsmitte Peitings weist, wie bereits oben beschrieben, fiinf sogenannte Magnet-/
GroR3betriebe des Einzelhandels mit mindestens 500 m? Verkaufsflache auf. Bezig-
lich der mit Magnetbetrieben verbundenen Erwartung an héhere Kundenanziehungs-
kraft und Kundenzahlen sind hinsichtlich ihrer Lage und Ausstattung v.a. der Fene-
berg Supermarkt und das Intersport-Haus Schuster in der Freistrale als besonders
zugkraftige Magnetbetriebe zu nennen.

» Weitere nennenswerte Anbieter in der Ortsmitte Peitings mit groReren Verkaufsfla-
chen sind das Betten- und Modehaus Weil3enbach, das Elektro- und Kiichenhaus
Hirschvogel, das Haushaltswaren- und Fahrradgeschaft Sailer sowie nachgeordnet
auch ein Biolebensmittelmarkt (Naturmarkt).

» Aus funktionaler Sicht ist anzufiihren, dass der Einzelhandelsbesatz in der Ortsmitte
Peitings keine durchgangige Konzentration aufweist, da in verschiedenen Geschafts-
straf3en auf Grund von Wohnen und/oder durch Leerstdnde Besatzlicken festzustel-
len sind. Gegeniiber 2009/2010 hat sich dies in einzelnen Strale teils sogar verstarkt
(v.a. Schongauer Stral3e).

» Die Funktion eines anziehungsstarken Zentrumsbereichs als Einkaufsbereich mit der
Maoglichkeit zum Bummeln und Flanieren, zur Entspannung und als Treffpunkt erfullt
dabei bisher keines der beiden vorhandenen Zentren. Beide Geschéftsbereiche wei-
sen trotz Verbesserungen im Bereich des Hauptplatzes seit der Vorgédngeruntersu-
chung immer noch zu wenig Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat auf.

» Der Ortsmitte Peitings fehlt dartiber hinaus weiterhin eine deutliche Begrenzung bzw.
eine klar ersichtliche Eingangssituation. Die bestehenden Zugange zur Ortsmitte las-
sen dies bisher nicht ausreichend erkennen und sind zum Teil zudem durch offen-
sichtliche Mangel — etwa beim Zustand des Immobilienbesatzes, durch wenig Begru-
nung und schmale FuRgangerweg — gepragt.

> Die den Einzelhandel ergénzenden (konsumorientierten®®) Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe sind ein wichtiger und nicht zu unterschatzender Bestandteil
einer Innenstadt bzw. Ortsmitte. Dies gilt auch fir Peiting. Im Einzelnen gibt es neben
verschiedenen Banken, Arzten und Gesundheitsdienstleistern (z.B. Physiotherapie,
Massagepraxis, Erndhrungsberatung), Friseuren, zahlreichen Psychotherapeuten
u.a. auch Versicherungsanbieter, Steuerberater, eine Textilreinigung, ein Sonnen-
studio, einen Hundesalon und verschiedene Gastronomiebetriebe.

% Als konsumorientierte Dienstleistungsbetriebe werden Dienstleistungsanbieter bezeichnet, die
Ublicherweise hohe Austauschbeziehungen mit Einzelhandelsbetrieben aufweisen. Hierzu zahlen u.a.
Friseure, Reisebiiros, Banken, Arzte und Gesundheitsdienstleister etc.
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» Diese sog. Komplementarangebote fihren zu einem attraktiven Funktionsmix, die
durch ihr (gebiindeltes) Vorhandensein ausgeldsten Kopplungseffekte Ublicherweise
zu einem verstarkten Kundenaustausch zwischen den Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben filhren und stdrken dadurch die Ortsmitte als
Ganzes. Ahnliches gilt fir 6ffentliche Einrichtungen, wie z.B. das Rathaus.

» Eine wichtige belebende Wirkung fur die Ortsmitte hat auch der Wochenmarkt am
Hauptplatz. Dieser ist als wichtiges Highlight und nicht zu unterschéatzender Fre-
guenzbringer einzustufen. Dies gilt umso mehr, als Wochenmarkte im Zuge der all-
gemeinen Ruckbesinnung auf Lebensmittel aus der Region Ublicherweise sehr gut
angenommen werden. Durch die ,Sonderfrequenz” kdonnen i.d.R. auch die weiteren
Betriebe der Ortsmitte profitieren und ggf. sogar neue Kunden erreichen.

» Insgesamt ist zu konstatieren, dass die Peitinger Ortsmitte zwar grundsatzlich relativ
diversifiziert besetzt ist, eine klare Zentrumsfunktion sowie eine hohe Anziehungs-
und Ausstrahlungskraft kommt ihr aber nur bedingt zu. Hier sind sicherlich Verbesse-
rungspotenzial und Handlungsbedarf zu erkennen.

» Durch die bestehenden und seit 2009/10 weiter zugenommenen Leerstandsflachen
in der Ortsmitte Peitings ist trotz insgesamt noch weitgehend funktionierender Struk-
turen eine anhaltende Ausdinnung des Besatzes festzustellen. Dies ist umso rele-
vanter, als die vorhandenen Leerstande in einzelnen Abschnitten (v.a. innere Schon-
gauer Stral3e, aber auch Bahnhof-/Azamstralie) bereits als raumpragend einzustufen
sind. In anderen Bereichen der Ortsmitte fallen sie zwar weniger auf, wirken sich bei
naherer Betrachtung aber ebenfalls negativ auf den Gesamteindruck aus.

» Dem erganzend ist anzufiihren, dass einige Leerstandsflachen aufgrund ihrer GréRe
oder abseitigen Lage nur noch bedingt fir den Einzelhandel geeignet sind, daher
sollte eine Nutzungsanderung zumindest angedacht werden.

» V.a. durch die beschriebene, im nordlichen Teil der Ortsmitte beginnenden Konzent-
rationstendenzen der innerértlichen Leerstande besteht bei einer Verscharfung der
Situation die Gefahr, dass nach und nach die gesamte Ortsmitte zunehmend an Att-
raktivitdt und Kundenanziehungskraft verliert und damit perspektivisch sowohl die
Kundenfrequenz als auch die Wirtschaftskraft abnimmt. Die innerortliche Leer-
standsproblematik stellt in Peiting aufgrund des noch relativ diversifizierten Besatzes
zwar bisher noch kein Grundsatzproblem dar, ihr sollte aber — insbesondere vor dem
Hintergrund des Wegfalls verschiedener, bedeutender innerdértlicher Betriebe wah-
rend der letzten Jahre — dennoch aktiv gegengesteuert werden.
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D Zentraler Versorgungsbereich

ISEK Peiting
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" Stand: Juni 2013

Entwurf und Kartographie:
Dr. Heider 2013

Kartengrundlage: Markt Peiting

Leerstehende Geschiftseinheiten im Zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte

Markt Peiting- Einzelhandelskonzept fir den Markt Peiting
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6.2.4.2 Funktionalitat / Qualitatseinstufung der gewerblich genutzten Immobilien in
der Ortsmitte

Neben den funktionalen Beeintrachtigungen zur Herausbildung einer kompakten und
attraktiven Hauptgeschaftslage zwischen den beiden Zentren der Ortsmitte treten in den
einzelnen Geschaftsstrallen weitere Defizite und Mangel auf. Diese betreffen die Quali-
tat der einzelnen Geschaftsimmobilien welche einer kriteriengestitzten Bewertung un-
terworfen wurden. Untersucht wurden Aspekte wie Gestaltung und Renovierungszu-
stand der Gebéaudefassade, Schaufenstergestaltung/-gréRe und Aulienwerbung sowie
die Ladengestaltung im Inneren der Geschafte (inkl. Flachenzuschnitt und Funktionsfa-
higkeit). Insgesamt wird damit eine umfassende Qualitatseinstufung der Geschaftsim-
mobilien der Ortsmitte vorgenommen.>*

» Beim auReren Eindruck der Geschéftsfassaden in der Ortsmitte befinden sich etwa
ein Viertel aller Fassaden in sehr guten, teils erkennbar relativ frisch renoviertem Zu-
stand. Ein durchschnittliches Erscheinungsbild mit teils lediglich geringem Verbesse-
rungsbedarf ist bei nahezu zwei Dritteln der Gewerbeimmobilien zu erkennen. Wich-
tiger jedoch sind die rund 13% der Geschéaftsgebaude, welche erkennbare bzw. star-
ke Mangel aufweisen und nicht nur den Geschéftsbetrieb, sondern das gesamte
Ortsbild, d.h. den Gesamteindruck vor Ort sichtlich beeintrachtigen.

Fassadeneindruck
der Gewerbeimmobilien in der Ortsmitte

B sehr gut; renoviert
B ohne starke Beeintrachtigung

B renovierungsbedrftig; unattraktiv

Quelle: Einzelhandelserhebung;
Stand: 06.2013

62,5%

% Erganzend ist anzufiigen, dass nicht alle Kriterien bei allen Betrieben bewertetet wurden. So ist z.B.
eine Bewertung des Verkaufsflachenzuschnittes eines Dienstleisters oder Gastronomiebetriebes
wenig sinnvoll.
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» Bezlglich des Ladenschaufensters und der AuRenwerbung weisen rund 25 % einen
deutlichen Verbesserungsbedarf auf. Zu kleine Schaufenster bedeuten dabei einen
grolReren Renovierungsaufwand, gestalterische MalRnahmen wie eine ansprechen-
dere Schaufenstergestaltung sind dagegen wesentlich leichter zu beheben. Grund-
satzlich qilt: je besser der erste Eindruck, desto eher fuhlen sich Kunden dazu ani-
miert, einen Laden zu besuchen und sich dort umzusehen. Das Erscheinungsbild
und das ggf. spontane Wecken des Kaufinteresses stehen tblicherweise in einem di-
rekten Zusammenhang.

Schaufenstereindruck
der Gewerbeimmobilien in der Ortsmitte

B attraktive, gro3ziigige Geschaftsfront
B funktionsféhige Front

= kleine Fenster; schlechter Eindruck

Quelle: Einzelhandelserhebung;
Stand: 06.2013

57,4%
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» Bei der Innengestaltung und der Funktionalitat der Ladengeschéfte ist weniger haufig
ein deutlich sichtbarer Aufwertungsbedarf zu erkennen, aber immerhin rund 7% der
Betriebe sind diesbezuiglich als veraltet und nicht mehr zeitgeman zu bewerten. Bei
57% ist ein Modernisierungs- bzw. Verbesserungsbedarf hin zu zeitgeméaReren Ver-
kaufsraumen zu erkennen, wenngleich oft noch weiteres Optimierungspotenzial be-
steht. Etwa 37% der Geschaftsimmobilien weisen dagegen ein recht hohes Niveau
bei der Gestaltung ihrer Verkaufs- oder Beratungsraume auf; diese Betriebe sind als
besonders ansprechend einzustufen.

Innengestaltung
der Gewerbeimmobilien in der Ortsmitte

6,5%

37.0% B hohes Niveau

B zeitgemaR, durchschnittlich (mit
Verbesserungsbedarf)

H yeraltet; schlechte Qualtitat

Quelle: Einzelhandelserhebung;
Stand: 06.2013
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6.2.5 Einzelhandelsstandort Ortsmitte — Starken und Herausforderungen

Folgende Faktoren kennzeichnen in der Zusammenschau der erfolgten Analysen und
Bewertungen die derzeitige Situation des Einzelhandels in der Ortsmitte Peitings im
Hinblick auf die Aspekte Einzelhandelsstruktur und Raumsituation:

» Die historische Ortsmitte — markiert durch den Hauptplatz und die angrenzenden
Stral3enziige — stellt den zentralen Hauptgeschaftsbereich der Ortsmitte Peitings mit
etwa zwei Dritteln der gesamten Verkaufsflache der Ortsmitte dar.

» Die Ortsmitte verfuigt Uber finf Betriebe mit mindestens 500 m2 Verkaufsflache; diese
verfigen Uber eine Uberdurchschnittlich hohe Anziehungs- und Ausstrahlungskratft.
Angesichts der Verteilung tber die Ortsmitte besteht jedoch kaum eine Kopplungsef-
fekte fordernde Konzentration.

» Von den bestehenden Magnetbetrieben in der Ortsmitte ist lediglich der Feneberg
Supermarkt dem besonders frequenzstarken, kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuord-
nen. Das ebenfalls Ublicherweise sehr zugkraftige Drogeriewarensegment ist aktuell
durch keinen entsprechenden Spezialanbieter besetzt.

» Die Ortsmitte von Peiting weist zwei wesentliche Geschaftsbereiche des Einzelhan-
dels auf: die historische Ortsmitte umfasst den Bereich Hauptplatz mit den Anfangen
der Schongauer sowie der Ammergauer Straf3e und den abzweigenden StralRenzi-
gen PoststralRe sowie Bach- und Mdllerstral3e; der zweite Geschaftsbereich der
Ortsmitte, der in einer spateren Phase der Ortsentwicklung gewachsen ist, wird durch
die StraBenziige BahnhofstraRe und AzamstralRe markiert. Beiden innerortlichen Ge-
schaftsbereichen fehlt eine angemessene raumliche und funktionale Verbindung; po-
tenziell mégliche Austauschbeziehungen sind daher begrenzt.

» In der Ortsmitte stehen derzeit (Stand: 06/2013) 24 Gewerbeeinheiten*” in Erdge-
schosslage leer, wobei sich die Mehrzahl davon in zentralen Geschéftslagen befin-
det. Damit hat sich die Situation seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes (2010)
erkennbar verschérft.

