6. Prognosen und
Szenarien

6.1 Bevolkerungsprognose / Be-
volkerungsentwicklung bis 2055

Die erwartete Bevolkerungsentwicklung
weist das Land Bayern insgesamt als
Wachstumsraum aus. Hierbei sind jedoch
starke regionale Unterschiede zu erwar-
ten. Wahrend vor allem die wirtschaftlich
starken Regionen im Stden mit weiteren
Zuzlgen rechnen kodnnen, fallt die Ent-
wicklung fur weite Teile Nordbayerns weni-
ger stark aus. Auch der Regierungsbezirk
Oberpfalz weist ein geringeres Bevolke-
rungswachstum auf als beispielsweise
Schwaben, Niederbayern oder Oberbay-
ern. Das Wachstum in der Oberpfalz be-
trug im Zeitraum 2000 bis 2005 lediglich
0,96%.*

1 Vgl Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV , Miin-
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Fir die Stadt Weiden hat das BASIS-Insti-
tut Bamberg? eine Bevdlkerungsprognose
bis 2055 erstellt. Darin sind drei Szena-
rien zur kinftigen Bevolkerungsentwick-
lung dargestellt. Diese unterscheiden sich
durch jeweils unterschiedliche Bevdlke-
rungsbewegungen hinsichtlich der Wan-
derungssalden. Das schlechteste Szena-
rio hétte einen Riickgang der Bevdlkerung
um 32% zur Folge, das beste Szenario le-
diglich einen Ruckgang um 4%.

Bei Hauptvariante, deren Eintreffen unter
den Prognoseparametern am wahrschein-
lichsten eingestuft wurde, betrégt die Ab-
nahme 12% wobei von einem jahrlichen
Wanderungsgewinn von 120 Personen
ausgegangen wird (siehe nachfolgende
Abbildung). Die hauptséchlichen Veran-
derungen liegen dabei vor allem in der

chen, 2008.

2 Vgl. Bevolkerungsprognose fur die Stadt Weiden
i.d. Oberpfalz, Bamberg, 2007

Entwicklung der Bevdlkerung 2005-2055
(2005=100%)
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Abbildung 111: Entwicklung
der Bevolkerung 2005 - 2055
Quelle: BASIS-Institut; Dar-
stellung Dr. Heider 2008
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Entwicklung der Altersstruktur der Bevol-
kerung. Wéahrend die Gruppe der Kinder,
Jugendlichen und jungen Erwachsenen
anhaltend zurickgehen wird, kommt es
zu einem Anstieg des Anteils alterer Per-
sonen. Dies ist vor allem darauf zuriick zu
fuhren, dass die Elterngenerationen der-
zeit nur zu zwei Dritteln ersetzt werden.
Ein Geburtendefizit ist die Folge.

Entwicklung der
Bevolkerung in %
2010 -1,0
2015 -2,0
2020 -2,9
2025 -3,9
2030 -5,0
2035 -6,2
2040 -7,5
2045 -8,9
2050 -10,5
2055 -12,0

Tabelle 13: Bevolkerungsentwicklung 2005 bis 2055
Quelle: BASIS-Instiut; Darstellung Dr. Heider

Anzumerken bleibt, dass das Eintreffen
der Prognose zwar in hohem Mal3 von
Ubergeordneten Entwicklungen abhangig
ist, aber auch auf lokaler Ebene nicht un-
abanderlich ist. Lokale Entscheidungen,
wie z.B. Baulandausweisungen und fami-
lienorientierte Programme, kdnnen diese
Entwicklung ebenso beeinflussen wie eine
geanderte Bau- und Wohnungspolitik.

Fur zuklnftig angelegte Entscheidungs-
prozesse der Stadtentwicklung ist eine
differenzierte Betrachtung der Bevolke-
rungsentwicklung nach den einzelnen
Stadtraumen wichtig. Die Bevoélkerungs-
prognose des BASIS-Instituts unterteilt
das Stadtgebiet Weiden in einzelne Pla-
nungsraume. Dabei wurden die 15 Stadt-
teile zu 9 Planungsraumen zusammenge-
fasst.

Der fur die Gesamtstadt prognostizierte
Bevolkerungsriickgang spiegelt sich in
unterschiedlicher Starke in den einzelnen
Planungsraumen wider. Die geringste Ab-
nahme verzeichnet der Planungsraum 6
Stockerhut (2025: -0,4%; 2055: -2,9%).
In weiteren drei Planungsraumen liegt der
Ruckgang unter 10%. In 5 der 9 Planungs-
raumen wird ein Bevdlkerungsruckgang
von Uber 10% erwartet. Mit Uber 15% sind
die Planungsrdume 2 Hammerweg und 8
Rehbihl am starksten von einem Bevdl-
kerungsruckgang betroffen.

Die Entwicklung der bis 18-Jahrigen lasst
bis 2055 fur die Planungsraume 4 Fich-
tenbihl/Rothenstadt, 7 Neunkirchen/Wei-
den-West und 9 Mooslohe die starksten
Ruckgange erwarten.

Beim Anstieg des Anteils der Giber 65-Jéh-
rigen sind die Planungsrdume 3 Weiden
Ost | und Il/Weiden-Land, 4 Fichtenbihl/
Rothenstadt und 7 Neunkirchen/Weiden-
West bis 2055 am starksten betroffen.
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Abbildung 112: Bevélkerungs-
prognose in den Planungsrau-
men im Stadtgebiet Weiden
(2005 - 2055) - Gesamtbevdl-
kerung

Quelle: BASIS-Institut; Dar-
stellung Dr. Heider 2008

Abbildung 113: Bevélkerungs-
prognose in den Planungsrau-
men im Stadtgebiet Weiden
(2005 - 2055) - 0 - 18 Jahre
Quelle: BASIS-Institut; Dar-
stellung Dr. Heider 2008
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mE. it b Sk Abbildung 114: Bevélkerungs-

-2 prognose in den Planungsrau-

men im Stadtgebiet Weiden
(2005 - 2055) - ab 65 Jahre
Quelle: BASIS-Institut; Dar-
stellung Dr. Heider 2008

169



GESAMTSTADTISCHES KONZEPT

Abbildung 115: Wohnungsfer-

tigstellungen 2004 - 2007

Quelle: Bayerisches Landes-
amt fur Statistik und Daten-
verarbeitung; Darstellung Dr.

