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1.1 WARUM EIN ZENTRENKONZEPT?

Rahmengebende Ordnungspolitik fiir den stéandigen Wandel im Handel

,Der Handel ist einem standigen Wandel unterwor-
fen!” — Was nicht neu klingt, bringt jedoch zuneh-
mend und groler werdende Herausforderungen mit
sich: der Onlinehandel setzt den Fachhandel
dauerhaft unter Druck, Stadtrandlagen und
Autokundenorientierung setzen den Innenstadten
zu. Hinzu kommen sich verandernde politische und

i1 LIEW LTI neue Geschaftsformate, concept stores, Digitalisierung

Y\ GO TR EL I Profilierung notwendig, regionale Positionierung

> ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien

> rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. LEP, BauGB) R:EW ool it Vorgaben

rechtliche Rahmenbedingungen sowie eine von
zunehmender Personalknappheit gepragte
Verwaltung, die mit den Heraus-forderungen und
Begehrlichkeiten vor Ort umgehen muss.

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte formulieren
daher wichtige Leitplanken, die eine geordnete,

Filialnetz-/Standortoptimierung

stadtebaulich  vertragliche und  zukunftsfahige
Einzelhandelsentwicklung ermoglichen. Sie sind
notwendig, um den sich verdndernden Rahmen-
bedingungen allgemein und vor Ort Rechnung zu
tragen und Rechts- und Planungs- sowie — daraus
folgend — Investitions-sicherheit zu erhalten.

v' Starkung des Zentrums durch Festlegung, Definition und Abgrenzung des ZVB

v' Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

v" Verhinderung von Entwicklungen an stadtebaulich unerwiinschter Stelle

v' Absicherung offentlicher und privater Investitionen (z. B. Fordermittel)

GMA
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1.1  WARUM EIN ZENTRENKONZEPT?

Fragestellung und Inhalt der Fortschreibung des Zentrenkonzepts fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof

Die Stadt Hof mit aktuell rd. 46.840 Einwohnern?
verfligt Uber ein Zentrenkonzept fir den Einzel-
handel und das Ladenhandwerk aus dem Jahr 20112,
welches die planerische Grundlage fur die lokale
Einzelhandelsentwicklung darstellt. Zwischenzeitlich
hat sich der Einkaufsstandort Hof sukzessive weiter-
entwickelt:

# Die gegenwdrtige Welle von Kaufhaus-
schlieBungen wurde in Hof bereits im Jahr
2019 durch den Auszug der Warenhaus-
konzerns Kaufhof vorweggenommen. Zugleich
gelang der Stadt — trotz Corona-Pandemie —
eine erfolgreiche Nachnutzung der Immobilie,
welche heute einen Hotelbetrieb und drei
moderne Bekleidungsgeschafte in Erdgeschoss-
lage beinhaltet.

# Ausgehend von den Wirkungen durch Online-
handel einerseits sowie anderseits beschleu-
nigt durch die demographischen Entwick-
lungen vor Ort, steht der Einzelhandel in Hof
vor immer starkeren Herausforderungen.

# Diese Entwicklung setzt insbesondere den
Innenstadthandel unter Druck, was sich derzeit
auch in einigen groReren Leerstanden
bemerkbar macht (ehem. H&M sowie Fink
Fashion am Oberen Tor, KiK in der
Luitpoldstrale).

1 Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2023 (Stand: 30.09.2023)

Konsequenterweise verfolgt die Stadt Hof auf Basis
des Zentrenkonzepts 2011 eine Ansiedlungspolitik,
welche die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
in GroRenordnungen ab 200 m? ausschlieRlich in
zentralen Versorgungsbereichen erlaubt.?

Parallel dazu ist der innerstddtische Transforma-
tionsprozess von der ,Einkaufs“innenstadt hin zur
multifunktionalen Stadtmitte auch in Hof in vollem
Gange. Die Bedeutungsverschiebung hin zu an-
deren als reinen Einzelhandelsnutzungen (z. B. Gas-
tronomie, Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen)
zeigt sich schon heute in einer raumlichen
Clusterung der Innenstadt.