» Die historische Ortsmitte weist neben den bestehenden, meist eher kleinteiligen
Leerstandsflachen nur begrenzte Flachen- und Immobilienreserven zur Entwicklung
groRRerer Einzelhandelsstandorte auf. Die bestehenden Mdglichkeiten sollten deshalb
im Hinblick auf deren Nutzen fiur das Gesamtangebot der Ortsmittenentwicklung be-
sonders sorgfaltig konzipiert werden.

32 | aden, Dienstleister, Gastronomie.
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» Mit dem derzeit als Parkplatz genutzten Bereich an der PoststraRe/MiillerstralRe steht
in der Ortsmitte Peitings eine vergleichsweise attraktive und relativ zeitnah zu reali-
sierende Entwicklungsflache zur Verfigung. Eine gréfRere Projektentwicklung (mit
potenzieller Magnetwirkung)®® an dieser Stelle ist daher prinzipiell gut moglich und
kdme der gesamten Ortsmitte zugute.

» Die historische Ortsmitte mit dem Hauptplatz als Zentrum weist auf Grund des Ver-
kehrs, aber auch des Erscheinungsbildes klare Defizite beziglich der Aufenthalts
qualitat auf. Darunter leidet gleichzeitig auch die Attraktivitat als Einkaufsziel.

» Die Parkplatzverfligbarkeit und -erreichbarkeit sind fiir eine historische Ortsmitte
insgesamt als vergleichsweise gut zu bewerten. Vielfach kann direkt vor den Ge-
schaften geparkt werden.

» Einige Ladengeschafte sind am Mittwoch entweder ganz oder ab mittags geschlos-
sen. Dies entspricht nur noch sehr bedingt den aktuellen Kundenansprichen.

Erganzend dazu sind speziell im Hinblick auf das Thema Kommunikation und Vermark-
tung auch die Aktivitaten des sich kirzlich neu formierten Gewerbeverbandes als Plus-
punkt/Starke anzuftihren.

» Der ,neue“ Gewerbeverband Peiting 2.0 nimmt eine zentrale Rolle in der Standort-
gestaltung ein und ist eine gute, auf breiter Basis stehende Organisationsplattform
der ansassigen Gewerbetreibenden, der die Interessen der lokalen Wirtschaft zu-
sammenfihrt und aktiv am Standort wie am Image Peitings arbeitet; dies gilt speziell
auch fur den Einzelhandel.

» Der Gewerbeverband kiimmert sich aktuell insbesondere durch die Organisation von
Markttagen (z.B. Apertum) und Veranstaltungen (z.B. Gewerbeschau) um die die
Vermarktung des Handels- und Wirtschaftsstandortes Peiting. Eine weitergehende
Vermarktung (z.B. Internet, Werbebroschire etc.) besteht bisher jedoch nur sehr ein-
geschrankt, was als Herausforderung fur die Zukunft betrachtet werden sollte.

» Besonders positiv ist die erkennbare Bereitschaft der Gewerbetreibenden, die Zu-
sammenarbeit untereinander bei Einzelhandels- und Ortsmittenfragestellungen wei-
ter zu intensivieren. Dieser Weg sollte konsequent weiter verfolgt, die Vermarktungs-
aktivitaten ausgebaut werden.

% Dabei ist auch aufgrund der bestehenden Angebotsliicke insbesondere an einen modernen Droge-
riemarkt zu denken, welcher ggf. durch weitere Nutzungen erganzt wird.
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In der Zusammenschau stellen insbesondere folgende Defizite in funktionaler, gestalteri-
scher oder qualitativer Hinsicht erkennbare Hindernisse auf dem Weg zu einer hoheren
Attraktivitat der Ortsmitte dar:

Die beiden wesentlichen Geschaftsbereiche in der Ortsmitte sind raumlich
und fuB3laufig relativ weit voneinander entfernt und weisen keine funktionie-
rende Verbindung auf. Auch innerhalb der beiden Geschéftsbereiche sind
einzelne Verknipfungen zwischen bestehenden Standortlagen ausbauféhig.

Die Leerstande stellen optisch und funktional eine deutliche Beeintrachtigung
des zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte dar, zumal sich die Situation
zunehmend zu verschlechtern scheint.

Die innere Schongauer Straf3e inkl. der angrenzenden Poststral3e sowie ver-
starkt auch der Bereich Bahnhofstral3e/Azamstrale weisen erkennbare funk-
tionale Defizite auf. Die Besatzdichte nahm in den letzten Jahren erkennbar
ab, was zu Funktions- und Attraktivitatsverlusten fiihrte.

Immobilienbezogene Defizite und Mangel an den Gebaudefassaden, vordring-
lich im Bereich der Schongauer Stral3e im Hauptgeschaftsbereich der histori-
schen Ortsmitte, stellen eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und des Ein-
kaufsortes Peiting dar. Ahnliches gilt fir gestalterische Defizite im 6ffentlichen
Raum.

Die Verkehrssituation mit u.a. fehlender Ful3gangeribergange am Kreu-
zungsbereich Hauptplatz/Poststral3e/MillerstraRe sowie die allgemeine Bar-
rierewirkung des Verkehrs in der Ortsmitte verhindern einen kunden- und be-
sucherfreundlichen Aufenthalt im 6ffentlichen Raum der historischen Ortsmit-
te.

Die Vermarktung des bestehenden (Einzelhandels-) Angebotes der Peitinger
Ortsmitte ist als ausbauféahig einzustufen.
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6.3 Lebensmitteleinzelhandel und Nahversorgung

Nachfolgend sollen die aktuell bestehenden Standortstrukturen im Lebensmitteleinzel-
handel sowie die sich daraus abzuleitende Nahversorgungssituation in Peiting Uber-
blicksartig aufgezeigt werden.

» Der Lebensmittelbesatz in der Ortsmitte von Peiting ist — ahnlich wie 2009/10 — durch
einen leistungsfahigen Supermarkt (Feneberg) und einen nahe gelegenen Bio-
Lebensmittelmarkt (Naturmarkt) sowie von verschiedenen Lebensmittelspezialanbie-
tern (z.B. Feinkost, Getrankemarkt) und Lebensmittelhandwerksbetrieben (= B&cke-
reien, Metzgereien) gepragt. Eine umfassende Versorgungsqualitat wird dabei v.a.
durch das recht breite Angebot des grof3flachigen Supermarktes gewahrleistet, die
weiteren Anbieter runden dieses durch ihre teils speziellen Angebote ab.

» Neben den in der Ortsmitte befindlichen Anbietern tragen eine Reihe weiterer Le-
bensmittelbetriebe und dabei speziell sechs filialisierte Lebensmittelméarkte — zwei
Vollsortimenter (Feneberg, neu gebauter Rewe®*) und vier Lebensmitteldiscounter
(Aldi, Lidl, Netto, Norma) — zur lokalen sowie teils auch zur Gberértlichen Lebensmit-
telversorgung bei. Diese Betriebe konzentrieren sich am nordlichen und am sudli-
chen Ortsrand von Peiting und erfiillen, zumindest in Teilen®, eine ebenfalls wichtige
wohnortnahe Versorgungsfunktion. Darliber hinaus tragen sie auch in hohem Malie
zur Uberortlichen Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandortes Peiting bei.

» Die bestehenden Anbieter decken die fuRlaufig orientierte Nahversorgung in Peiting
nicht vollstandig ab (vgl. nachfolgende Karte). Speziell im 6stlichen sowie im sud-
westlichen Siedlungsbereich Peitings fehlen umfassende wohnortnahe Versorgungs-
strukturen. Selbst Kleinanbieter oder Betriebe des Lebensmittelhandwerks, welche
zumindest eine Minimalversorgung bieten kdnnen, sind in diesen Standortbereichen
nicht bzw. nur punktuell vorhanden. Die seit der Vorgangeruntersuchung erfolgte
Aufgabe eines ehem. bestehenden Vollsortimenters an der Seestral3e hat die man-
gelhafte Versorgungssituation zudem erkennbar verstarkt.

» Im Uber den Kernort Peiting hinausgehenden Gemeindegebiet ist erganzend dazu
ein weiterer, kleinflachiger Lebensmittelmarkt (Midhlenmarkt) auf dem Gelande der
Herzogsagmauhle anzufiihren, welcher Uberwiegend zur Versorgung der dort ansas-
sigen Bewohner dient.

% Als Ersatz fur den geschlossenen Edeka Verbrauchermarkt an der Seestrafe.
% Aufgrund ihrer Randlage ist die Nahversorgungsfunktion — speziell der im Stiden gelegenen Betrie-
be — erkennbar eingeschrankt.
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» Alles in allem besteht in Peiting mit insgesamt 23 ansassigen Lebensmittelbetrieben
und einer Verkaufsflache im Lebensmittelbereich von zusammen gut 9.000 m? den-
noch ein vergleichsweise gut ausgebauter Lebensmittelbesatz. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass die umsatz- und leistungsstarksten Anbieter nur teilweise Nahver-
sorgungsfunktionen fur die Bevolkerung wahrnehmen.
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6.4 Verkaufsflachenbedarf und Ausbaumdéglichkeiten

Der Vergleich der im Einzelhandel von Peiting erzielten Umsétze mit dem verfligbaren
Kaufkraftvolumen zeigt die aktuelle Kaufkraftbindung und gibt Einblick in die sortiments-
weise Ausstattung, Attraktivitat und marktbezogene Ausbaumdglichkeiten des Einzel-
handels. Werden die in Peiting perspektivisch erreichbaren Kaufkraftbindungsquoten mit
der derzeit erzielten Kaufkraftbindung verglichen, lasst sich bei einer aktuellen Kauf-
kraftbindung, die niedriger als die potenziell erreichbare Kaufkraftbindung ist, auf einen
Erganzungsbedarf in der jeweiligen Sortimentsgruppe schliel3en.

Das in nachfolgender Darstellung ermittelte Ausbaupotenzial der Verkaufsflachen stellt
den flachenbezogenen Ausbaurahmen des Einzelhandels im Markt Peiting dar, welcher
die Eigenpotenziale aus Peiting und seinem Marktgebiet unter den bestehenden Markt-
bedingungen gerichtete Entwicklung berucksichtigt.

Zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial bis 2018
auf Basis der Ergénzungspotenziale und der Kaufkraftentwicklung

Verkaufsflache in m2
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000

1

Nahrungs- und Genussmittel 9.010

Gesundheit/Korperpflege

Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

Haushaltswaren/GPK/Heimtextilien

Buicher/Schreibwaren

Elektro/Unterhaltungselektronik/
Computer

Optik/Schmuck/Foto

Sport-/Freizeitartikel/Spielwaren

Mobel/Einrichtungsgegenstande

Heimwerker/Garten/Zoo

2.710

| |st-Verkaufsflache ® zusétzliches Verkaufsflachenpotenzial Quelle:
eigene Berechnungen und Erhebungen,
Dr. Heider 2013
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» Obwohl das prognostizierte Ausbaupotenzial aufgrund der raumlichen Nahe zu den
umliegenden Wettbewerbsstadten auf einem eher vorsichtigen Ansatz beruht, kann
dennoch nicht garantiert werden, dass es nicht schon beim Ausschopfen dieser Fla-
chenpotenziale zu Umsatzriickgdngen im Bestand kommt, wenngleich dies rein
rechnerisch nicht plausibel ist. Eine vollige Stagnation der Flachenentwicklung stellt
jedoch keine ernsthafte Alternative dar, da damit ein Ruckschritt der Marktposition
unvermeidlich und eine Modernisierung und Anpassung des Bestandes an aktuelle
Marktbedingungen kaum mehr moglich wird.

» Die Orientierung an strukturvertraglichen Ausbaupotenzialen gewinnt insofern an
besonderer Bedeutung, als dass die aus stadtebaulichen Grinden zu sichernde bzw.
zu entwickelnde Ortsmitte (Stichwort: festgestellte Funktionsschwachen) bei Uber-
schreiten vertraglicher Ausbaugrof3en perspektivisch deutlich beeintrachtigt wirde.
Dabei geht es nicht um Wettbewerbsschutz oder Konkurrenzverhinderung, sondern
vielmehr darum, Betriebsgefahrdungen in der Ortsmitte konsequent zu vermeiden.

» Befindet sich jedoch ein Einzelhandelsvorhaben an einem fir die anzustrebende
Ortsmittenentwicklung wichtigen Standort und kénnen zudem deutliche Positiveffekte
sowie eine Angebotsattraktivierung erwartet werden, so sprechen keine stadtebauli-
chen Griinde gegen die Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes — auch wenn
dies ggf. einer bestandsorientierten Vorgehensweise widerspricht.

» Das Ausbaupotenzial der Verkaufsflache fir Peiting lasst sich insgesamt — d.h. Uiber
alle Branchen hinweg — mit rund 5.300 m2 bis ins Jahr 2018 beziffern. Dies entspricht
nahezu 30% des Bestandes zum Erhebungszeitpunkt.

» Das groRte Ausbaupotenzial ist im Bereich Heimwerken/Garten/Zoo vorhanden.
Weitere nennenswerte Ausbaupotenziale bietet v.a. der Drogeriewarenbereich. Dies
ist v.a. durch die Schlecker-SchlieBung zu erklaren, wodurch Potenziale fur einen
mittelflachigen Anbieter frei wurden. Auch in den Bereichen Bekleidung/Schuhe/ Le-
derwaren und Elektrowaren bestehen noch erwahnenswerte Ausbaupotenziale.