Heider 2009
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6.2 Wohnbedarfsprognose

Die Entwicklung der neu errichteten Wohn-
einheiten in Weiden ist im Zeitraum 2004
bis 2007 von einer ricklaufigen Tendenz
gepragt. Insgesamt muss ein Rickgang
an Wohnungsfertigstellungen von rund
12% konstatiert werden. Dabei ging der
Bau von Mehrfamilienhdusern gegentiber
neuem Wohnraum in 1- und 2-Familien-
h&auser im Jahr 2007 merklich zurlck.

Fur die Wohnungsmarktprognose nehmen
die demographischen Merkmale Bevolke-
rung und Haushalte eine zentrale Rolle
ein. Veranderungen in diesem Bereich
machen sich unmittelbar auf der Woh-
nungsnachfrageseite bemerkbar. Hier ist
zu beachten, dass ricklaufige Bevolke-
rungszahlen noch nicht automatisch zu
riicklaufiger Wohnflachennachfrage fih-
ren werden.

Relevant fur die Wohnungsnachfrage ist
nicht nur die absolute Zahl an Bevolkerung
und Haushalten, auch Verschiebungen
in den Bevolkerungs- und Haushalts-
strukturen sind Uberaus entscheidend.
So haben beispielsweise kleinere Haus-
halte zumeist einen grolReren individu-

ellen Wohnflachenkonsum, Haushalte
mit Wohneigentum eine durchschnittlich
héheren Wohnflache. Alternde Haushalte
haben dagegen zumeist héhere Pro-Kopf-
Wohnflachen und héhere Eigentumsquo-
te, weil sie die Wohnsituationen (haufiger
im Eigentum und grof3e Wohnungen) in
die verkleinerte Haushaltszusammenset-
zung nach Auszug der Kinder mithehmen.
Der bundesweit auch zuklnftig noch zu-
nehmende Anteil auslandischer Haus-
halte zeigt ebenso Wirkungen auf der
Wohnungsnachfrageseite. So verfiigen
auslandische Haushalte — zumal wenn
zum Haushalt viele Personen gehdren —
im Mittel Uber deutlich weniger Pro-Kopf-
Wohnflachen als deutsche Haushalte. Des
Weiteren leben auslandische Haushalte
auffallend weniger haufig im Eigentum als
deutsche Haushalte. Die Eigentumsquote
der auslandischen Haushalte ist zwar in
den letzten Jahren splrbar angestiegen,
sie hat aber noch lange nicht das Ni-
veau der deutschen Haushalte erreicht.
Mit wachsenden Anteilen auslandischer
Haushalte steigt die Wohnungsnachfrage
(unter sonst konstanten Bedingungen) so-
mit etwas starker im Mietwohnungs- bzw.
Geschosswohnungsbau.

Wohnungsfertigstellungen 2004 - 2007
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Pro-Kopf-Wohnflache und Anteil der
Eigentumer sind wesentliche Bestim-
mungsgrofRen zur Ermittlung der aus den
Strukturveranderungen der Haushalte re-
sultierenden Effekte fir die Wohnflachen-
nachfrage. Als Ergebnis einer mittel- und
langerfristig erwarteten stagnierenden
Einkommensentwicklung, mit tenden-
ziellen Rduckschritten des Wohlfahrts-
staates, wird eine gemaRigte Zunahme
der Eigentimerquote sowie ein deutlich
verlangsamtes Wachstum der Pro-Kopf-
Wohnflachen erwartet.

Die BBR Raumordnungsprognose 2020/
2050 erwartet fur die alten Bundeslander
eine Zunahme nach Wohnflache von 2005
bis 2020 noch um 7%, wobei die Nachfra-
ge nach Wohnflache im Eigentum mit 10%
deutlich starker wachst als die Nachfra-
ge nach Wohnflache in Mietwohnungen
(+2%). Nach Bauformen unterschieden
ist im Durchschnitt eine Zunahme sowohl
der Wohnflachen in Ein- und Zweifamili-
enhausern (+6%) als auch in Mehrfami-
lienhauser (+8%) zu erwarten. Allerdings
ist die Entwicklung in den ersten acht
Jahren bis 2012 deutlicher von Wachstum
gepragt, als die prognostizierte Entwick-
lung in den letzten acht Jahren des Pro-
gnosezeitraumes (2013 bis 2020). Wah-
rend die Wohnflachennachfrage bis 2012
noch um ca. 4 Prozent wachst, schwacht
sich die Zunahme bis 2020 mit 2 Prozent
Wachstum deutlich ab. Insbesondere bei
Ein- und Zweifamilienhausern verringern
sich die durchschnittlichen Wachstumsra-
ten p.a. in der zweiten Halfte des Progno-
sezeitraums um mehr als die Halfte. Die
Nachfrage nach Geschosswohnflache ist
dagegen vergleichsweise stabil.

Regional wird bis 2020 bundesweit ein
noch Uberwiegendes Wachstum der
Wohnflachennachfrage erwartet. Die Re-
gion Oberpfalz-Nord lésst eine niedrig
wachsende, jedoch positive Wohnfla-
chennachfrage erwarten.

Die Ermittlung des Wohnungsbedarfes in
Weiden zielt auf den zuséatzlichen Woh-
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nungsbedarf, wie dieser sich aus der
Nachfrage nach Wohnungen / Wohnein-
heiten ergibt. Die Prognose kann hier
keine qualitativen Aspekte des Woh-
nungsbestandes und marktabhéngige
Praferenzen sowie etwaigbestehende
Modernisierungs- oder Ausbau- und Um-
nutzungsmaglichkeiten im Bestand abbil-
den, sondern zeigt rein quantitativ auf, wie
viele Wohneinheiten - und daraus abge-
leitet zusétzliche Wohneinheiten - unter
den prognostizierbaren Ergebnissen der
Bevolkerungsentwicklung und der Verén-
derungen der im Wohnverhalten in Wei-
den bendétigt wirde.