Eine zentrale Aufgabenstellung flr das fortzuschrei-
bende Zentrenkonzept fir den Einzelhandel und das
Ladenhandwerk war demzufolge die Erarbeitung
einer soliden, transparent und fachlich belastbaren
Aktualisierung der Steuerungsinstrumente zur rdaum-
lichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
Dabei fullit die Fortschreibung auf aktuellsten
stadtentwicklungspolitischen  Grundlagen (u. a.
Nachhaltigkeits- und Klimaresilienz- sowie Digitali-
sierungsdiskurs) sowie den glltigen Vorgaben der
Rechtsprechung. Die Stadt Hof erhdlt mit der
Fortschreibung des Zentrenkonzepts eine aktu-
alisierte planerische Grundlage fiur die lokale
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

2 Zentrenkonzept fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof, 2011.

3 Fur Geschaftsagglomerationen gilt eine Obergrenze von 400 m2.

GMA

Hauptgeschéftslage der Stadt Hof in der Altstadt
GMA-Aufnahme 2023

Rathaus in der Ludwigstralle
GMA-Aufnahme 2023

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof



1.2 PROZESSABLAUF

Untersuchungsdesign

Die Fortschreibung des Zentrenkonzepts fiur den .
Einzelhandel und das Ladenhandwerk basiert auf Herausfordgrungen der Forfc_schrelbung _Zentrenkonzept Hof 2024
foleenden Fakten: Veranderte Konsum- und Flachennachfrage (Stichwort: Onlinehandel),

g ’ positive Entwicklung Wirtschafts-, Wissenschafts-, Tourismus- und Wohnstandort

lebendige und vitale Innenstadt
moderne Nahversorgungsstandorte
standigen  Vor-Ort-Aufnahme der Einzel- verinderte rechtliche Rahmenbedingungen (Stichworte: EuGH)
handelsbetriebe im Stadtgebiet von Hof im
August 2023.

# Angebotsanalyse auf Grundlage einer voll-

4  Stadtebaulich-funktionale Analyse in den
(potenziellen) zentralen Versorgungsberei- .. .
chen. Hierzu wurden neben dem Handels- Stadtebaulich-
bestand die Komplementarnutzungen, Leer- Angebotsanalyse funktionale Analyse Nachfrageanalyse
stande und Potenzialflachen berlcksichtigt.

# Nachfrageanalyse anhand der Bevdlkerungs-
werte des Marktgebiets, der lokalen Kauf-
kraftindizes sowie GMA-eigener sortiments-
spezifischer  Pro-Kopf-Ausgabewerte.  Das
Marktgebiet konnte unter Hinzuziehung
empirischer Erkenntnisse, vor allem einer
Mobilfunkdatenauswertung sowie der
Expertengesprdche Gberpruft werden.

Bewertung und Einordnung der Tatsachenverhaltnisse

Entwicklungsleitlinien und Ziele fir den Einzelhandelin Hof
Verhéltnisse in Form einer Starken-Schwéachen-

Sortimentskonzept
Analyse folgt die Fortschreibung und Festlegung von
Entwicklungsleitlinien und Zielen fiir den Einzelhandel v—'

in Hof. Diese bilden schlieBlich die Basis fir die : -
Weiterentwicklung des Sortiments- und Standort- Steuerungsrichtlinien und weitergehende

konzepts inkl. Steuerungs- und Ansiedlungsregeln -regeln, Grundlage fir die Handlungsempfehlungen, Fokus
fur die Stadt Hof. Bauleitplanung Innenstadt, Nahversorgung

Aus der Bewertung und Einordnung der realen

Zentren- und Standortkonzept

GMA 2024
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1.3 ERHEBUNGSMETHODIK

Einzelhandel

Die Angebotssituation wurde vom 14. — 17. August erfasst. Die Erhebung der Einzelhandelsbetriebe
2023 durch eine Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufs- erfolgte auf Grundlage der nachstehenden GMA-

flichen aller Einzelhandelsbetriebe*

tagesaktuell Branchensystematik:

Branchengruppe Zugeordnete Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Korperpflege, Gesundheit

Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften
Biicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Unterhaltungselektronik, Multimedia
Elektrohaushaltsgerate
Haushaltswaren, Heimtextilien
Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak
Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetik, Parfimerie, Apothekerwaren, Sanitatswaren
Schnittblumen/Floristik, zoologischer Bedarf (z. B. Tiernahrung, Haustierzubehor), Zeitschriften

Blcher, Schreib- und Papierwaren, Biroartikel (inkl. Biromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite, Sportbekleidung
und -schuhe

Telekommunikation (Mobil- und Smartphones), Unterhaltungselektronik (Tablets, Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto),
Informationstechnologie (Computer, Drucker und IT-Zubehor)

sogenannte ,weilRe Ware“ wie Spul- oder Waschmaschine, Kihlschrank, Herd, Mikrowelle, Kaffeemaschinen/-automaten

Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Heimtextilien, Haus- und Tischwéasche, Bettwasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe, Kurzwaren

Mobel (inkl. Matratzen), Gartenmébel, Badmobel, Spiegel, Kichenmobel, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Leuchten und
Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbelage
(z. B. Laminat, Parkett, Fliesen)

Optik, Horgerate (inkl. Serviceflachen), Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehér inkl. Motorradbekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges
(Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen, Erotikbedarf)

4 Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der , funktionale Einzelhande

|«

zu verstehen. Dieser umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,

verschreibungspflichtigen Apothekerwaren und GroRhandelsbetriebe/Verkauf an Handwerker.