» Im Mdbelsegment stehen aufgrund weitreichender Einzugsgebiete der MobelgroR-
anbieter im Umland (v.a. Mdbel Centrale in Schongau mit tber 10.000 m? Verkaufs-
flache) realistischerweise keine grof3eren Ausbauspielrdume zur Verfigung; Spezial-
anbietern (z.B. fur Kichen, Schlafsysteme, Natur-/Massivholzmoébel 0.4.) und ggf.
auch exklusiven Anbietern kbnnen jedoch Marktchancen eingerdumt werden.
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» AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Ausbaupotenziale nicht
per se daflr geeignet sind, dass daraus direkt unter betriebswirtschaftlichen Aspek-
ten tragfahige zusatzliche Einzelhandelsbetriebe abgeleitet werden kénnen. Hierfur
sind differenzierte Einzelbetrachtungen erforderlich.*

% Zum Einen sind die Sortimentsgruppen aus Teilsortimenten zusammengefasst, die nicht alle den
entsprechenden Nachholbedarf aufweisen miissen, zum Anderen bieten die teils zu verzeichnenden
geringen Flachenerweiterungspotenziale nur flir wenige Sortimente ausreichend grof3e und Uberle-
bensfahige Betriebsflachen.
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7.1 Ziele zur Nutzung

v v v v

Erhalt und Starkung der zentralortlichen Funktionen des Marktes Peiting

Erhalt und Ausbau des historischen Ortszentrums um den Hauptplatz als Ortsmittel-
punkt

Erhalt und Forderung der Mischung von Gemeinbedarfseinrichtungen, Handel /
Dienstleistung, Gastronomiebetrieben und Wohnen, Ausschluss stoérender Nutzun-
gen

Sicherung und Starkung sonstiger, entsprechend dem Entwicklungskonzept Einzel-
handel wichtiger Geschaftsstandorte, Verbesserung der Vernetzung der Standorte

Forderung der Nutzungsvielfalt — Wohnen, Handel und Dienstleistung, Handwerk,
Gewerbe, Landwirtschaft

Sicherung und Verbesserung der Wohnverhéltnisse in der Ortsmitte, Bereitstellen
eines Wohnungsangebotes flr alle Altersgruppen, insbesondere in Hinblick auf den
demographischen Wandel

Auslagerung von Nutzungen, die dem innerdrtlichen Standort nicht angemessen sind
Starkung der Fremdenverkehrsfunktion
Erhalt und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Reaktivierung leerstehender Bausubstanz sowie Abbruch nicht mehr bendtigter und
nicht erhaltenswerter Gebaude

Modernisierung und Sanierung von Gebauden, die nicht mehr dem heutigen Stan-
dard entsprechen, insbesondere energetische Sanierung von Gebauden.

7.2 Ziele zur Ortsgestalt und -struktur

Erhalt und Nutzung denkmalgeschitzter und ortsbildpragender Gebéude
Sicherung der charakteristischen Baustruktur

Fortsetzung der gestalterischen und funktionalen Verbesserung von Stral3en- und
Platzraumen

SchlieBung von Bauliicken und Ergénzung fehlender Raumkanten zur Verbesserung
der raumlichen Struktur

Forderung der Innenentwicklung und einer behutsamen Nachverdichtung
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Sanierung von Gebauden und Fassaden in mangelhaftem Zustand

Verbesserung der Baugestaltung einzelner Geb&aude bei einer Beeintrachtigung des
Ortsbildes

Erhalt und Erganzung von Grinbereichen als innerdrtliche Gliederungselemente.

7.3 Ziele zur Grinstruktur und Gewassern

Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen Grinbestande
Schaffung von Grinachsen abseits verkehrsbelasteter StralRenverbindungen

Verstarkung der Griunordnung durch stral3enbegleitende Bepflanzung und Vernet-
zung der vorhandenen Grinbereiche

Reduzierung der versiegelten Flachen
Okologische und gestalterische Aufwertung der Peitnach

Sicherung und Pflege des Gumpen als naturnahe, innerértliche Erholungsflache.

7.4 Ziele zum Verkehr

In der Marktgemeinde Peiting besteht ein hohes Interesse, dass moglichst wenig Durch-
gangsverkehr insbesondere auf der Schongauer Stral3e verkehrt, welcher gleichfalls
auch auf der Umgehungsstral3e via B 472 eine Alternativroute besitzt. Zudem wird beab-
sichtigt, die Verkehrssituation im Bereich des Hauptplatzes bzw. daran angrenzender
Stral3en (Meierstral3e) so gut bzw. so weit als mdglich zu entspannen. Auch eine ver-
besserte innerértliche Anbindung des Wohngebietes ,Am Bachfeld” ist vorgesehen.

Im Einzelnen kénnen dabei folgende Planungsziele genannt werden:

»

Verbesserung der Verkehrssituation im Ortszentrums durch verkehrsberuhigende
MalRnahmen

Bereitstellen eines ausreichenden Parkplatzangebotes im Ortszentrum

Bereitstellen eines ausreichenden Angebotes an Fahrradabstellplatzen im Ortszent-
rum

Verbesserung problematischer Kreuzungsbereiche
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»

Erhéhung der Sicherheit fur Ful3ganger und Radfahrer insbesondere im Bereich der
HauptverkehrsstralRen

» Ausbau des FuR- und Radwegenetzes.

7.5 Ziele der Einzelhandels- und Standortentwicklung

Die Ist-Situation und die zu erwartenden Rahmenbedingungen zeigen eine klare Not-
wendigkeit, die Ortsmitte Peitings als attraktiven und funktionsfahigen Kern- und Identifi-
kationsraum der Gemeinde zu sichern und gezielt weiter zu entwickeln. Die Zukunfts-
und Funktionsfahigkeit der Ortsmitte kann dabei nur durch konsequent durchgefiihrte
Qualitats- und Strukturverbesserungen aufrecht erhalten bzw. nachhaltig verbessert
werden. Hierflr ist eine Priorisierung der Ortsmitte in der zukinftigen Planung und Ge-
nehmigungspolitik der Gemeinde im Einzelhandel sowie auch bei stadtebaulichen und
standortférdernden Aktivitaten notwendig.>’

Die Leitlinien fir die kunftige Einzelhandels- und Standortentwicklung der Markt-
gemeinde Peiting umfassen daher im Wesentlichen folgende Zielbereiche:

»

Ausrichtung an einer konzeptionell und aktiv gestaltenden Einzelhandels- und Orts-
mittenentwicklung

Starkung der Position der Ortsmitte als zentralen Versorgungsbereich und zentralen
Geschéfts- und Wohnstandort

Erhohung der Anziehungskraft der Ortsmitte durch Verbesserungen der Qualitat und
durch Schaffung neuer Angebote

Berlcksichtigung und Verbesserung von Immobilien und Betrieben als wichtige Fak-
toren der Standortstarkung

aktives Vorantreiben einer Imageverbesserung des Einkaufsziels Peiting bzw. spe-
ziell auch der Ortsmitte als attraktives und lebendiges Einkaufsziel am Ort und in der
Region

Sicherung der gesamtértlichen Einzelhandelsattraktivitat

erganzende Nutzung des Tourismus zur Standortstarkung.

37 vgl. hierzu auch entsprechende Aussagen des ,Entwicklungskonzeptes Einzelhandel und Ortsmitte
— Aktive Ortsmitte Peiting"“, 2010.
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Handlungsfelder und Malihahmen

8.1 Handlungsfeld Nutzungsstruktur, Ortsgestalt und -struktur sowie zur Grin-

struktur und den Gewassern

Aufbauend auf den Planungsgrundlagen, der Bestandsanalyse und den Zielvorstellun-
gen wurden MalRnahmenvorschlage fur eine gestalterische und funktionale Aufwertung
des Untersuchungsgebietes entwickelt. Dabei wird im Folgenden unterschieden zwi-
schen vordringlichen MalBhahmen, die mdglichst bald umgesetzt werden sollten und
sonstigen wiinschenswerten Mal3nahmen.

Die Nummerierung der einzelnen MaRnahmen stellt keine zeitliche Rangfolge dar.

8.1.1 Vordringliche Ma3hahmen

10.
11.
12.
13.

Neugestaltung des Kreuzungsbereichs Schongauer Stral3e / Miinchener Stral3e

Neugestaltung des Kreuzungsbereichs Schongauer Stral3e / Ammergauer Stral3e /
PoststralRe / Millerstral3e

Neugestaltung der Mullerstral3e zwischen Munchener Stral3e und Retscherstralie

Neugestaltung der Schongauer Stral3e zwischen Einmundung Miunchener Stral3e
und Einmindung Ammergauer Stral3e

Neugestaltung der BachstralRe

Neugestaltung der Ammergauer StraRe nordlich der Peithach zwischen Meier-
strafl3e und Azamstralde

Neugestaltung der Ammergauer StralRe stdlich der Peitnach

Neugestaltung der Weidachstral3e

Neuordnung des Bereichs zwischen Ammergauer Stral3e und Schulgelande
Neuordnung des Bereichs Ecke Miillerstral3e / Poststralde

Neuordnung des Bereichs Ecke Azamstral3e / Ramsauer Stral3e
Reaktivierung leerstehender Bausubstanz

Sanierung von Gebauden in mangelhaftem Zustand und Aufwertung von Gebéau-
den mit Mangeln im Fassadenzustand oder der Fassadengestaltung
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8.1.2 Sonstige Malinahmen

o k0 DdPRF

o

10.

11.
12.

13.

14.

Neugestaltung der Retscherstral3e

Neugestaltung der LudwigstralRe

Neugestaltung der Azamstral3e

Neugestaltung von Teilbereichen der Fussener Stral3e und der Oberen Stral3e

Neugestaltung der ErschlieBungsstraf3e Flur Nr. 242/1 westlich der Oberen Stral3e
einschliel3lich der angrenzenden privaten Vorflachen

Begriinung des StralRenraums der Minchener Stral3e

Begrinung des StralRenraums der Ammergauer Strafle sudlich der Azamstralie,
Neugestaltung der Mauer und Verbesserung des Ful3wegs auf der Westseite der
Ammergauer Stral3e zwischen Azamstral3e und Ludwigstralie

Begriinung des StralRenraums der Fissener Stral3e sudlich der Meierstralde

Begriinung der Zufahrt von der Ludwigstral3e zur Schule und des Parkplatzes an
der Schule

Begrunung des Parkplatzes des Lebensmittelmarktes an der Freistral3e Ostlich der
Peitnach

Verbesserung des Anliegerwegs zwischen Mullerstrafl3e und WeidachstralRe

Verbesserung der rAumlichen Struktur im Bereich der Baullicke zwischen Haus Nr.
11 und Haus Nr. 17 Schongauer Stral3e durch Bebauung oder Bepflanzung

Verbesserung der raumlichen Struktur zwischen Haus Nr. 14a und Haus Nr. 20
Azamstral3e durch Bebauung oder Bepflanzung

Okologische Aufwertung der Peitnach und gestalterische Aufwertung der Uferbe-
reiche
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8.2 Handlungsfeld Verkehrsstruktur — Planfalle 2025

Gemal den in Kap. 7.4 definierten Stral3ennetzplanungen bzw. den zugeordneten Pla-
nungsziele kénnen — basierend auf den jeweiligen Ergebnissen des Verkehrsmodells —
verschiedene konzeptionelle Vorschlage abgeleitet werden.

8.2.1 Planfall 1: Anbindung ,Am Bachfeld*®

In diesem Planfall wird eine zuséatzliche Anbindung des Wohngebietes ,Am Bachfeld"
untersucht. Prinzipiell sind zwei Varianten denkbar:

» Ostliche Anbindung an die Ammergauer StraRRe uiber den Grasweg
a) ohne Verkniupfung zur der Wankstral3e
b) mit Verknupfung zur der Wankstral3e oder

» Ausbau der sidlichen Anbindung an die Flssener Strale

Mogliche Anbindungen fur das Wohngebiet ,Am Bachfeld*”
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Variante 1: éstliche Anbindung

zur Ammergauer Stra3e
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Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.
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Grundsatzlich gilt fur alle Varianten und Mdglichkeiten, dass

» eine verkehrliche Notwendigkeit beispielsweise wegen Kapazitatsiuberlastungen am
Knotenpunkt Fussener Stral3e / Bachfeldstral3e bzw. Fissener Stralle / Losacker-
stral3e nicht zutrifft,

ein zum Teil relativ hoher Flachenverbrauch erforderlich ist,

die Betroffenheit insbesondere durch Kfz-Verkehrslarm sich nur verlagert auf andere
Grundsticke innerhalb des Wohngebietes,

» der verkehrliche Nutzen z. B. durch kirzere Wegstrecken im Verhéltnis zu den erfor-
derlichen Investitionskosten voraussichtlich auf3erst gering ausfallen wird.

Als Ergebnis des durchgefihrten Verkehrsmodells und als konzeptioneller Vorschlag
bleibt festzuhalten, dass fir den Kfz-Verkehr eine solche dstliche Anbindung nicht empfoh-
len wird. Jedoch kdnnte flr den Ful3- und Radverkehr eine direkte Trassenflhrung in Verlan-
gerung der LosackerstralRe im leichten Linksbogen bis zum Grasweg, welcher direkt auf die
Ammergauer Stral3e fuhrt, sich als sehr gute Alternative zum Kfz-Verkehr anbieten. Eine
Verbesserung der sudlichen Anbindung fur den Kfz-Verkehr wird aus verkehrlicher Sicht
ebenfalls nicht empfohlen.