Die Prognosegrof3en zur Ermittlung der
Wohnflachennachfrage in Weiden sind:

» Entwicklung der Bevdlkerung

* Entwicklung der Haushaltsgrofie

» Entwicklung der durchschnittlichen
Pro-Kopf-Wohnflache (unter Einbezie-
hung der unterschiedlichen Wohnfla-
chen der Eigentimer und Mieterhaus-
halte)

e Ersatzbedarf im Wohnungsbestand
(z.B. Abriss fur Neubau, Umnut-
zungen)

Aus der Bevélkerungs- und Haushalts-
entwicklung, mit deren absehbaren An-
sprichen des Wohnbedarfes errechnet
sich die Wohnflachennachfrage der Be-
volkerung in Weiden. So lasst sich aus
den Wachstumsraten im Wohnbedarf pro
Kopf der Bevdlkerung und dem bestehen-
den Ersatzbedarf im Wohnungsbestand
trotz schrumpfender Bevolkerung ein Zu-
satzbedarf an Wohnflache und damit an
Wohneinheiten ableiten. Diese Steige-
rung des Wohnflachenbedarfes betragt
bis 2020 gemafl den beiden unterschied-
lichen Prognosen der Bevolkerungsent-
wicklung bei der Status-Quo-Prognose
rund ein Prozent, bei der regionsentspre-
chenden Schrumpfungsprognose rund
drei Prozent.

Dieser Zusatzbedarf an Wohnflache ent-
steht in Weiden zu einem wesentlichen
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/
Entwicklung der Wohnflachennachfrage
insgesamt 2005 bis 2020 in %

B bisunter 5
. -5 bis unter
] o bisunter
[l 5 bisunter 10
[ 10 bisunter 15
B 15 und mehr

Abbildung 116: Entwicklung der Wohnflachennachfrage insgesamt 2005 bis 2020 in %
Quelle: BBR-Wohnungsmarktprognose 2020
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Teil aus dem Ersatzbedarf im Wohnungs-
bestand. So entsteht ein Ersatzbedarf
insbesondere bei Abbruch fiir Neubauten
oder Umnutzungen aus dem Wohnbe-
stand. Dieser Faktor lasst sich flir Weiden
mit ca. 0,2 Prozent jahrlich beziffern.

Im Hinblick auf wohnungsmarktgerichtete
Entscheidungen gewinnt die Frage der
Wohnformen besondere Bedeutung. Hier
ist im Wesentlichen in der Prognose eine
Unterscheidung zwischen Ein-/Zwei-Fa-
milienhausbau und Mehrfamilienhausbau
moglich. In der vorliegenden Prognose
wird angesichts der erfolgten Marktein-
schatzungen eine Fortschreibung des
derzeit in Weiden bestehenden Verhalt-
nisses von Ein-/Zwei-Familienhdusern zu
Mehrfamilienhdusern zu Grunde gelegt.

Uber den Betrachtungszeitraum 2006 bis
2020 gesehen ergibt sich eine im Durch-
schnitt erforderliche Zahl der jahrlichen
Wohnungsfertigstellungen von ca. 147
Einheiten pro Jahr. Der Ruckgang des
Zusatzbedarfes an Wohneinheiten nach
2010 ist bedingt durch die abnehmende
Bevdlkerung.
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Zu beachten bei der Interpretation dieser
Ergebnisse sind die oben dargestellten
Prognoseinhalte, welche nur eine rein auf
Bedarfszahlen orientierte Betrachtung lie-
fern kdnnen. Qualitative oder durch per-
sonliche Referenzen Bauwilliger abhan-
gige Bauentscheidungen kodnnen damit
nicht abgebildet werden. Das vorliegende
Ergebnis legt dennoch den Schluss nahe,
dass die kiinftige Bau- und Wohnflachen-
nachfrage, hoher ! als bisher ausfallen
wird.

Der fur die Gesamtstadt prognostizierte
Bevolkerungsriuckgang spiegelt sich in
unterschiedlicher Stéarke in den einzelnen
Planungsraumen wider. Die geringste Ab-
nahme verzeichnet der Planungsraum 6
Stockerhut (2025: -0,4%; 2055: -2,9%).
In weiteren drei Planungsrdumen liegt
der Rickgang unter 10%. In 5 der 9 Pla-
nungsraume wird ein Bevolkerungsrick-
gang Uber 10% erwartet. Mit Uber 15%
sind die Planungsraume 2 Hammerweg
und 8 Rehbihl am starksten von einem
Bevolkerungsruckgang betroffen.

Prognose des Zusatzbedarfes an Wohneinheiten in Weiden bis
2020 nach Gebaudeformen
Bevolkerungsprognose Hauptvariante Basis-Institut

B Wohnungen in Mehr-
Fam.Hausern

® Wohnungen in 1- und
2-Fam.H&ausern

Abbildung 117: Prognose des
Zusatzbedarfes an Wohn-
einheiten in Weiden bis 2020
nach Gebaudeformen - Bevol-
kerungsprognose Hauptvari-
ante Basis-Institut

Quelle: BBR; Basis-Institut
und Dr. Heider 2009
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6.3 Gewerbeflachenbedarf

Im Rahmen der durchgeflihrten Gewer-
bebefragung wurden neben der Vollerfas-
sung der Einzelhandelsbetriebe rund 300
weitere Gewerbebetriebe einbezogen.
Diese Auswahl erfolgte in Abstimmung
mit der Stadt Weiden und sollte alle we-
sentlichen Gewerbebetriebe der Stadt er-
fassen. In dieser Befragung erhielten die
Betriebe Gelegenheit zusatzlichen Fla-
chenbedarf anzugeben. Dieser zusatz-
liche Flachenbedarf resultierte entweder
aus bestehenden Verlagerungsabsichten
oder aus am derzeitigen Betriebsstand-
ort nicht zu deckenden zusatzlichen Fla-
chenanspriichen. Die sich aus dieser
Erhebung ableitbaren Flachen koénnen
entsprechend der Ricklaufquote nicht
den gesamt zum Erhebungszeitpunkt
bestehenden Flachenbedarf des Gewer-
bes in Weiden spiegeln. Allerdings ist der
Ruckschluss naheliegend, dass die meis-

ten Betriebe mit Flachenbedarf schon aus
Eigeninteresse diesen im Rahmen der
Gewerbebefragung auch der Stadt zur
Orientierung anmelden wirden. Unter
dieser Annahme durften die Erhebungs-
ergebnisse nicht wesentlich unter dem
tatsachlich bestehenden Flachenbedarf in
der Stadt liegen.

Der aufgezeigte Gewerbeflachenbedarf
resultiert alleine aus den Weidener Ge-
werbebetrieben, methodisch  bedingt
konnte kein Uberortlicher Bedarf quan-
tifiziert werden. In Abhangigkeit von den
Betrieben und Branchen differenziert sich
der zusatzliche Flachenbedarf nach Ge-
schossflachenbedarf und Grundstiicksfla-
chenbedarf.