GM/\ Fortschreibung Zentrenkonzept fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 8



1.4  BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND VON EXPERTEN

Offentlichkeitsveranstaltung und Expertengesprache sichern Ergebnisse ab

Der grundlegende Gedanke hinter der Beteiligung
der Offentlichkeit und von Experten ist es, die Viel-
falt der Perspektiven und Expertisen einzubeziehen,
die sich taglich in der (Innen-)Stadt versammeln und
kristallisieren. Durch den Dialog mit Blrgern, aber
auch ansassigen Handlern und Institutionen kénnen
Ideen entwickelt, Bedenken gehort und gemein-
same Losungen gefunden werden.

Die Fortschreibung des Zentrenkonzepts fiur den
Einzelhandel und das Ladenhandwerk fir die Stadt
Hof ist eingebunden in die Fortschreibung des
Integrierten  Stadtentwicklungskonzepts  (ISEK),
welche durch das Buro die raumplaner durchgefihrt
wird. In diesem Rahmen fand am 06. November
2023 eine Blrgerveranstaltung statt, die auch
Gelegenheit bot, Einschatzungen zum Einzelhandel

BegriBung zur Blrgerveranstaltung durch Birgermeisterin Frau Dohla
GMA-Aufnahme 2023

GMA

und zur Hofer Innenstadt mit Birgerinnen und
Birgern zu diskutieren und ihre Ideen in das
Konzept einflieRen zu lassen. Darlber hinaus
wurden in Absprache mit der Stadt Hof insgesamt
14 personliche Gesprache mit Akteuren und
Experten des Hofer Einzelhandels gefiihrt. Hierdurch
konnten weitere wichtige Erkenntnisse zur aktuellen
Situation der Einzelhandelsbetriebe und der Zu-
kunftsperspektiven gewonnen werden.

Die empirische Grundlage und die daraus zu
ziehenden Erkenntnisse wurden somit durch
umfassende Beteiligungsmodule abgesichert. Die
fachlichen und sachlichen Erkenntnisse wurden
verdichtet und sind unmittelbar in das Konzept
eingeflossen.

Interessierte Burgerinnen und Bulrger wahrend der Blrgerveranstaltung
GMA-Aufnahme 2023

Teilnehmende der persénlichen Expertengesprache:
Buchgalerie: Frau Kaiser

City-Management Hof: Herr Bhm

Edeka Bergler: Herr Bergler

Feinzeugs Konfiserie: Herr Luger

Metzgerei Schiller: Frau Schiller-Knut

Mébelhaus Biller: Herr B6hm

Neumeister: Herr Neumeister

Optik Hess: Herr Butzbacher

Rewe: Herr Friedrich

Schuh- und Sporthaus Pfersdorf: Herr Déller

Seeber Babyfachmarkt: Herr Seeber

Stadtmarketing Hof e.V.: Herr Reichel
Werbegemeinschaft Hof: Herr Walther

Wirtschaftsforderung Stadt Hof: Herr Weidner

Teilnehmende Akteure und Experten des Hofer Einzelhandels an den
Expertengesprachen zur Fortschreibung des Zentrenkonzepts
GMA-Zusammenstellung 2024

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof
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2.1  HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE (INNEN-)STADTENTWICKLUNG

Klimaschutz als roter Faden der Innenstadtentwicklung ist nicht verhandelbar

Umwelt- und Klimaschutz sind die Kernelemente
einer gesamtgesellschaftlich notwendigen Nachhal-
tigkeitsstrategie. Die Anpassung urbaner Raume an
den Klimawandel ist daher kein aktueller Trend der
Stadtentwicklung, sondern ein unabdingbarer Bau-
stein und Selbstverpflichtung, nachfolgenden Gene-
rationen eine lebenswerte Umwelt zu erhalten.

Aufgabe einer zukunftsgerichteten Stadtentwicklung
muss es also sein, Beitrage zur Klimagerechtigkeit
und zum Artenschutz zu leisten sowie insbesondere
grine und blaue Infrastrukturen gezielt zu entwi-
ckeln. Dabei geht es um vegetabile und bauliche In-
vestitionen sowie investitionsvorbereitende und
projektbegleitende MaRnahmen in urbanen Grin-
und Freiraumen, die diese in ihrer Vitalitdt und
Funktionsvielfalt erhalten und weiterentwickeln.
Auch im Bereich Klimaschutz und -anpassung sind
MaRnahmen zu verfolgen, die zur Senkung taglicher
CO,-Emissionen geeignet sind und stadtklimatischen
Defiziten (z. B. Hitzeinseln) dauerhaft entgegenwir-
ken.