8.2.2 Planfall 2: Verkehrsreduzierung in der Meierstralie

Fur eine Verkehrsentlastung der Meierstral3e sind mehrere Varianten moglich. Diese
waren:

» EinbahnstralRe in Fahrtrichtung West (Fahrtrichtung Ost gesperrt),
» EinbahnstraRe in Fahrtrichtung Ost (Fahrtrichtung West gesperrt),
» Vollsperrung, nur Anlieger / Anwohner frei,
4

alternative Strecke realisieren.

Unter Berucksichtigung der Anzahl der Betroffenen, die durch diese Mal3hahme benach-
teiligt werden, gegenuber jenen, die in der Meierstralie Vorteile erlangen, sind die ersten
beiden Varianten (Einbahnstral3enldsungen) als nicht empfehlenswert einzustufen. Bei
der Variante 3 (Vollsperrung) uberlagern sich die negativen Auswirkungen fir das unmittel-
bare StraRenumfeld aus den Varianten 1 und 2. Diese MaRnahme ist daher ebenfalls nicht
empfehlenswert.
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Die Variante 4 baut auf der Variante 3 auf (Vollsperrung bzw. Meierstrafl3e nur fur Anlie-
ger freigegeben), da ansonsten alternative Strecken nur bedingt angenommen wirden.
Als alternative Strecke ist eine Querverbindung zwischen der Fussener StraRe und dem
Badweg in Hohe des Freibad-Parkplatzes in der nachfolgenden Berechnung zu Grunde
gelegt worden.

Verkehrliche Wirkungen fur die Meierstral3e bei Realisierung einer alternativen
Wegeverbindungen, Meierstral3e nur fur Anlieger frei

i
* 2 Joseph-FNgdrich-
niner Yolksschile

Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.

Aufgrund unerwiinschter Verkehrszunahmen im Bereich des Hauptplatzes und der Obe-
ren Stral3e sowie der als kritisch einzustufenden, beengten Platzverhaltnisse am Kno-
tenpunkt Ammergauer Strafle / Badweg bietet diese Variante ebenfalls keinen verfol-
genswerten Losungsansatz.

Alles in allem bleibt festzuhalten, dass zur Verkehrsreduzierung in der MeierstralRe nur die
beiden letzten Mdglichkeiten in Erwagung gezogen werden sollten, sofern die Mehrbelastun-
gen in den angrenzenden Straf3en durch die erfolgenden Verkehrsverlagerungen als akzep-
tabel angesehen werden. Die beiden Vollsperrungsmdéglichkeiten reduzieren den Verkehr in
der MeierstraRe am deutlichsten, fiihren aber auch zu erhdhten Verkehrsbelastungen u.a.
am Hauptplatz, in der Oberen Straf3e und in der Schongauer Stral3e.
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8.2.3 Planfall 3: Verkehrsberuhigung am Hauptplatz

Eingangs ist darauf hinzuweisen, dass eine solche Malinahmenumsetzung mit einer
vorherigen Konzentration von ortstypischem Einzelhandel bzw. auch kleinflachigem
Einzelhandel fir die Nahversorgung langerfristig vorbereitet werden musste, damit zur
Zeit der MaRnahmenumsetzung sofort eine hohe Attraktivitat fir Fu3ganger vorhanden
ware.

Eine Verkehrsberuhigung am Hauptplatz kann — ohne vorherige detaillierter Ortsanalyse
— v.a. dadurch erreicht werden, dass alle StraRenziige um das Kirchengelande vollstan-
dig als Ful3gangerzone bzw. einzelne Zuwegungen als verkehrsberuhigter Bereich de-
klariert werden.

Moglichkeiten einer Verkehrsberuhigung des Hauptplatzes

SRS

Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.
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Fur den Hauptplatz selbst ergeben sich damit erhebliche Freiheitsgrade zur Ortsgestal-
tung. Verkehrsabnahmen gibt es zusatzlich auch entlang der Azamstral3e und der Am-
mergauer Stral3e. Verkehrszunahmen wirden hingegen im Bereich der Oberen StralRe /
Meierstral3e und der Post-, Frei- und Ramsauer Straf3e auftreten. Sofern die Belange der
Ortsgestaltung Uberwiegen, erscheint diese Variante einer Verkehrsberuhigung am
Hauptplatz als durchaus interessant. In nachfolgender, leicht abgewandelter Form kann
eine Verkehrsberuhigung am Hauptplatz — unter Bertcksichtigung einer notwendigen
Verdichtung und Attraktivierung des dortigen Angebotes — als mehr als interessant und
verfolgenswert eingestuft werden.

Verkehrliche Wirkungen bei Kombination der Mal3Bhahmen , Verkehrsberuhigung
Hauptplatz und Entlastung MeierstralRe durch Fahrverbot mit Anlieger frei*
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Wie in der Ausgangsvariante ergeben sich fir den Hauptplatz auch in dieser abgewan-
delten Form erhebliche Freiheitsgrade zur Ortsgestaltung. Zusatzlich zu einer Verkehrs-
entlastung am Hauptplatz erstrecken sich die Verkehrsabnahmen auch auf die Meier-,
Azam- und Ammergauer StralRe, zum Teil auch auf die Fussener Stral3e. Sofern die
Belange der Ortsgestaltung Uberwiegen, ist dieser erweiterte Planfall 3 ebenfalls eine
durchaus interessante und verfolgenswerte Variante, wenngleich mit dieser Mal3nah-
menkombination erhebliche Verkehrsverlagerungen auf anderen Strecken — auch solche
zur ErschlieBung von Wohngebieten — verursacht werden wurden.

8.2.4 Planfall 4: Hauptort Peiting mit Tonnagebeschrankung

Sinn und Zweck einer potenziellen Tonnagebeschrankung im Hauptort Peiting ist eine
(vollstdndige) Reduzierung des Durchgangsschwerverkehrs, d.h. nur noch der Quell-
und Zielverkehr wiirde durch den Hauptort rollen.

Verkehrliche Wirkungen mit Tonnagebeschrankung im Hauptort

Quelle: Verkehrsgutachten Peiting, 2012; erarbeitet durch TRANSVER GmbH.
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Mit einer verkehrsrechtlichen Anordnung einer Tonnagebeschrankung bzw. Durchfahrts-
verbot fir Schwerverkehr kdnnen aus der Schongauer Straf3e ca. 350, aus der Flssener
und Ammergauer Stral3e je ca. 100 und aus der Minchener Stral3e ca. 150 Schwerver-
kehrsfahrzeuge/Tag verlagert werden. Anzumerken ist jedoch, dass die 6rtliche Kontrolle
und Uberwachung sich schwierig gestalten koénnte, da dennoch Schwerverkehrsfahr-
zeuge z. B. zu den Gewerbegebieten bzw. zur Belieferung der Einzelhandelseinrichtun-
gen von Markt Peiting fahren missen. Grundsatzlich sollte diese MaRnahme dennoch
weiter verfolgt werden.

8.2.5 Zusammenfassung der konzeptionellen Empfehlungen

Aus den jeweiligen verkehrlichen Beurteilungen der dargestellten Planfélle kristallisieren
sich folgende verkehrliche Empfehlungen als zentrale Maflinahmenfelder mit weiterem
Diskussionsbedarf heraus:

» Gemeinsamer FuB- und Radweg zwischen dem Wohngebiet ,Am Bachfeld“ und der
Ammergauer Stral3e. Dabei sollte eine direkte Trassenfihrung in Verlangerung der
Losackerstral3e, weiter im leichten Linksbogen bis zum Grasweg, welcher direkt auf
die Ammergauer Stral3e fuhrt, erfolgen. Es steht damit eine sehr gute Alternative zum
Kfz-Verkehr zur Verfigung.

» Verkehrsberuhigung / FuRgangerzone im Bereich Hauptplatz, eine Verkehrsreduzie-
rung in der Meierstrafl3e kann in Kombination mit erfolgen. Eine Verkehrsreduzierung
in der Meierstral3e als Einzelmalinahme ist eher kritisch zu sehen.

» Tonnagebeschrankung fir Schwerverkehrsfahrzeuge (beschrankt auf Durchgangs-
verkehr).

Erganzend gilt zu betonen, dass die hier abgeleiteten konzeptionellen Empfehlungen
weiteren Diskussionsbedarf zur Folge haben und dementsprechend v.a. als wichtige
Gesprachsgrundlage dienen sollen.

Abschlie3end bleibt zu erwahnen, dass es zusatzlich zu den hier untersuchten Planfal-
len derzeit weitere Planungen zur Umgestaltung des Knotenpunktes Schongauer Stra-
Be / Minchener Stral3e zu einem Kreisverkehrsplatz gibt. Die in dieser Untersuchung
betrachteten Planfélle werden durch eine Umgestaltung dieses Knotenpunktes nicht
maf3geblich beeinflusst, daher kénnen diese Planungen unabhangig voneinander fortge-
fuhrt werden. Wirden hingegen an diesem Knotenpunkt beispielsweise bestimmte Fahr-
beziehungen zukiinftig unterbunden sein, so waren die verkehrlichen Einflisse auf die
vorliegende verkehrliche Untersuchung als maRgebend einzustufen und missten dann
mit berlcksichtigt werden.
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8.3 Handlungsfeld Einzelhandel und Stadtmarketing

Die anstehenden Fragen der weiteren Einzelhandelsentwicklung im Markt Peiting im
Hinblick auf Art, Umfang und Standortpositionierung von neuen Einzelhandelsvorhaben
wie auch der Sicherung, Modernisierung und Aufwertung/Ergéanzung des bereits beste-
henden Angebotes missen beantwortet werden. Dabei gilt es, die weitere Entwicklung
an den stadtebaulichen und strukturellen Erfordernissen auszurichten. Eine Vorrangstel-
lung nimmt dabei der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte ein — speziell bei Vorhaben
mit den sog. ortsmittenrelevanten Sortimenten, welche im Sortimentskonzept genauer
definiert werden. Fir eine stadtebaulich orientierte Einzelhandelsentwicklung bedarf es
einer auf der aktuellen Einzelhandelssituation und Rechtslage aufbauenden Gesamtstra-
tegie und einer fir die Planungspraxis geeigneten Grundlage. Dies soll durch das Ein-
zelhandels-/Standortentwicklungskonzept erreicht werden. Grundgedanke des Einzel-
handels- und Standortentwicklungskonzeptes ist dabei die aktive Entwicklung von Ein-
zelhandelsstandorten und die Ausrichtung bzw. Lenkung der vorhandenen Potenziale
auf Standorte, welche aus stadtebaulicher Sicht besonders gut geeignet sind.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept bietet dabei die fir die Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung erforderliche fachliche Fundierung und kann bei seiner Umsetzung
etwaige erforderliche Eingriffe und Beschrankungen durch die Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben begriinden. Hohe Bedeutung besitzt ein Einzel-
handelsentwicklungskonzept auch dadurch, dass bestehenden und ansiedlungsinteres-
sierten Betrieben Planungssicherheit gegeben wird. Bei konsequenter Umsetzung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes kann die Bereitschaft, Investitionen verstarkt im
Ortsmittenbereich zu tatigen oftmals maf3geblich erhdht werden.

Ein moglichst abwechslungsreicher und zeitgemal gestalteter (Geschéfts-) Besatz mit
starker qualitativer Ausrichtung, ein einladendes Gesamterscheinungsbild und eine
angenehme Aufenthaltsqualitéat stellen dariber hinaus grundlegende Aspekte eines
attraktiven und lebendigen Geschaftsstandortes Ortsmitte dar. Um dies zu erreichen,
mussen alle Verantwortlichen — also insbesondere Gewerbetreibende, Grund- und Im-
mobilienbesitzer wie auch Marktgemeinderat und -verwaltung — an einem Strang ziehen
und abgestimmte Einzelmalinahmen konsequent umsetzten. I.d.R. sind dabei v.a. Mal3-
nahmen in den Haupthandlungsbereichen/-feldern Immobilien, Betriebe, 6ffentlicher
Raum und Image/Marketing notwendig.
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8.3.1 Sortimentskonzept

Die Attraktivitat einer Ortsmitte wird in hohem Maf3e durch das Vorhandensein eines
maoglichst breiten Branchenspektrums aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie und Kultur bestimmt.*® Fallen mehrere Betriebe nach und nach weg und
werden nicht entsprechend nachbesetzt, kdnnen einzelne Sortimentsbereiche deutlich
geschwacht werden bzw. im ungunstigsten Fall irgendwann komplett unbesetzt sein. In
jedem Fall reduziert sich die Gesamtattraktivitdt der Ortsmitte. Hauptintention einer ge-
zielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist es daher, die fur die Ortsmitte wichti-
gen und zu deren Starkung geeigneten Warenangebote auch dort zu konzentrieren. Fir
madgliche weitere Einzelhandelsansiedlungen in Peiting bedeutet dies, dass sog. ortsmit-
tenrelevante Sortimente zukinftig vorrangig und soweit als moglich auf den ausgewie-
senen zentralen Versorgungsbereich auszurichten sind.

Kern des Steuerungsinstrumentariums ist daher die Unterscheidung der Einzelhandels-
sortimente nach "Ortsmittenrelevanz” und "Nicht-Ortsmittenrelevanz”. Diese Einteilung
unterscheidet die Sortimente des Einzelhandels im Hinblick auf deren Bedeutung fir die
Attraktivitdt und Funktionsvielfalt der Ortsmitte.