Ein Teil der Betriebe weist Flachenbedarf
auf, welcher entsprechend der Betriebs-
form auf zusatzliche Geschossflachen
fixiert ist. Dieser zusatzliche Bedarf an

Entstehender zusatzlicher Flachenbedarf der
Gewerbebetriebe in Weiden i.d. OPf. nach
Flachennachfrage (in m?)

650

26700

B Einzelhandel und
Dienstleistungen
Geschossflache in
verdichteter Bebauung
(2 Betriebe)

O Handwerk und
Dienstleistungen
Grundstlicksflache
(8 Betriebe)

Abbildung 118: Entstehender zusatzlicher Flachenbedarf der Gewerbebetriebe in Weiden i.

d. OPf. nach Flachennachfrage (in m2)

Quelle: Gewerbebefragung Dr. Heider 07.2008



Geschossflachen von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben orientiert sich
auf Uberwiegend mehrgeschossige Be-
bauung in Geschaftshausern oder Wohn-/
Geschaftshausern, vorzugsweise in der
Innenstadt. Fiur Weiden ist dieser Bedarf
mit rd. 650m2 von zwei Betrieben zu be-
ziffern.

Weitere Gewerbebetriebe, Uberwiegend
des Handwerks aber auch aus dem
Dienstleistungsbereich weisen Flachen-
bedarf auf, welcher entsprechend der Be-
triebsform auf zuséatzliche Grundstiicksfla-
chen fixiert ist. Dieser zusatzliche Bedarf
an Grundstucksflachen orientiert sich
Uberwiegend auf Gewerbegebietslagen
in vorwiegend eingeschossiger Gewerbe-
bebauung. Fur Weiden ist dieser Bedarf
mit rd. 26.700 m2 von acht Betrieben zu
beziffern.

Nicht bertcksichtigt sind die Flachenan-
spriche der Filialbetriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels, da deren Vorhaben
einerseits Gegenstand der vorliegenden
Untersuchung sind, und andererseits
angesichts der kontinuierlichen Expan-
sionsziele der Filialunternehmen, auch
wenn diese nicht mit stddtebaulichen Ziel-
vorstellungen der Stadt Weiden uberein-
stimmen einen Flachenbedarf suggerie-
ren wirden, der so weder wiinschenswert
noch umsetzbar wére.
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6.4 Verkaufsflachenbedarf und
Ausbaumdoglichkeiten

DerVergleichderim Einzelhandel Weidens
erzielten Umséatze mit der in Weiden und
seinem Marktgebiet verfugbaren Kaufkraft
zeigt die Bindung der verfligbaren Umséat-
ze und gibt Einblick in die branchenweise
Ausstattung, Attraktivitat und marktbezo-
genen Ausbaumdéglichkeiten des Einzel-
handels. Werden in Weiden erreichbare
Kaufkraftbindungsquoten mit der erzielten
Kaufkraftbindung verglichen, lasst sich bei
einer erzielten Kaufkraftbindung, die nied-
riger als die erreichbare Kaufkraftbindung
liegt, auf Erganzungsbedarf in den jewei-
ligen Sortimentsgruppen schlie3en.

Unter Zugrundelegung der vorliegenden
Konkurrenz der Einkaufsstadte und Wer-
ten aus Vergleichsstadten, lassen sich
realistisch zu erreichende Kaufkraftbin-
dungsquoten fiir Weiden ermitteln.

Zur Ermittlung der Ausbaupotenziale der
einzelnen Sortimente wurde auf Basis der
empirisch Uberpriften Kaufkraftbindungs-
quoten in Weiden nach Sortimenten deren
Steigerungsfahigkeit durch Gegenuber-
stellung mit den erreichbaren Kaufkraft-
bindungsquoten analysiert. Einbezogen
wurde die in den Bedarfsbereichen ermit-
telte durchschnittlich erreichte Kaufkraft-
bindung, branchenspezifische Besonder-
heiten und die regionale Konkurrenzsitua-
tion. Damit konnte fiir jedes Sortiment die
Differenz zwischen den unter den Stand-
ort- und Marktbedingungen erreichbaren
und der bereits erreichten Kaufkraftbin-
dungsquote und damit die zusatzlich er-
zielbaren Umséatze bestimmt werden. Die
letztendlich ermittelten Verkaufsflachen,
abgeleitet aus der Kaufkraftbindung,
entsprechen der Division der zusatzlich
erreichbaren Umsatze durch sortiments-
und betriebstypspezifische Flachenleis-
tungen.

Bei der Ermittlung von Flachenausbau-
mdglichkeiten ist zusatzlich der aus der

Kaufkraftentwicklung entstehende Bedarf
zu berlcksichtigen. Dieser ergibt sich aus
der mittelfristig zu erwartenden Bevolke-
rungsentwicklung und der Pro-Kopf-Kauf-
kraftentwicklung. Die fur den Einzelhan-
del verfugbare Kaufkraft ist angesichts
der derzeit widerspriichlichen Prognosen
und Entwicklungen — Wirtschaftskrise ei-
nerseits, Stabilitat der Konsumausgaben
andererseits - nur unter erheblicher Un-
sicherheit abschéatzbar. Das den Konsum-
ausgaben zugrundegelegte Szenario geht
von Einzelhandelsausgaben aus, welche
Uber einen Zeitraum von drei bis vier Jah-
ren im jahrlichen Mittel konstant bleiben
und den Zahlen von 2008 entsprechen.
Bis 2012 wird unter Bertucksichtigung der
Bevolkerungsprognose fur Weiden und
sein Marktgebiet von einem Bevolkerungs-
rickgang um ca. ein Prozent auszugehen
sein. Insgesamt lasst sich die mittelfristig
prognostizierbare Abnahme der fir den
Einzelhandel Weidens relevanten Kauf-
kraft auf ein Minus von ca. einem Prozent
beziffern.