Wesentliche Merkmale ortsmittenrelevanter Sortimente sind:

» Sie ziehen ublicherweise viele Besucher / Kunden an.

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

» Sie werden haufig mit anderen Nutzungen in der Ortsmitte nachgefragt, d.h. die
Sortimente |l6sen Ublicherweise hohe Synergieeffekte aus.

» Sie konnen tberwiegend ohne Pkw transportiert werden, d.h. die Waren lassen sich
auch gut per Hand / in Einkaufstiten transportieren.

> Sie haben in Teilen einen eher geringen Flachenanspruch® und kénnen somit auch
auf/in den teils kleinteiligen Flachen der Ortsmitte wirtschaftlich angeboten werden.

% Dartiber hinaus ist eine Innenstadt oder Ortsmitte immer auch ein wichtiger und nicht zu vernach-
lassigender Wohnstandort.

% Sortimente / Betriebe mit einem i.d.R. eher geringen Flachenanspruch sind u.a. Lebensmittelspezi-
alangebote (z.B. Obst-/Gemiseladen, Reformhaus etc.), Apotheken, Haushaltswaren/ GPK u.v.m.
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Neben den Sortimenten, welche aus Grinden der Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der
Ortsmitte vorbehalten sein sollen, bestehen auch Sortimente, die neben ihrer Bedeutung
fur die Ortsmitte speziell der Nahversorgung der Bevdlkerung dienen und daher in
Wohnnahe angesiedelt sein sollen. Diese Sortimente werden als "nahversorgungsrele-
vant" bezeichnet. Da die Nahversorgung grundsatzlich auch in der Ortsmitte von hoher
Bedeutung ist, sind diese "nahversorgungsrelevanten” Sortimente immer auch "orts-
mittenrelevant”, d.h. sie bilden eine Untergruppe der 'ortsmittenrelevanten' Sortimente.
Bei den "nahversorgungsrelevanten” Sortimenten kommt dem Aspekt der flaichenmalf3i-
gen Versorgung im Gemeindegebiet eine grundsatzlich hohe Bedeutung zu.

Demgegeniber sind all diejenigen Sortimente als "nicht-ortsmittenrelevant” einzustufen,
die nicht oder nur in geringem Umfang im zentralen Versorgungsbereich vertreten sind
und deren Angebotsspektrum i.d.R. keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorruft.
Diese Sortimente sind entsprechend ihrer geringen bzw. nicht bestehenden Beeintrach-
tigungspotenziale fir den zentralen Versorgungsbereich prinzipiell im gesamten Ge-
meindegebiet zuldssig. Im Sinne betriebs- und standortorientierter Interessen wie auch
unter Belangen eines ressourcenschonenden Flachen- und Infrastruktureinsatzes soll
eine Bundelung dieser Angebote in stadtebaulich geeigneten Standortbereichen ange-
strebt werden.
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Sortimentsliste "Ortsmittenrelevanz Peiting"

Nach Einzelprifung sind folgende Sortimente flr Peiting als "ortsmittenrelevant” bzw.

"nicht-ortsmittenrelevant" einzustufen:*°

ortsmittenrelevante Sortimente:

nicht-ortsmittenrelevante Sortimente:

Arzneimittel, orthopad. und medizin. Artikel

Mobel, Kiichen, Biromdébel, Korbwaren

Drogerie-, Parfumeriewaren, Kosmetika

Holz (-materialien), Fenster, Turen, Kork

Oberbekleidung, Wasche, sonst. Textilwaren

Farben, Tapeten

Schuhe, Lederwaren

Herde, Ofen

Baby- und Kinderausstattung

Bodenbelage, Teppiche

Haus- und Heimtextilien, Gardinen

Pflanzen und Zubehor

Haushaltswaren, Geschenkartikel, Glas/ Por-
zellan/Keramik, Kunstgewerbe, Antiquitaten

Elektroinstallationsbedarf

Nahmaschinen u. Zubehor, Kurzwaren

Werkzeuge, Maschinen und Zubehor

Elektrowaren, Haushaltsgeréate (‘'weil3e Ware’),
Unterhaltungselektronik ("braune Ware’)

Dungemittel, PflanzgefalRe, Gartenmobel,
Gartenmaschinen und -werkzeuge, Zaune,
Gartenhauser, Gewéachshauser, u.a.

Computer und Birotechnik

Leuchten

Musikalien, Musikinstrumente, Medien (Ton-
trager, Bildtontrager)

Baustoffe, Sanitar, Fliesen, Badeinrichtung,
Beschlage, Eisenwaren, Rollladen, Rollos

Bucher, Birobedarf

Landmaschinen

Tiernahrung, zoologischer Bedarf

Boote und Campingzubehor

Foto, Optik, Schmuck

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Spielwaren

Kfz und Zubehor

Sportartikel, Outdoorartikel, Fahrrader

Waffen, Jagd- und Angelbedarf

zudem auch nahversorgungsrelevant:

Nahrungs- und Genussmittel

Zeitungen/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren

Blumen

Motorrader und Zubehor

“ Diese Einstufung basiert auf den bei Erstellung des ,Entwicklungskonzeptes Einzelhandel und
Ortsmitte” guiltigen Sortimentslisten des Bayerischen Landesentwicklungsprogramms, nach Priifung
der spezifischen Situation in Peiting weisen der bestehende Besatz sowie der Entwicklungsbedarf

keine fundierten Begriindungen fiir eine abweichende Zuordnung auf.
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8.3.2 Standort-/Zentrenkonzept

Aus der unterschiedlichen Bedeutung der verschiedenen TeilrAume / Standortlagen fir
die Sicherung der Funktionsfahigkeit und die Weiterentwicklung der Attraktivitat der
Ortsmitte sowie auch fir die Starkung der lokalen Nahversorgung, ergibt sich hinsichtlich
der stadtebaulichen Eignung fir den Einzelhandel im Ergebnis eine zweiteilige Gliede-
rung des Gemeindegebietes: zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte** und Randzone.
Die Ortsmitte ist dabei auch der Bereich, der neben der beabsichtigten Sortimentslen-
kung und -steuerung zudem durch gezielte Starkungsmafinahmen aufgewertet werden
soll.* Innerhalb der Randzone des Einzelhandels kdnnen zur Verbesserung der wohn-
ortnahen Versorgung nochmals sog. ,Zielraume einer leistungsfahigen Nahversorgung*
definiert werden.

Anzumerken ist, dass eine reine Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
raumlich abgrenzbaren Bereich — wie in Peiting z.B. mit Rewe, Netto, Norma, NKD und
zwei Béackereien an der Schongauer Stral3e vorhanden — diesen allein noch nicht zu
einem ,zentralen“ Versorgungsbereich macht; eine alleinige Ansammlung/Agglomeration
von Einzelhandelbetrieben lasst keinen zentralen Versorgungsbereich begriinden, auch
wenn diesen Betrieben zweifellos eine hohe Versorgungsfunktion zukommt.*?

Die standortraumliche Differenzierung in Peiting stellt sich darauf aufbauend im Einzel-
nen folgendermal3en dar:

» Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte:

= Entwicklungsbereich des Einzelhandels mit hochster Prioritdt — integrierter Zentren-
bereich mit hoher Kopplungsintensitat der dortigen Einzelhandelsnutzungen; bevorzug-
ter Standort "ortsmittenrelevanter Sortimente".

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte ist der aus stadtebaulichen Grinden und
Entwicklungserfordernissen besonders schitzenswerte Standortbereich innerhalb des
Gemeindegebiets von Peiting und verfugt Gber eine hohe Kopplungsintensitat der dorti-
gen Einzelhandels- und endverbraucherbezogenen Dienstleistungs-/ Gastronomieange-
bote. Zudem hat er eine hohe Identifikationsfunktion fir die Burger der Marktgemeinde
inne. Den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte gilt es daher in besonderem Malie in
seiner Funktion zu erhalten und gezielt zu starken.

*! Basierend auf den Festlegungen des Bundesverwaltungsgerichtsurteils BVerwG 4 C 7.07 vom 11.
Oktober 2007.

*2 Siehe Kap. 8.3.3 Starkungskonzept Ortsmitte.

* vgl. Beschluss des OVG Miinster vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
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Aus konzeptioneller Sicht ist der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte der bevorzugte
Standortraum far "ortsmittenrelevante Sortimente”. Die zukinftige Entwicklung dieser
Sortimente sollte konsequent und soweit als moglich auf diesen Raum konzentriert wer-
den.

» Randzone des Einzelhandels:

= alle dezentralen, aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte liegenden
Standortlagen; zukunftig speziell zur Ansiedlung "nicht-ortsmittenrelevanter Sortimente",
"ortsmittenrelevante Sortimente" sind hingegen prinzipiell so weit als moglich auszu-
schlieBen; bestehende Betriebe mit "ortsmittenrelevanten Sortimenten" geniel3en selbst-
verstandlich Bestandsschutz inkl. einer standortangepassten Erweiterungs-/Modernisie-
rungsoption®.

Die Randzone des Einzelhandels eignet sich aus stadtebaulicher Sicht speziell fur Ein-
zelhandelsbetriebe, die nur eingeschrénkt fir den zentralen Versorgungsbereich Orts-
mitte attraktiv sind, da z.B. Kopplungseffekte mit anderen Einzelhandelsbetrieben deut-
lich nachrangig sind und die angebotenen Guter i.d.R. nur mit dem Pkw transportiert
werden kdonnen. Mdbelanbieter / Kilchenstudios, Teppich-/Bodenbelagsanbieter, Auto-
fachmarkte und Baumarkte konnen als wichtige Beispiele von Einzelhandelsbetrieben
ohne groRRere Ortsmittenrelevanz genannt werden.

» Zielraume einer leistungsfahigen Nahversorgung:

= StandortrAume im dezentralen Standortbereich / innerhalb der Randzone des Einzel-
handels, die fur eine kinftige Entwicklung hinsichtlich einer wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung ausschlief3lich im Bereich der Nahversorgung dienen sollen.

Die Zielrdume einer leistungsfahigen Nahversorgung sind Vorranggebiete fir Lebensmit-
telmarkte als Vollsortiments- oder Discountbetriebe sowie Fachgeschéafte in den ortsmit-
tenrelevanten Sortimenten mit ausschliel3licher "Nahversorgungsrelevanz". Andere
ortsmittenrelevanten Sortimente Uber die Nahversorgung hinaus, sollen an diesen
Standorten zukinftig nicht mehr angesiedelt werden.

** Hierfur ist im Zweifel eine Einzelfallpriifung anzuraten.
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Gemeinde Peiting

Standortkonzept des Einzelhandels

Entfernung in Meter:

—1 zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte — e —
[ ]

0100 300 500
dezentraler Standortbereich

Kartengrundlage: Gemeinde Peiting H E | D E R
0] . i . . st Quelle: eigene Erhebungen
NN Zielrdume einer leistungsfahigen Nahversorgung Ll Bt
in Bereichen bestehender Nahversorgungsdefizite Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2013 5]
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8.3.3 Stérkungskonzept Ortsmitte

Abgeleitet aus der Ausgangssituation sowie den sich daraus stellenden Anforderungen
und Zielen bestehen MalRnahmenfelder, welche zur Sicherung und Starkung von Einzel-
handel und Ortsmitte geeignet sind. Das nachfolgend dargestellte Starkungskonzept
zeigt diese tiberblicksartig auf.*®

8.3.3.1 Qualitatssteigerung als Querschnittsaufgabe

Qualitatsmerkmale einer attraktiven Ortsmitte sind insbesondere ein mdglichst vielfaltiger
Mix des Einkaufsangebotes, der mit kunden-/konsumorientierten Dienstleistungen und
Gastronomie erganzt wird sowie ein 6ffentlicher Raum mit hoher Gestaltungs- und Auf-
enthaltsqualitat bei guter Erreichbarkeit. Auch fur die Ortsmitte von Peiting stellt der
Einzelhandel eine wichtige Leitfunktion dar. Daneben mussen auch die weiteren Funkti-
onen der Ortsmitte beriicksichtigt und gestarkt werden — attraktiver Wohnstandort, Ve-
ranstaltungs-/Erlebnisstandort, Identifikationsraum.

Die Qualitatssteigerung der Ortsmitte stellt dabei eine Querschnittsaufgabe aus unter-
schiedlichsten MalRnahmen (-bereichen) zur Einzelhandels- und Ortsmittenstarkung dar.
Aspekte von besonderer Bedeutung fir die Ortsmitte von Peiting sind:

» Ein vielfaltiger Angebotsmix ist die Voraussetzung einer attraktiven Ortsmitte. Der
kurzfristige Bedarfsbereich mit Lebensmitteln und gesundheits-/korperpflegeorientier-
ten Angeboten stellt eine wichtige Versorgungsbasis und einen erheblichen Anteil
der Kundenfrequenz einer lebendigen Ortsmitte dar. Hier kann insbesondere das be-
stehende Ausbaupotenzial bei Drogeriewaren genutzt werden, um die Angebotsqua-
litat der Ortsmitte zu verbessern.

» Langfristig tragfahig erscheint auch die weitere Ausrichtung der wichtigsten Ge-
schaftsbereiche auf Handelsbetriebe des gehobeneren sowie des mittleren konsum-
orientierten Bedarfs. Dabei handelt es sich um die besonders stark nachgefragten,
klassisch ortsmittenrelevanten Sortimente wie insbes. Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel, Bucher, Spielwaren, die i.d.R. eine hohe Ausstrahlkraft aufweisen.

» Um die Stabilitat der Ortsmitte im Bereich Hauptplatz zu gewahrleisten, sollte eine
dauerhafte Mischung aus leistungsstarken Magnetbetrieben und einzelnen, Uberwie-
gend qualitatsorientierten, kleineren Fachgeschaften angestrebt werden.

5 Vgl. hierzu auch entsprechende, weiter vertiefende Aussagen des ,Entwicklungskonzeptes Einzel-
handel und Ortsmitte — Aktive Ortsmitte Peiting“, 2010.
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» Die Organisation von praxisnahen Beratungs- und Serviceleistungen kann in hohem
Mafl3e zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit der Betriebe (Zielbereiche: Laden-
gestaltung, Marktaufritt sowie betriebswirtschaftliche Grundlagen, Finanzierung)
beitragen.

» Die Aufwertung der Geschaftsfassaden im Umfeld des Hauptplatzes in der histori-
schen Ortsmitte starkt die Weiterentwicklung. Attraktivitdt und Identifikationsfunktion
dieses zentralen Platzes — eine Entwicklung hin zu einem Qualitats- und Imagemag-
neten der Ortsmitte ist anzustreben.

» Ahnliches gilt fur die gezielte Entwicklung weiterer Platze in der Ortsmitte zu Punkten
mit erkennbarer und erlebbarer Funktion; Ziel sollte eine Entwicklung hin zu Platzen
der Begegnung mit hoher Aufenthaltsqualitat und ergdnzenden Angeboten, z.B. in
der Gastronomie, sein.

» Zur nachhaltigen Sicherung des Einzelhandels werden Qualitatssteigerungen bei
Geschafts- und Warenprasentation fur moglich und notwendig erachtet. Dies trifft
verstarkt fir an den Hauptplatz angrenzende Geschaftsbereiche (= Eingangsberei-
che der Ortsmitte) zu — v.a. im Bereich der Schongauer Stral3e.

» Des Weiteren ist eine Sicherung bzw. ein moderater Ausbau des bereits heute recht
hohen Stellplatzangebotes fur Pkw im Umfeld der Geschaftsbereiche in der Ortsmitte
denkbar.

» Fur eine hohe Qualitat der Ortsmitte und ihrer Betriebe ist ein kontinuierlicher Pro-
zess erforderlich, der die Bewusstseinsbildung der Akteure ebenso wie den Aufbau
eines Qualitatsmanagements fur Vorschlage, Anregungen und Umsetzungshilfestel-
lung umfasst. Der ,neue” Gewerbeverband Peiting 2.0 stellt eine potenziell gute Or-
ganisationsplattform fur gemeinsames Handeln dar und kann bei entsprechendem
Engagement und Kontinuitat ein aktiver Teil der Entwicklungsstrategie 'Aktive Orts-
mitte Peiting' sein.

8.3.3.2Einzelbetriebe und Immobilien

Eine funktionierende Immobilien- und Betriebsbasis stellt die Voraussetzung zur Siche-
rung bestehender bzw. auch zur Integration neuer fiir den Standort Ortsmitte wertvoller
Nutzungen dar. Dies erfordert eine Einzelerfassung der Zukunftsperspektiven der Ein-
zelhandelsbetriebe der Ortsmitte sowie der Standortimmobilien des Einzelhandels, die
Erarbeitung geeigneter Einzelkonzepte, die Abstimmung mit den Geschaftsinhabern und
Immobilieneigentiimern sowie Vermarktungs- und Projektentwicklungsaktivitaten. Ziel ist
es eine Aktivierung der angesiedelten Betriebe sowie der verfigbaren und bestehenden
Einzelhandelsstandorte zu erreichen. Hierfir sind folgende Inhalte erforderlich:
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Aktivierung der Betriebs- und Ladenlokalpotenziale — MaBnahmenvorschlage:

» Betriebsstarkung durch standort- und objektgenaue Einzelbewertungen als Basis
betrieblicher Verbesserungspotenziale (u.a. hinsichtlich Ladengestaltung/Erschei-
nungsbild, betriebswirtschaftlicher Aspekte)

» Hilfestellung fur die Betriebe durch Beratungs- und Serviceleistungen (Initiative Be-
triebscheck) sowie Unterstitzung bei ggf. anstehenden Nachfolgefragen

» Perspektiven vermitteln und Anreize geben, damit die Betriebe selbst aktiv werden.

Daneben wird es sowohl auf einzelbetrieblicher Ebene als auch im Hinblick auf eine
Gesamtdarstellung des Einzelhandels immer wichtiger, den Themenbereich Serviceleis-
tungen und Qualitdtsmanagement mit in eine zukunftsorientierte Betriebsfiihrung zu
integrieren. Eine aktive und intensive Betreuung der Kunden zeugt von Qualitatsbe-
wusstsein und ist dazu geeignet, eine langfristige Bindung des Kunden zu ermdglichen.

Qualitatssteigerung im Service — Malinahmenvorschlage:

» Initiative "WeiterbildungsmaBnahmen im Einzelhandel"

» Verkaufstraining fur Mitarbeiter

» Serviceinitiative und Qualititsmanagement der Einzelbetriebe Ortsmitte
4

Entwicklung neuer Vertriebs- und Bonussysteme.

Ungenutzte Ladengeschafte in der Ortsmitte werden eine anhaltende Herausforderung
darstellen. Um einen Anstieg von Leerstanden zu vermeiden und eine organisierte Be-
treuung zu garantieren, hat sich der Aufbau eines Flachen- und Leerstandsmanage-
ments, im Rahmen eines GeschaftsstralRenmanagements, als geeignete Mal3nahme
zum Abbau von Ladenleerstanden erwiesen.

Flachen- und Leerstandsmanagement — MalBnahmenvorschlage:

» Aufbau eines Flachen- und Leerstandsmanagements

» Aufbau eines innerstadtischen Fassadenprogramms zur Beseitigung baulicher Man-
gel im Immobilienbestand

Beratungsangebot flir Immobilieneigentiimer einrichten

Eigentimerberatung und -betreuung fir Fragen der Immobilienentwicklung (Ent-
wicklungs- und Sanierungsfragen).
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8.3.3.3Image und Marketing

Die Zielsetzung von Marketingmal3nahmen muss eine nachhaltige und ganzheitliche
Entwicklung des Gesamtortes sein, jedoch mit dem deutlichen Schwerpunkt Ortsmitte
und den dort vorhandenen Kernkompetenzen Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie.

Image — und Marketingarbeit bedeutet v.a. Kommunikationsarbeit. Dabei ist es einerseits
wichtig, den Bekanntheitsgrad und die Besonderheiten der Gemeinde nach auf3en zu
tragen, um neue Besucher und Kunden anzuziehen. Gleichzeitig muss die eigene Be-
volkerung informiert und fur die kommunalen Fragen und die Belange ihrer Ortsmitte
sensibilisiert werden. Dem ergénzend mussen zwingend auch die jeweils am Entwick-
lungsprozess beteiligten Akteure noch starker untereinander in Kontakt treten. Eine
Vernetzung mit gegenseitigem Erfahrungsaustausch und Sachstand stellt einen wichti-
gen Baustein eines effizienten Marketingprozesses dar.

Image- und Profilbildung — Malinahmenvorschlage:

» Klare Etablierung Peitings als attraktiven Einkaufsort fur die eigene Bevolkerung und
die Menschen in der Region (= Herausbildung einer Marke)

» Erarbeitung eines besonderen "Attributes" als regionales Profilierungsmerkmal (z.B.
Qualitats- und Serviceinitiative des Gewerbes der Ortsmitte in Richtung 'Einkaufsort
mit Qualitat')

» erganzende MarketingmaRnahmen sind unter Einbeziehung der bisherigen Akteu-
re/Aktivitaten zu entwickeln

Entwicklung einer Medienprasenz mit dem Schwerpunkt "Aktive Ortsmitte Peiting"

Einrichtung einer Anlauf- und Koordinationsstelle fur die am Entwicklungsprozess der
Ortsmitte mitwirkenden Akteure als zentrale Informations- und Organisationsplatt-
form.

Exkurs: ergdnzende Marketingmalinahmen zum 'Tourismusort Peiting'

Vermarktungsaktivitaten fir die Moorleiche "Rosalinde" aufbauen

Hinweistafeln auf das Angebot in Peiting an den Schnittpunkten von Radwegen
und den BundesstraRen B 472, B 17 und B 23

"Romantischer Urlaub” bei der Romantischen Stral3e

zielgruppenorientierte Angebote fiir Ferien- und Ubernachtungsgaste

Beispiel Marketingmallinahmen Radtourismus: auf Fahrradtourismus speziali-
sierte/ausgerichtete Beherbergungsbetriebe (Vorhaltung von Ersatzteilen, Un-
terstellmoéglichkeiten fur Rader, abgestimmtes gastronomisches Angebot, Servi-
celeistungen wie Transport- oder Shuttledienst).
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8.3.3.4 AufwertungsmalRnahmen im 6ffentlichen Raum

Neben den beschriebenen Starkungs- und AktivierungsmalRnahmen im Bereich Immobi-
lien sowie auf einzelbetrieblicher Ebene stellt die Entwicklung im 6ffentlichen Raum eine
weitere tragende Saule der Ortsmittenentwicklung Peitings dar. Einwohner, Besucher
und Kunden missen sich wohl fihlen, um gerne in die Ortsmitte zu kommen. Hierflr ist
auch ein ansprechendes Erscheinungsbild notwendig. Konkrete Verbesserungen betref-
fen dabei die Schwerpunkte Stral3enraum, offentliche Platze, Begrinung und Moderni-
sierungsmalRnahmen in Bereichen der lokalen Infrastrukturausstattung. Etwaige Mal3-
nahmen sollten dabei sowohl in raumlicher als auch zeitlicher Hinsicht in Abstimmung
mit den Anstrengungen der privaten Akteure erfolgen.

Malnahmenvorschlage:

» Sukzessive Erhohung der Aufenthaltsqualitat in der Ortsmitte (Neugestaltung der
Stral3enrdume, Begriinungsmalnahmen, Ortsmittenmoblierung)

» Weiterentwicklung bzw. Neugestaltung der wichtigsten Platze und Freiflachen in der
Ortsmitte (v.a. Hauptplatz, Parkplatz Poststral3e/Ecke Millerstrae, Platz an der
"Blauen Sparkasse" im Geschéftsbereich Bahnhofstral3e/AzamstralRe)

» Einsatz neuer Formen der Beleuchtung von Baudenkmalern und markanten Gebau-
den oder Platzen bis hin zu einem umfassenden Beleuchtungskonzept

» Betonung und klare Gestaltung der Eingangssituation des Kernbereiches des Einzel-
handels in der historischen Ortsmitte (stadtebauliche Aufwertungen und Akzentuie-
rungen, Hinweisschilder)

» Neugestaltung und Verbreiterung der FuBgangerwege in der Ortsmitte, Bau/Aus-
weisung ful3gangerfreundlicher Querungsmaglichkeiten.

8.3.3.5 Nutzungsaktivierung

Zur Verbesserung und Aktivierung der Nutzungsmaoglichkeiten der Ortsmitte kbnnen u.a.
folgende MalRnahmen beitragen, die den Angebotsmix an vielféltigen und individuellen
Laden, Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben erhdhen:

Mallnahmenvorschlage:

» Ausbau der Angebotstiefe der lokalen Gastronomie zur Erhohung des Erlebniswertes
der Ortsmitte (Strallengastronomie, Themengastronomie mit Einbeziehung der regi-
onalen Spezialitaten)
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» gezielte Erganzungen in der Angebotsstruktur und ausgewogener Branchenmix des
lokalen Einzelhandels unter Nutzung der vorliegenden Ausbaupotenziale; ahnliches
gilt auch fur den (konsumorientierten) Dienstleistungsbereich

» Initiilerung eines abgestimmten und aktiven GeschaftsstraBenmanagement als Eigen-
initiative der Eigentimer, Anwohner und Geschéftsinhaber; Initierung eines Exis-
tenzgriinderladens zur Reaktivierung eines leer stehenden Ladengeschéftes

» Aufbau eines Leerflichenmanagement durch Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern
und moglichen Interessenten

» Betonung und starkere Vermarktung der kunden- und serviceorientierten Geschéfts-
und Sortimentspolitik aufgrund der mittelstdndisch gepréagten Betriebsstruktur bei
Einzelhandel und Ladenhandwerk

» Wohnen in der Ortsmitte fir bestimmte Zielgruppen attraktiver machen (z. B. Singles,
junge Familien, Senioren)

» Wochenmarkt als Kundenmagnet fiir die historische Ortsmitte: Ausbau ggf. prufen,
Vermarktung intensivieren

» kulturelle Veranstaltungen von regionaler Bedeutung (Schmankerlfest, Burgerfest,
Apertum) starker nutzen und ggf. durch weitere ergénzen.