Das in nachfolgender Darstellung ermit-
telte Ausbaupotenzial der Verkaufsflachen
stellt - unter den Voraussetzungen einer
unter den Weidener Bedingungen zu er-
reichenden hoheren Kaufkraftbindung
und der prognostizierbaren Kaufkraftent-
wicklung - den flachenbezogenen Aus-
baurahmen des Einzelhandels in Weiden
dar. Diese Ausbaumdglichkeiten berlck-
sichtigen eine auf die Eigenpotenziale aus
Weiden und seinem Marktgebiet unter den
bestehenden Marktbedingungen gerichte-
te Entwicklung, welche unter der Zielset-
zung einer gesamtstadtischen Sicherung
der erreichbaren Umsatzpotenziale eine
moderate Verkaufsflachenanpassung ein-
plant. Die aufgezeigten Flachen basieren
auf den derzeitigen Marktbedingungen,
mogliche Verbesserungen der Standortat-
traktivitat und Marktprofilierung sind nicht
bertcksichtigt (kbnnen angesichts nicht
vorliegender Vorhaben auch nicht einbe-
zogen werden).



Ein auf starkere Expansion der Einzelhan-
delsflachen ausgerichteter Prognosean-
satz, welcher Umsatzumverteilungen be-
wusst einbezieht, sollte insbesondere bei
dem weit fortgeschrittenen Ausbaustand
des Weidener Einzelhandels nicht in Be-
tracht kommen. Bereits der Flachenaus-
bau der vergangenen Jahre, die Stéarke
des Angebotes auf3erhalb der Innenstadt
und die Kleinstrukturierung der Betriebe
der Innenstadt und der Stadtteilzentren
lassen flr eine Vielzahl von mittelstan-
dischen Bestandsbetrieben nur geringe
bis gar keine betriebswirtschaftlich ver-
traglichen Umsatz- und Ertragsspielrau-
me erwarten. Umsatzumverteilungen
lassen damit bereits schon in geringem
Umfang Geféahrdungen einzelner Betriebe
plausibel werden. Die Orientierung an
strukturvertraglichen Ausbaupotenzialen
gewinnt insofern Bedeutung, als dass aus
stédtebaulichen Grunden zu sichernde
bzw. zu entwickelnde Standortraume —
die Innenstadt und Stadtteilzentren — bei
Uberschreiten dieser vertraglichen Aus-
baugréRRen deutlich beeintrachtigt wirden.
Es geht bei Einbeziehung dieser Orientie-
rungsgrofle nicht um Wettbewerbsschutz
oder Konkurrenzverhinderung, sondern
vielmehr darum Betriebsgefahrdungen
in stadtebaulich und fur die Versorgung
wichtigen Stadtraumen zu vermeiden, um
damit Schadigungen des Branchen- und
Betriebs-Mixes mdglichst auszuschlie-
Ren.

Obwohl das prognostizierte Ausbaupoten-
zial auf einem vorsichtigen Ansatz beruht,
kann auch dies nicht garantieren, dass
in allen Sortimenten die markttechnisch
moglichen Umsatzziele erreicht werden.
Dem gemaR sind durchaus auch bei Ver-
kaufsflachenzuwachsen nach dem vor-
liegenden Prognoseansatz geringflgige
Umsatzriickgange im Bestand mdglich,
wenn auch nicht plausibel. Eine voéllige
Stagnation der Flachenentwicklung je-
doch stellt keine ernsthafte Alternative
dar, da damit ein tendenzieller Rickschritt
der Marktposition unvermeidlich wird.

GESAMTSTADTISCHES KONZEPT

Das Ausbaupotenzial der Verkaufsflache
fallt fur Weiden auf den ersten Blick mit
rd. 12.000 m2 recht deutlich aus. Aller-
dings relativiert sich dies angesichts rd.
191.000 m2 bestehender Verkaufsflache
und dem bereits genehmigten und in Vor-
bereitung befindlichen Obi-Baumarkt, wel-
cher etwa die Halfte dieses Potenziales
bindet. An nennenswerten Ausbaupoten-
zialen, welche je nach Umfang entweder
fur Ergé&nzungen in Bestandsbetrieben
oder teils zu marktliblichen zuséatzlichen
Ladeneinheiten genutzt werden konnten,
sind der Elektrobereich, der Blrobedarfs-
sektor, Heimtextilien und Foto, Uhren,
Schmuck, Apotheke und Drogeriewaren.

Bei Analyse dieser Ergebnisse zum ver-
fugbaren marktbezogenen Ausbaupoten-
zial sind hervorzuheben:

e ein mit Ausnahme des Elektrobe-
reiches nicht bestehender, gro3erer
Einzelsortimentsbedarf (Baumarktbe-
darf durch Obi-Vorhaben abgedeckt)

» Kein Zusatzbedarf im Bekleidungssek-
tor als innerstadtischem Leitsortiment

e ein deutlich begrenzter Bedarf im
Grundversorgungsbereich ohne Fla-
chenbedarf bei Lebensmitteln und ge-
ringem Bedarf im Gesundheits- und
Kdrperpflegesektor

* Ausbaupotenziale in mehreren ty-
pischen Innenstadtsortimenten sind
nur in sehr geringem Umfang vorhan-
den

Bei Interpretation und Heranziehung die-
ser Ergebnisse ist unbedingt der nach zu-
sammengefassten Sortimentsbereichen
bezogene Ansatz zu beriicksichtigen. So
kann beispielsweise zur Beurteilung eines
Vorhabens mit einer bestimmten Verkaufs-
flache nicht das gesamt bestehende Aus-
baupotenzial des zusammengefassten
Sortimentsbereichs herangezogen wer-
den. Die Ergebnisse fur die Sortimentsbe-
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Die prognostizierte Zunahmemaoglichkeit der Verkaufsflachen in
Weiden bis 2012
(Basis: Kaufkraftbindungspotenziale und Kaufkraftentwicklung)

Nahrungs- und Genussmittel
Apotheke/ medizin. Artikel
Drogerie/ Parflimerie
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Heimtextilien/Teppiche/Kurzwaren

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

Bucher/ Zeitschriften/Medien
Schreibwaren/ Biirobedarf
Elektroartikel/ Leuchten/ PC
Foto

Optik

Uhren/ Schmuck

Sportartikel/ Fahrrader
Spiel-/Freizeitartikel/Musikalien
M@obel/ Einrichtungsgegenstande
Blumen/ Pflanzen/ Zoo

Heimwerken/Farben/Bodenbelage
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Abbildung 119: Die prognostizierte Zunahmemaglichkeit der Verkaufsflachen in Weiden bis 2012

Quelle: Dr. Heider 11.2008

reiche zeigen Ausbau- und Bedarfsfelder
des Gesamtstandortes an.

Die ermittelten Ausbaupotenziale sind
nicht geeignet, dass daraus unmittelbar
unter betriebswirtschaftlichen Aspekten
tragfahige zusatzliche Einzelhandelsbe-
triebe abgeleitet werden kdnnen, hierflr

sind differenzierte Einzelbetrachtungen
erforderlich.t

1 Zum Einen sind die Sortimentsgruppen aus Teil-
sortimenten zusammengefasst, die nicht alle den
entsprechenden Nachholbedarf aufweisen mussen,
zum Anderen bieten die teils zu verzeichnenden ge-
ringen Flachenerweiterungspotenziale nur fur weni-
ge Sortimente ausreichend grof3e und tberlebensfa-
hige Betriebsflachen.



6.5 Szenarien der Einzelhandels-
entwicklung Weiden

Weiden weist langjahrige Erfahrungen mit
der Steuerung und dem Ansiedlungsdruck
von Einzelhandelsansiedlungen in dezen-
traler Lage auf. Trotz anvisierter Ausrich-
tung der Entwicklung an der Innenstadt,
verlief die Flachenentwicklung des Einzel-
handels mit deutlicher Gewerbegebiets-
orientierung. Angesichts dieser Erfah-
rungen und der komplexen Rechts- und
Genehmigungslage in den Gewerbe- und
Sondergebieten der Stadt - vorliegende
Baurechte fur weiteren Einzelhandel so-
wie umfangreicher Uberplanungsbedarf
im Fall einer anvisierten umsetzungsfa-
higen Ausrichtung an den Zielen einer
innenstadtgerichteten Einzelhandelsent-
wicklung — stellt sich die Frage, inwieweit
eine kinftige Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung tberhaupt sinnvoll ist.

Die Erarbeitung von Szenarien zur kinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung in Wei-
den soll die grundsatzlich verschiedenen
Entwicklungspfade aufzeigen, welche
dem kommunalen Handeln unter Aus-
schopfung des bestehenden planungs-
rechtlichen Instrumentariums und durch
die kommunale Genehmigungspraxis fir
die Gestaltung des Einzelhandels in der
Stadt offen stehen.

Den Szenarien werden die vorstehenden
Analyseergebnisse zu Grunde gelegt und
zeigen die Konsequenzen unterschied-
lichen politischen und planerischen Han-
delns bei der Einzelhandelsentwicklung
auf. Die skizzierten Szenarien stellen die
Bandbreite der mdglichen Entwicklung
anhand vereinfachter Handlungslinien
dar, in der Realitat sind weitere Differen-
zierungen und Zwischenformen maoglich.

Mithilfe dieser Szenarien sollen durch
Bewertung der jeweiligen Konsequenzen
politischer und planerischer Handlungs-
strategien, Grundlagen und Zielvorstel-
lungen eines nachhaltigen Standort- und
Starkungskonzeptes des Einzelhandels
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und der Innenstadt erarbeitet werden. Die
Zusammenhange der Einzelhandels- und
der Stadtentwicklung sollen verdeutlicht
und Diskussionsgrundlagen fur den poli-
tischen und planerischen Prozess bereit-
gestellt werden.

Bei der Bearbeitung der Szenarien wur-
den die Situation der Innenstadt sowie die
moglichen weiteren Einzelhandelsansied-
lungen in dezentraler Standortlage beson-
ders berlcksichtigt - erarbeitet wurden
drei Szenarien:

e Szenario 1: 'Freies Spiel der Krafte'

e Szenario 2: 'Restriktive Entwicklung
der Einzelhandelsstruktur'

e Szenario 3: 'Steuerung und Gestal-
tung der Einzelhandelsentwicklung'

6.5.1 Szenario 1: 'Freies Spiel der Krafte'

Im Szenario 1 findet die kinftige Einzel-
handelsentwicklung ohne planerische und
genehmigungsorientierte Steuerung durch
die Stadt Weiden statt. Anforderungen
und Wiinsche von Betreibern, Investoren
und Immobilieneigentimern stellen das
wesentliche Kriterium kunftiger Einzelhan-
delsansiedlungen und Entwicklungen dar.

Réaumliche und einzelhandelsstrukturelle
Konseguenzen:

Der bereits fortgeschrittene Wandel des
Einzelhandels in Weiden mit gestiegenen
Betriebsgrof3en in nicht innerstadtischer
Lage schreitet voran, weitere Ansied-
lungen bzw. Erweiterungen in dezentraler
Lage kommen hinzu.

Die Wettbewerbssituation verschérft sich
durch zusétzliche Anbieter. Die zusatz-
lichen Anbieter, insbesondere grof3fla-
chige Betriebsformen, erzielen ggf. noch
geringfugig zuséatzliche Kaufkraftzuflisse
aus dem Umland, jedoch lassen sich die
zu erwartenden Umsatze nur anteilig zu-
satzlich gewinnen, der grof3te Anteil der
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zu erzielenden Umsétze ist bereits in Wei-
den gebunden und geht zu Lasten der be-
reits bestehenden Betriebe. Die Verkaufs-
flachen stellen eine Konkurrenz fir die
Konkurrenten der selben Betriebstypen
dar, jedoch werden auch die Betriebe der
Innenstadt aufgrund beschrankter Markt-
potenziale und der dort ungunstigeren
Rahmenbedingungen  (problematische
Grolken, Erreichbarkeitsnachteile, un-
gunstigere Kostensituation) betroffen, wei-
tere Umsatzrickgange in der Innenstadt
sind zu erwarten, die ohnehin nur gerin-
gen Ausbaupotenziale des Einzelhandels
in Weiden stehen nicht fUr innenstadtori-
entierte Vorhaben oder Projektentwick-
lungen zur Verfigung.

Der funktionale Schwerpunkt der Stadt-
entwicklung verlagert sich noch deutlicher
nach aul3erhalb der Innenstadt, dem
Einzelhandel folgen jetzt auch Gastro-
nomie- und Dienstleistungsbetriebe, der
Innenstadt bleiben keine Potenziale um
die erforderliche Starkung als Standortbe-
reich erreichen zu kdnnen.

Das bereits derzeit zu Gunsten der Ge-
werbegebiete verschobene Ansiedlungs-
und Investitionsinteresse in der Innen-
stadt wurde zusétzlich geschmalert, der
Handlungsspielraum einer Attraktivierung
des Standortes Innenstadt ginge weitge-
hend verloren.

Planerisch-rechtliche Konsequenzen:

Ein Verlust der Eingrifismoglichkeiten in
die geordnete stadtebauliche Entwicklung
Weidens ware die Folge.