8.3.3.6 Funktionsstarkung, Standortvernetzung, Konzentration in den Schwer-
punktraumen der Ortsmitte Peitings

Die Attraktivitat der gesamten Ortsmitte wird durch Funktionslicken sowie Investitions-
rackstadnde im Immobilienbestand spirbar beeintrachtigt. Ziel sollte daher eine erneute
Verdichtung des Angebotes in den zentralen Bereichen der Ortsmitte mit der hdochsten
Aufenthaltsqualitat und den starksten Identifikationsmerkmalen sein. Dies ist zu aller erst
der Bereich um den Hauptplatz von Peiting. Die unmittelbar angrenzenden Standortbe-
reiche sollen durch Vernetzung, mittels Verdichtung der Angebotspalette und Attraktivi-
tatsverbesserung der Wegefihrung und im Immobilienbestand einerseits starker an den
Hauptplatz angebunden werden. Zum anderen muss eine funktionsfahige Verbindung
zwischen den beiden Bereichen Hauptplatz und dem Bereich Bahnhofstral3e/Azam-
straRe Uber die wichtigen Stral3enziige Poststrale — FreistraRe und Bachstralle ge-
schaffen werden. Im Ergebnis kénnte so ein zusammenhangender Einkaufs- und Ge-
schaftsbereich zwischen den beiden zentralen Bereichen entstehen.
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MalRnahmenvorschlage:

»

Konzentration neuer/zusatzlicher Angebote und von Entwicklungsanstrengungen bei
Einzelhandel und Dienstleistungen auf die zentralen Geschaftsbereiche Hauptplatz
und unmittelbar angrenzende Geschaftsbereiche sowie den Bereich Bahnhofstra-
R3e/Azamstral3e

Prioritat standortstarkender Gestaltungsaufwertungen des offentlichen und privaten
Raumes im Bereich des Hauptplatzes sowie in den angrenzenden Raumen der Post-
strasse und Schongauer Stral3e

immobilienbezogene Aufwertungs- und Entwicklungsmaflinahmen zur Funktionssi-
cherung von Einzelhandel und Dienstleistungen in der historischen Ortsmitte

Attraktivierung der Wegebeziehungen und ggf. Errichtung zusatzlicher Parkplatze

nachrangige Prioritdt der Einzelhandels- und Dienstleistungsausrichtung auf3erhalb
der zentralen Geschaftsbereiche

Abbau der vor allem im Umfeld der historischen Ortsmitte zu verzeichnenden, leer
stehenden Ladengeschafte.

Die Hauptmaflinahmenfelder einer die Standort- und Einzelhandelsattraktivitat stitzen-
den raumfunktionalen Entwicklung der Ortsmitte Peitings, soweit diese unmittelbaren
raumlichen Bezug aufweisen, sind der nachfolgenden Karte zu entnehmen.
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Leitprojekt PoststralRe/Mullerstrafde

Der derzeit als Parkplatz genutzte Bereich an der Poststrale/Millerstra3e stellt eine
geeignete raumlich-funktionale Ergadnzungsmdoglichkeit des Hauptgeschaftsbereiches
um den Hauptplatz dar. Ein an dieser Stelle angesiedeltes Projekt kann durch zusatzli-
che Nutzungen der attraktivitatssteigernden Verdichtung des Hauptgeschéaftsbereiches
dienen. Die Dimensionierung des potenziellen Projektes hangt von der Verflugbarkeit der
einbeziehbaren Flachen ab. Nach vorliegender Einschatzung ware eine Entwicklung
Uber den Umgriff des Parkplatzgrundstiickes hinaus erforderlich, um die anzustrebende
Projektausstrahlung sowie die wirtschaftliche Tragfahigkeit erreichen zu kbnnen.

Durch das Projekt konnte nicht nur eine Angebotsliicke geschlossen werden, fir Kunden
werden durch dieses Projekt zudem zusétzliche Koppelungserledigungen ermdéglicht,
der Standortbereich und die ganze Ortsmitte wirden von wichtigen Synergieeffekten
profitieren.

Das Einzelhandelsangebot der Ortsmitte zeigt Erganzungsbedarf sowohl im Hinblick auf
die Stellung als Standort innerhalb der Gesamtgemeinde, als auch fir die Profilierung
als attraktive Ortsmitte mit konkurrenzfahiger Ausstattung. Dieses ortsmittenbezogene
Projekt kann der verbesserten Positionierung der Ortsmitte wie auch dem Image Peitings
als zukunftsfahiger, lebendiger Einkaufsstandort dienen.

Fur das Projekt ist ein Frequenzbringer mit hoher Attraktivitat erforderlich, ansonsten
besteht die Gefahr weitere mittelméRige bis kaum rentierliche Verkaufsflachen ohne
Effekte fir die Ortsmitte zu etablieren. Dabei ist besonders an einen zugkraftigen Droge-
riemarkt zu denken; weitere bzw. alternative Erganzungsnutzungen sind ggf. maglich.

Bild: Standort fur Leitprojekt Ortsmitte; PoststraRe/ MillerstralRe
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Drogeriemarkt

Die Etablierung eines Drogeriemarktes wéare nicht nur als zusatzlicher und anziehungs-
starker Frequenzbringer, sondern auch fur die Angebotserganzung in Peiting, die Befrie-
digung der (Versorgungs-) Anspriche der Bevoélkerung sowie auch die Profilierung der
Ortsmitte Uberaus dienlich. Ein Drogeriemarkt an diesem dem Hauptgeschaftsbereich
zuzuordnenden Standort wiirde als leistungsfahiger Frequenzbringer fur diesen "Schlis-
selraum™ der Ortsmitte und als wichtige Ergéanzung der Grundversorgung in diesem
Sortimentsbereich fungieren. Um dies erreichen zu kdnnen ist ein leistungsfahiger und
moderner Anbieter notig; die Verkaufsflache, die ein entsprechender Drogeriemarkt
beanspruchen wirde, liegt in etwa bei ca. 500-600 mz.

Erganzende ortsmittenrelevante Einzelhandelsnutzungen

Angesichts der vorliegenden Erganzungsfunktion des Hauptgeschaftsbereiches an die-
sem Standort kommen zwar grundséatzlich alle ortsmittenrelevanten Sortimente in Be-
tracht, der Schwerpunkt sollte aber auf Sortimente mit Ausbaupotenzial bzw. Ergdnzung
des bestehenden Angebotes in Peiting gelegt werden. Neuansiedlungen zur Ortsmitten-
starkung sollten im Hinblick auf die insgesamt angestrebte Attraktivitatsverbesserung
des Einkaufsstandortes Ortsmitte Peiting das vorhandene Sortimentsangebot der Orts-
mitte soweit als moglich erganzen und nicht in direkte Konkurrenz zum Bestand treten.
Zudem gilt es, die betriebswirtschaftlich notwendigen Verkaufsflachengréfien moderner
Geschafte zu beachten, d.h. neben etwaigen ergéanzenden Kleinflachen bis 100 m2
Verkaufsflache sollten auch Flachen fir leistungsfahige Fachgeschéfte bzw. ggf. auch
kleine Fachmaérkte mit bis zu ca. 400 m? Verkaufsflache vorgesehen werden.

8.3.4 Organisation und Umsetzung

Zur Umsetzung des dargestellten Konzeptes einer geordneten und zukunftsgerichteten
Ortsmittenentwicklung ist ein entsprechender organisatorischer Aufbau erforderlich. Das
nachfolgende Schema soll die Zustandigkeiten und Funktionen der fur die 'Aktive Orts-
mitte Peiting' als geeignet erachteten Organe verdeutlichen.
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Schema Umsetzungskonzept - ‘Aktive Ortsmitte Peiting’

Lenkungsgruppe

Biirgermeister der Gemeinde Peiting
Fraktionsvertreter

Vertreter Gemeindeverwaltung
Schliisselsakteure (Gewerbetreibende,
Immobilienbesitzer, Biirgerschaft)

Gemeinderat

Externe Beratung/ | Gemeindeverwaltung/
Projektmanagement Projektkoordination
v ¥

Malinahmen/ Projekte

flr die zukinftige Entwicklung von Ortsmitte und Gesamtort

Arbeitsgruppe Arbeitsgruppe Arbeitsgruppe
obilien/ Betriebe Image/ Marketing und adte g una

Tourismus Offe er Ra

(Gemeinsame Aktionen,
Qualitétssteigerung) besse

Gewerbeverband, Fraktionen
Kulturverein, Engagierte Biirger

Die Lenkungsgruppe stellt in der vorgeschlagenen Organisationsstruktur eine Einheit
dar, die die Aufgaben der Prozesssteuerung und Umsetzungsausrichtung gewahrleisten
soll. Hier sind neben den Schlisselakteuren in Peiting auch Vertreter der Gemeindever-
waltung, der Fraktionen sowie der Birgermeister der Marktgemeinde vertreten. Die
durchgefuhrten Maflinahmen und Projekte bedirfen des Weiteren einer verwaltungsna-
hen Koordinationsstelle, die in der Gemeindeverwaltung angesiedelt sein sollte. Dane-
ben besteht ein Projektmanagement, dessen Aufgabenfelder folgendermafien definiert
werden kdnnen:

» Kontaktpflege zu den Projektbeteiligten
» aktive Gesprachsfiihrung mit Betrieben und Immobilieneigentiimern

» Koordination von Beratungsgesprachen
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Umsetzung von Gesprachsergebnissen
Betreuung der Arbeitsgruppen

Organisation und Begleitung von Mal3hahmen

v v v v

Organisation und Durchfihrung von o6ffentlichen Informations-/Projektgebiets-
veranstaltungen

Offentlichkeitsarbeit
Projektplan und Projektkoordination.

Neben dem Projektmanagement sind prozessbegleitend Fragen der Standort- und Ein-
zelhandelsentwicklung sowie der stadtebaulichen Entwicklung zu behandeln. Hierfur
wird eine externe Beratung als erforderlich erachtet.

Projektmanagement, Projektkoordination und Lenkungsgruppe werden legitimiert durch
die Einbeziehung und Beteiligung der Mitglieder des Peitinger Gemeinderats. Dabei
sollen alle Fraktionen Uber den Ablauf der Entwicklungsprojekte und -maf3nahmen ei-
nerseits informiert werden, andererseits ist eine aktive Beteiligungsmoglichkeit und Ein-
beziehung des Marktgemeinderats vorgesehen. Die Arbeitsgruppen sollen vordringlich
mit den Schlisselakteuren Peitings besetzt werden. Die relevanten gesellschaftlichen
Gruppen und Verbéande sollen in den jeweiligen Themenbereichen von drei Arbeitsgrup-
pen ihre Ideen und ihren Sachverstand mit einbringen und ihren Beitrag zur Umsetzung
leisten. Insgesamt sind alle engagierten Birger und privaten Akteure in Peiting aufgeru-
fen, sich zu engagieren und bei den Arbeitsgruppen teil zu nehmen. Folgende Themen-
bereiche sind fiur den Prozess der Einzelhandels- und Ortsmittenentwicklung Peiting
notwendig:

» Immobilen und Betriebe
» Image/ Marketing und Tourismus

» Stadtentwicklung und Offentlicher Raum.
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kurz- mittel- lang-
fristig fristig fristig
Handlungsfeld Nutzungsstruktur, Ortsgestalt und -struktur sowie Grinstruktur
und Gewasser

Malnahmenvorschlage

Vordringliche Mainahmen

M1: Neugestaltung des Kreuzungsbereichs Schongau-
er Stral3e / Minchener Stral3e (vgl. Kap. 8.1.1)

M2: Neugestaltung des Kreuzungsbereichs Schongau-
er Stral3e / Ammergauer Stral3e / PoststralRe /
MullerstralRe (vgl. Kap. 8.1.1)

M3: Neugestaltung der MullerstraRe zwischen Miinche-
ner Stral3e und Retscherstral3e (vgl. Kap. 8.1.1)

M4: Neugestaltung der Schongauer Stral3e zwischen
Einmundung Minchener Stral3e und Einmindung
Ammergauer Strale (vgl. Kap. 8.1.1)

M5: Neugestaltung der BachstralRe (vgl. Kap. 8.1.1)
M6: Neugestaltung der Ammergauer Stral3e nordlich
der Peitnach zwischen Meierstrae und Azamstrale
(vgl. Kap. 8.1.1)

M7: Neugestaltung der Ammergauer Stral3e sudlich der
Peitnach (vgl. Kap. 8.1.1)

M8: Neugestaltung der Weidachstral3e (vgl. Kap. 8.1.1)
M9: Neuordnung des Bereichs zwischen Ammergau-
erstral3e und Schulgelénde (vgl. Kap. 8.1.1)

M10: Neuordnung des Bereichs Ecke Mdllerstral3e /
Poststral3e (vgl. Kap. 8.1.1)

M11: Neuordnung des Bereichs Ecke Azamstral3e /
Ramsauer Stral3e (vgl. Kap. 8.1.1)

M12: Reaktivierung leerstehender Bausubstanz (vgl.
Kap. 8.1.1)

M13: Sanierung von Geb&auden in mangelhaftem Zu-
stand und Aufwertung von Gebauden mit Mangeln im
Fassadenzustand oder der Fassadengestaltung (vgl.
Kap. 8.1.1)

M14: Neugestaltung der Meierstral3e (vgl. Kap. 2.5) abgeschlossen
M15: Neugestaltung der Ammergauer Stral3e zwischen
Bachstral3e und Meierstral3e, einschliel3lich des Ein-
mindungsbereichs der BachstralRe (vgl. Kap. 2.5)

in Umsetzung

abgeschlossen

138



Aktive Ortsmitte Peiting

ISEK Peiting

MalRnahmenkatalog und Umsetzungshorizont

M16: Neugestaltung des Stralienraumes unterer
Hauptplatz, Verkehrsberuhigung im Bereich des Plat-
zes vor dem Rathaus (vgl. Kap. 2.5)

abgeschlossen

M17: Sicherung des zentralen Naherholungsbereiches
Gumpen (vgl. Kap. 2.5)

abgeschlossen

Sonstige Mal3Bhahmen

M1: Neugestaltung der RetscherstralRe (vgl. Kap. 8.1.2)