Die bisherigen Bemuhungen und auch die
Ansétze der stadtebaulichen Aktivitaten
zur Starkung der Innenstadt — nicht nur
des dortigen Einzelhandels — ginge end-
gultig verloren.

Der Gefahrdung des Einzelhandels in
der Innenstadt folgen die Gefahrdung der
Stadtstrukturen und wesentliche Beein-

trachtigungen der Entwicklungsmoglich-
keiten Weidens.

Politische Konseqguenzen:

Die aktuellen Bemiihungen der Stadt eines
durch Stadtsanierung, Innenstadtbezug
und integrierte Stadtentwicklungsplanung
gekennzeichneten politischen Willens zur
Innenstadtstarkung gingen verloren, die
Verlasslichkeit der politischen Rahmen-
bedingungen — nicht zuletzt fur Standort-
und Investitionsentscheidungen in der In-
nenstadt — ware nicht mehr gegeben.

Fazit Szenario 1:

Die Mdglichkeiten der Innenstadtstarkung
werden geschwacht bis aufgegeben.
Die auf den ersten Blick marktorientierte
Handlungsstrategie fihrt unter gesamt-
stadtischen Aspekten zu einer Schwa-
chung der Profilierungs- und damit der
Marktchancen Weidens. Wesentliche
Ausrichtungsmaoglichkeiten der geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung gehen
verloren, politische Ziele der Innenstadt-
starkung wirden aufgegeben.

6.5.2 Szenario 2: 'Status-Quo-Erhalt
der Einzelhandelsstruktur'

Im Szenario 2 findet die kinftige Einzel-
handelsentwicklung unter restriktiver pla-
nerischer und genehmigungsorientierter
Steuerung durch die Stadt Weiden statt.
Das Ziel eines Bestandserhaltes des bis-
herigen Einzelhandelsbesatzes und die
Sicherung der Betriebe in der Innenstadt
stellen die einzigen Kriterien bei Einzel-
handelsvorhaben und Ansétzen der Ein-
zelhandelsentwicklung in Weiden dar.

Raumliche und einzelhandelsstrukturelle
Konseguenzen:

Der bereits fortgeschrittene Wandel des



Einzelhandels in Weiden mit gestiegenen
Betriebsgrof3en in nicht innenstadtischer
Lage wird auf dem bisherigen Niveau ge-
halten, weitere Ansiedlungen - sowohl in
dezentraler Lage als auch in innenstadt-
oder nahversorgungsorientierter Lage -
werden verhindert.

Eine Starkung und ggf. durch Verdichtung
erreichbare  Attraktivitatssteigerungen,
welche Standortneuausrichtungen der
Innenstadt erfordern, werden durch den
Verzicht auf Ansiedlungen, unmdglich.

Zusatzliche Investitionen werden auch in
stédtebaulich sinnvollen Lagen verhin-
dert.

Fur die gesamtstadtische Einzelhandels-
entwicklung sinnvolle Ansiedlungen in
Sortimentsbereichen mit Ausbaupoten-
zial bzw. in den Stadtteilzentren, welche
teils einer klaren Starkung bedurfen oder
auch Verbesserungen der wohnortnahen
Grundversorgung werden durch die erfor-
derliche restriktive Behandlung unmdg-
lich.

Die sich vollziehenden Anpassungspro-
zesse auch im mittelstandisch struktu-
rierten Einzelhandel werden dadurch
nicht aufgehalten, vielmehr der Anpas-
sungs- und Investitionsbedarf im Bestand
vordergrundig aus Sicht der bestehenden
Betriebe aufschiebbar, die Situation der
Innenstadt und der Stadtteilzentren damit
nicht verbessert.

Planerisch-rechtliche Konsequenzen:

Der Erhalt des Status-Quo erfordert den
rigorosen Einsatz planerischer Mittel ei-
nerseits und bedeutet den weitgehenden
Verzicht auf gestaltende MalRnahmen der
Einzelhandelsentwicklung andererseits.

Die erreichbare weitgehende Planungssi-
cherheit fir Bestandsbetriebe wirde um
den Preis eines Standortstillstandes und
fehlender 6konomischer Impulse erkauft.
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Die Stadt ware bei Anfragen und Verande-
rungen im Einzelhandel mit wachsender
Zahl gerichtlicher Klarungen konfrontiert.

Die Festschreibung der Bestandssitua-
tion ist ein weitreichender Eingriff in das
Marktgeschehen und mit stéadtebaulichen
Zielvorstellungen nicht begrindbar. Di-
ese ,Kaseglocke' entsprache einer Kon-
kurrenzverhinderung und kann unter den
bestehenden rechtlichen Rahmenbedin-
gungen nicht gerechtfertigt werden.

Politische Konseqguenzen:

Dieses Vorgehen wére eine klare Positio-
nierung der Politik, der Wille zu Bestands-
und Innenstadtstarkung klar demonstriert.

Bei aller Bestandsorientierung und dem
damit ersichtlichen Willen zur Innenstadt-
starkung stellt dieses Vorgehen den Ver-
zicht auf aktive Standortgestaltung dar
und kann nicht Ausdruck einer zukunfts-
gerichteten Wirtschaftspolitik der Stadt
Weiden sein.

Fazit Szenario 2:

Dieser Ansatz bedeutet den Verzicht auf
wirtschafts- und standortstrukturelle Wei-
terentwicklung und auf die Chancen einer
aktiven Standortgestaltung. Die sinnvoll
erscheinenden Ziele eines bestandsbezo-
genen Handelns werden durch Stillstand
und fehlende Impulse nicht erreicht. Die
Umsetzbarkeit dieses restriktiven Vorge-
hens ist kaum zu erreichen, die Rechts-
position der Stadt wére problematisch.

6.5.3 Szenario 3: 'Steuerung und Ge-
staltung der Einzelhandelsentwick-
lung'

Im Szenario 3 wird die kiinftige Einzelhan-
delsentwicklung durch die Stadt Weiden
aktiv ausgerichtet. In Abhangigkeit vom
O0konomisch absehbaren Bedarf sowie
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sortimentsweise unterschiedenem Nutzen
fur Zentrale Versorgungsbereiche wird
die Einzelhandelsentwicklung auf die aus
stadtentwicklerischer und stédtebaulicher
Sicht geeigneten Standorte im Stadtge-
biet gelenkt. Hierbei werden neben Betrei-
beraspekten auch Weiterentwicklungen
im Angebot berlcksichtigt. AuRerhalb der
Innenstadt und der Stadtteilzentren wer-
den, den geringen Ausbauspielraumen
folgend, die Einzelhandelsansiedlungen
schwerpunktmaRig auf nicht innenstadtre-
levante Sortimente gerichtet. In den zen-
tralen Versorgungsbereichen werden zur
Funktionsstarkung zusatzliche Angebote
moglich und sollen sogar zur Starkung
nachhaltig funktionsfahiger Standortbe-
reiche dort gezielt entwickelt werden. Das
Handeln erfolgt konzeptionell.

Raumliche und einzelhandelsstrukturelle
Konseguenzen:

Der bereits fortgeschrittene Wandel des
Einzelhandels in Weiden mit uberwie-
gendem Flachenanteil und leistungsfa-
higen Betrieben in nicht innerstadtischer
Lage wird auf dem bisherigen Niveau
gehalten. Weitere Ansiedlungen werden
moglich, wenn diese keine wesentlichen
Ausbaupotenziale zur moglichen Stéarkung
der Innenstadt bzw. der Nahversorgung
einnehmen. Das Gewicht der Standort-
bereiche kann zu Gunsten der Innenstadt
und der Nahversorgung verschoben wer-
den, auch Verschiebungen innerhalb der
Lagen der Innenstadt werden mdglich.

Ein durch Einzelhandelsentwicklungen in
dezentraler Lage verscharfter Wettbewerb
zu Lasten des Standortraumes Innenstadt
und der Stadtteilzentren wird verhindert.

Eine durch Starkung und Verdichtung er-
reichbare Attraktivitatssteigerung in der
Innenstadt wird durch den gezielten Ein-
satz innenstadtbezogener Projektentwick-
lung maoglich.

Die Innenstadt gewinnt durch zuséatzliche
Investitionen im Einzelhandel und mit Ein-
zelhandelsprojekten verbundenen wei-
teren Funktionen aus z.B. Dienstleistung,
Gastronomie, Wohnen.

Durch Zielvorgaben und Aktivitdten sei-
tens der Stadt sind zuséatzliche Impulse
fur Innenstadt und den Hauptgeschaftsbe-
reich der Altstadt sowie die zu stéarkenden
Stadtteilzentren zu erwarten.

Die sich vollziehenden Anpassungspro-
zesse im mittelstdndisch strukturierten
Einzelhandel werden zwar nicht aufgehal-
ten, jedoch werden Anpassungs- und In-
vestitionsspielraume ertéffnet, die Situati-
on der Innenstadt und der Stadtteilzentren
kann damit verbessert werden.

Durch die Umsetzung klarer Standort-
und Sortimentsziele kénnen der Standort
Weiden und insbesondere die Innenstadt
ihre Anziehungskraft und letztendlich ihre
Marktposition starken.

Planerisch-rechtliche Konsequenzen:

Eine kinftig durchgéangige Planungs- und
Steuerungspraxis bietet sowohl poten-
ziellen Betrieben und Investoren als auch
den bestehenden Betrieben die erforder-
liche Planungs- und Investitionssicher-
heit.

Die Stadtplanung erhalt sich ihre umfang-
reichen gesetzlichen Lenkungs- und Ge-
staltungsmaoglichkeiten und das gesetz-
liche Instrumentarium wird den rechtlichen
Rahmenbedingungen entsprechend ein-
gesetzt.

Die konsequente Anwendung dieser
Handlungsstrategie erleichtert stadtebau-
liche Begriindungen und Entscheidungen
z.B. bei Ansiedlungsvorhaben und in Bau-
leitplanverfahren.

In rechtlichen Streitfallen zur Zulassigkeit
von Einzelhandelsvorhaben besitzt die



Stadt im Fall einer durchgangigen Linie
eine bestmdgliche Rechtsposition.

Politische Konsequenzen:

Dieses Vorgehen setzt eine klare Positi-
onierung und konsequentes Handeln von
Politik und Verwaltung voraus.

Die Stadtpolitik sichert ihren aktiven und
stadtentwicklerisch  gerichteten Hand-
lungsspielraum, indem keine Abhéangig-
keiten von Einzelinteressen entstehen.

Eine Formulierung und konsequente An-
wendung dieser Handlungsstrategie setzt
positive Signale nach Innen und Auf3en.

Das Entwicklungsziel einer attraktiven und
lebendigen Innenstadt wird bei gleichzei-
tiger Ermoglichung wirtschaftlicher Ent-
wicklungen und Impulse erreicht.

Eazit Szenario 3:

Dieser Ansatz bedeutet eine konsequente
Ausrichtung der Einzelhandels- und In-
nenstadtentwicklung Weidens an den
bestehenden Erfordernissen und Mog-
lichkeiten, durch klare raumliche Zielvor-
stellungen werden Impulse ermdglicht,
Planungs- und Investitionssicherheit ge-
boten. Planung und Politik geben ihre
Gestaltungsmdglichkeiten nicht aus der
Hand.

6.5.4 Zusammenfassung der Entwick-
lungsszenarien

Fur die nach den vorliegenden Analyseer-
gebnissen erforderliche Weiterentwick-
lung und Stéarkung von Einzelhandel und
Innenstadt in Weiden ist eine klare Vor-
stellung unverzichtbar, wie dies erreicht
werden soll. Die aufgezeigten Szenarien
kénnen hierfur wertvolle Anhaltspunkte
liefern.
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Ein Vorgehen auf Basis des Szenarios
3 bietet unter den vorliegend identifi-
zierten Anforderungen und Problemen
der Einzelhandelsentwicklung in Weiden
am ehesten die Grundlage eines geeig-
neten Konzeptes. Die Ausrichtung der
begrenzten Entwicklungsspielrdume auf
die zur Starkung der Innenstadt und der
Nahversorgung bestméglichen Standorte
einerseits, die damit einhergehende Op-
tion den Einzelhandel qualitativ wie auch
guantitativ weiterzuentwickeln anderer-
seits, sprechen dafur. Die Planungs- und
Gestaltungsmittel entsprechen den stad-
tebaulichen und rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, Investitionssicherheit und ein
unter Gesamtaspekten der Stadtentwick-
lung orientiertes dkonomisches Handeln
seitens der Stadt waren zu erreichen und
nach Innen und Auf3en erkennbar.
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