M2: Neugestaltung der Ludwigstral3e (vgl. Kap. 8.1.2)

M3: Neugestaltung der AzamstralRe (vgl. Kap. 8.1.2)

M4: Neugestaltung von Teilbereichen der Flssener
Stral3e und der Oberen Stral3e (vgl. Kap. 8.1.2)

M5: Neugestaltung der ErschlieBungsstral3e Flur Nr.
242/1 westlich der Oberen Stral3e einschliel3lich der
angrenzenden privaten Vorflachen (vgl. Kap. 8.1.2)

M6: Begriinung des StralBenraums der Minchener
Stral3e (vgl. Kap. 8.1.2)

M7: Begriinung des Stralenraums der Ammergauer
Stral3e sudlich der AzamstralRe, Neugestaltung der
Mauer und Verbesserung des FulRwegs auf der West-
seite der Ammergauer Stral3e zwischen Azamstralde
und Ludwigstral3e (vgl. Kap. 8.1.2)

M8: Begriinung des StralRenraums der Flissener Stra-
3e sudlich der MeierstralRe (vgl. Kap. 8.1.2)

M9: Begrunung der Zufahrt von der Ludwigstral3e zur
Schule und des Parkplatzes an der Schule (vgl. Kap.
8.1.2)

M10: Begriinung des Parkplatzes des Lebensmittel-
marktes an der Freistral3e dstlich der Peitnach (vgl.
Kap. 8.1.2)

M11: Verbesserung des Anliegerwegs zwischen Mul-
lerstraRe und Weidachstral3e (vgl. Kap. 8.1.2)

M12: Verbesserung der raumlichen Struktur im Bereich
der Bauluicke zwischen Haus Nr. 11 und Haus Nr. 17
Schongauer Straf3e durch Bebauung oder Bepflanzung
(vgl. Kap. 8.1.2)

M13: Verbesserung der raumlichen Struktur zwischen
Haus Nr. 14a und Haus Nr. 20 Azamstral3e durch Be-
bauung oder Bepflanzung (vgl. Kap. 8.1.2)
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M14: Okologische Aufwertung der Peitnach und gestal-
terische Aufwertung der Uferbereiche (vgl. Kap. 8.1.2)

Handlungsfeld Verkehr

M1: Gemeinsamer Ful3- und Radweg zwischen dem
Wohngebiet ,Am Bachfeld* und der Ammergauer Stra-
3e (vgl. Kap. 8.2.5)

M2: Verkehrsberuhigung / FuRgangerzone im Bereich
Hauptplatz, eine Verkehrsreduzierung in der Meierstra-
Re kann in Kombination mit erfolgen (vgl. Kap. 8.2.5)

M3: Tonnagebeschrénkung fur Schwerverkehrsfahr-
zeuge (beschrankt auf Durchgangsverkehr) (vgl. Kap.
8.2.5)

Handlungsfeld Einzelhandels- und Standortentwicklu

M1: Beschluss des ,Entwicklungskonzeptes Einzelhan-
del und Ortsmitte” durch den Marktgemeinderat als
zentrale Grundlage der weiteren Einzelhandelsentwick-
lung (vgl. Kap 8.3.1 und 8.3.2 bzw. separates Gutach-
ten dazu)

erfolgt

M2: Ausrichtung der weiteren Einzelhandelsentwick-
lung an den Belangen der Ortsmitte (vgl. Kap 8.3.1 und
8.3.2 bzw. separates Gutachten dazu)

in Umsetzung

M3: Ausrichtung der Bauleitplanung sowie von Geneh-
migungsentscheidungen im Einzelhandel am Standort-
konzept des Einzelhandels (vgl. Kap 8.3.1 und 8.3.2
bzw. separates Gutachten dazu)

in Umsetzung

M4: Betriebsstarkung durch standort- und objektgenaue
Einzelbewertungen als Basis betrieblicher Verbesse-
rungspotenziale (vgl. Kap 8.3.3.2)

in Teilen erfolgt

M5: Hilfestellung fur die Betriebe durch Beratungs- und
Serviceleistungen (Initiative Betriebscheck) sowie Un-
terstitzung bei ggf. anstehenden Nachfolgefragen (vgl.
Kap 8.3.3.2)

in Teilen erfolgt

M6: Hilfe zur Selbsthilfe: Aufzeigen von Perspektiven,
Vermittlung von Anreizen (vgl. Kap 8.3.3.2)

in Teilen erfolgt

M7: Serviceinitiative und Qualitatsmanagement der
Einzelbetriebe der Ortsmitte (u.a. durch Weiterbil-
dungsmaflinahmen) (vgl. Kap 8.3.3.2)

in Umsetzung
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M8: Entwicklung neuer Vertriebs- und Bonussysteme
(vgl. Kap 8.3.3.2)

M9: Aufbau eines innerstadtischen Fassadenpro-
gramms (vgl. Kap 8.3.3.2)

in Umsetzung

M10: Eigentimerberatung und -betreuung/Eigentimer-
gespréache fir Fragen der Immobilienentwicklung (vgl.
Kap 8.3.3.2)

in Umsetzung

M11: Etablierung Peitings als attraktiven Einkaufsort
(vgl. Kap 8.3.3.3)

M12: Erarbeitung eines besonderen "Attributes” als
regionales Profilierungsmerkmal / Herausbildung einer
Marke (vgl. Kap 8.3.3.3)

M13: Entwicklung einer Medienprésenz / aktiven
Offentlichkeitsarbeit mit dem Schwerpunkt "Aktive
Ortsmitte Peiting" (vgl. Kap 8.3.3.3)

in Umsetzung

M14: Einrichtung einer Anlauf- und Koordinationsstelle
fur die am Entwicklungsprozess der Ortsmitte mitwir-
kenden Akteure als zentrale Informations- und Organi-
sationsplattform (vgl. Kap 8.3.3.3)

M15: sukzessive Erh6hung der Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raumes in der Ortsmitte (Neugestaltung
der Zugangsbereiche, der StralRenraume und der 6f-
fentlichen Platze, Begrinungs-/Beleuchtungsmal3-
nahmen, Ortsmittenmaoblierung) (vgl. Kap 8.3.3.4)

in Umsetzung

M16: Verbesserung und Aktivierung der Nutzungsmaog-
lichkeiten der Ortsmitte; Angebotsmix an vielfaltigen
und individuellen Laden, Dienstleistungen und Gastro-
nomiebetrieben erhdhen (vgl. Kap 8.3.3.5)

M17: Erstellung und Verwaltung eines GIS-basierten
Infosystems zum GeschaftsstralRenmanagement (vgl.
Kap. 2.5)

erfolgt / in Umsetzung

M18: Vorgesprache zur und Vorbereitung der ange-
strebten Initiierung eines Existenzgrinderladens zur
Reaktivierung eines leer stehenden Ladengeschéftes
(vgl. Kap 8.3.3.5)

in Umsetzung
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M19: Betonung und starkere Vermarktung der kunden-
und serviceorientierten Geschéfts- und Sortimentspoli-
tik (vgl. Kap 8.3.3.5)

M20: Ausbau/lntensivierung des Wochenmarktes und
kultureller Veranstaltungen prifen (vgl. Kap 8.3.3.5)

M21: Verdichtung des Angebotes im Bereich um den
Hauptplatz, unmittelbar angrenzende Standortbereiche
durch Vernetzung, mittels Verdichtung der Angebotspa-
lette und Attraktivitatsverbesserung der Wegefuhrung
und im Immobilienbestand stéarker an den Hauptplatz
anbinden (vgl. Kap 8.3.3.6)

M22: Schaffung einer funktionsfahigen Verbindung
zwischen dem Hauptplatz und dem Bereich Bahnhof-
stral3e/Azamstral3e Uber die Stral3enziige Poststralie,
Freistral3e und Bachstral3e (vgl. Kap 8.3.3.6)

M23: aktive Umsetzung des Leitprojektes Poststra-
Re/MullerstralRe (vgl. Kap 8.3.3.6)

M24: Aufbau einer sachgerechten Organisationsstruk-
tur zur geordneten und zukunftsgerichteten Ortsmitten-
entwicklung (vgl. Kap 8.3.4)

erfolgt

M25: Beteiligungsverfahren / Workshops zur ,Aktiven
Ortsmitte Peiting” (vgl. Kap. 2.5)

in Umsetzung

M26: Eigentimergesprache zu potenziellen Projekt-
entwicklungen an der Ammergauer Stral3e (vgl. Kap.
2.5)

abgeschlossen

M27: attraktivere Gestaltung der Ortseingange durch
eine einheitliche Plakatierverordnung sowie durch die
Umsetzung des Projektes ,Bliihende Ortseingange”
(vgl. Kap. 2.5)

abgeschlossen

M28: raumliche und inhaltliche Ausweitung des Som-
mermarktfestes "Apertum — Peiting offen” (vgl. Kap.
2.5)

abgeschlossen

M29: Durchfuihrung erster Schritte zur Etablierung des
Marktes Peiting als "Radlort" (vgl. Kap. 2.5)

abgeschlossen; keine Weiter-
verfolgung geplant
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10.1 Sortimentsgliederung ladenrelevanter Einzelhandel

Waren des Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Getranke), Reform-

kurzfristigen waren, Naturkost, Tabak

Bedarfes Gesundheit/Korperpflege Apotheke/medizinische Artikel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetika

Waren des Bekleidung/Schuhe/ Bekleidung (inkl. Wasche, Wolle, Stoffe,

mittel- und Lederwaren sonst. Textilwaren, Baby- und Kinder-

langerfristigen ausstattung)

Bedarfes Schuhe/Lederwaren

Haushaltswaren/Heimtextilien/
G(las), P(orzellan), K(eramik)

Haus- und Heimtextilien/ Kurzwa-
ren/Gardinen; Nahmaschinen u. Zube-
hor

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

Biicher/Schreibwaren

Papier/Schreibwaren/Birobedarf,
BlUromaschinen, -technik

Blicher/Zeitschriften/Zeitungen
Medien (Tontrager, Bildtontréger)

Elektrowaren

Elektroartikel (inkl. Haushaltsgeréate,
Unterhaltungselektronik)/Leuchten/
PC/Telekommunikation/Burotechnik

Elektroinstallationsbedarf

Optik/Schmuck/Foto Optik
Uhren/Schmuck
Foto

Sportartikel/Spielwaren/ Sportartikel

Freizeitartikel

Fahrrader (inkl. Zweirader)
Waffen/Jagd-, Angelbedarf

Spielwaren
Musikalien/Musikinstrumente
Camping-/Outdoorartikel

Mdobel/Einrichtungsgegenstande

Mobel/Antiquitaten (inkl. Kiichen, Biro-
mdobel, Korbwaren, Kunstgegenstande)
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Heimwerken/Garten/Zoo Baumarkt/Heimwerkerbedarf/
Eisenwaren
Farben/Tapeten/Teppiche/
Bodenbelage/

Blumen/Pflanzen/zoologischer Fach-
handel/Tiernahrung
Dungemittel/PflanzgefaRe/Gartenmobel/
Gartenmaschinen und -werkzeuge/
Zaune/Gartenhéauser/Gewachshauser
Herde/Ofen

Baustoffe/Bauelemente/
Sanitar/Fliesen/ Badeinrichtungen/
Beschlage/ Eisenwaren/Rollos
Werkzeuge/Maschinen und -zubehor
Holz/Holzmaterialien/Fenster/Tlren/
Platten/Kork

10.2 Begriffsdefinitionen

Ladenrelevanter Einzelhandel

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

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

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

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevélkerung

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

Zentralitatskennziffer

Die Relation von Einzelhandelsumsatz eines bestimmten Gebietes zu einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft der Wohnbevolkerung dieses Gebietes bildet die Einzelhandelszentra-
litat. Ubersteigt der Umsatz im Einzelhandel die am Ort verfiigbare Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung, handelt es sich um ein Gebiet mit Kaufkraftzufluss, dies wird durch einen
Indexwert Uber 100,0 ausgedriickt. Umgekehrt bedeutet ein Indexwert von unter 100,0
ein Gebiet mit Kaufkraftabfluss, der Umsatz des Einzelhandels am Ort ist niedriger als
die Kaufkraft der dortigen Wohnbevdlkerung. Die Zentralitdtskennziffer wird als Pro-
Kopf-Index (BRD=100,0) ausgewiesen und zeigt das MalR an Attraktivitat ("Magnetwir-
kung") eines Gebietes fur sein Umland.

Zentrale Versorgungsbereiche

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

Dezentrale Standortbereiche des Einzelhandels befinden sich aul3erhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche einer Stadt. Diese dezentralen Standortbereiche sind die bevor-
zugten Standorte von "nicht-zentrenrelevanten (nicht-ortsmittenrelevanten) Sortimenten™.
"Zentrenrelevante (ortsmittenrelevante) Sortimente" sind dort, wenn keine weiteren Be-
sonderheiten im Hinblick auf die Funktionserfullung vorliegen, in der Regel nicht zulas-
sig. Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit 'zentrenrelevantem Sortimentsangebot’ ge-
nielen jedoch in jedem Fall Bestandsschutz.
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