Mit Blick auf Initiierung und Umsetzung nimmt die
Kommune eine wichtige Position ein. Werden in den
diversen Papieren zur deutschen und europaischen
Klimapolitik in erster Linie abstrakte politische Ziele
formuliert, ist die Umsetzung dieser klimapolitischen
Zielsetzungen ganz praktische Aufgabe der Kommu-
ne — auch fur Hof. Wichtige klimapolitische Hand-
lungsfelder fur die Stadt Hof sind wie folgt zu be-
nennen:

GMA

Unterstitzung der Verkehrs- und Mobilitats-
wende durch Reduktion des motorisierten Indi-
vidualverkehrs (z. B. Attraktivierung des OPNV,
Radverkehrs)

CO,-Neutralitat

Reduktion des Ressourcenverbrauchs (Energie,
Brennstoffe, Boden)

Smart-City-Konzept und zunehmende Digitali-
sierung zur Vermeidung zusatzlicher Fahrwege
(z. B. in die Verwaltung) oder Reduktion des
Stromverbrauchs (z. B. durch intelligente Stra-
Renbeleuchtung)

Erhalt der Biodiversitat, z. B. durch Sicherung
und Schaffung von Grininseln im urbanen
Raum

Vermeidung von Hitzeinseln im Stadtgebiet in-
folge zu intensiver Versiegelung und eines zu
geringen (lokaltypischen) Baumbestandes

Schaffung/Vertiefung des Bewusstseins fur lo-
kale/regionale Erzeugnisse und Produkte bei
den Konsumenten

Starkung des urbanen Raums hinsichtlich sei-
ner Resilienz angesichts zunehmender Extrem-
wetterlagen (z. B durch Umwandlung versiegel-
ter Flache durch Schaffung von griinen Inseln)

# Vernetzung bestehender Griin- und Freirdume
in klimatisch defizitaren Stadtraumen (Klima-
oasen, z. B. durch begriinte Innenhdfe)

# Umsetzung von Schwammstadtkonzepten zur
Erhohung des Regenwasserriickhalts, der Ver-
dunstungsleistung und der Wasserverflgbar-
keit auch unter Nutzung von Grauwasser

Klimaschutz und Klimaanpassungsmanahmen sind
nicht verhandelbar und stellen mehr denn je die the-
matische Klammer einer zukunftsgerichteten Stadt-
entwicklung dar —auch in Hof.

GMA 2023

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 11



2.1  HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE (INNEN-)STADTENTWICKLUNG

Digitale Kommunikations- und Vertriebsansatze sind nicht mehr verhandelbar

Kein Bereich der Raum- und Stadtentwicklung wird
von der zunehmenden Digitalisierung ausgenom-
men. Digitalisierungsansatze sind daher in allen Be-
reichen der Stadtentwicklung und von allen Innen-
stadtakteuren konsequent mitzudenken. Ein ,das
hatten wir alles schon einmal” oder ,der Aufwand ist
nicht leistbar” sind keine tragfahigen Argumente
(mehr) gegen ein digitales Engagement. Alle Bran-
chen mussen Anschluss finden und sich auf die ver-
dnderten Rahmenbedingungen der Digitalisierung
einstellen.

# Im Einzelhandel fallen Umsatzsteigerungen
und Flachenwachstum zunehmend auseinan-
der. So entfallt ein wachsender Anteil der dy-
namischen Umsatzentwicklung im gesamten
Einzelhandel mittlerweile auf den Onlinehan-
del. Aus diesem Grund unterscheiden viele, vor
allem filialisierte Handelsunternehmen, nicht
mehr zwischen ,stationar” und ,,online”. Sie er-
moglichen dem ,,hybriden Kunden” sowohl on-
line als auch stationar den Zugang zur Ware.

J Indiesem Zusammenhang muss auch die logis-
tische Infrastruktur fir Warenlagerung und
-verteilung, die in der Innenstadt sowohl fir
den Einzelhandel, Gastronomie, Handwerk, Ge-
werbe und auch Privathaushalte benotigt wird,
neu und intelligent organisiert werden. Uber
Mobilitatshubs kénnen die Waren abgeholt
oder weiter distribuiert werden (die ,letzte
Meile“). Hierbei sind sowohl Stadt als auch Zu-

GMA

stelldienstleister gefragt, tragfahige und um-
setzungsorientierte Konzepte gemeinschaftlich
zu entwickeln.

# Technologische Innovationen werden in einer

Smart City durch die Vernetzung samtlicher
Stromkreislaufe erreicht, um eine ressourcen-
schonendere Nutzung von Energie, Warme und
Licht zu ermdglichen.

TECHNOLOGY

SMART CITY

© fatmawatilauda/Freepik 2023

# ladeinfrastrukturen fur eine zukunftsgewandte
innerstadtische E-Mobilitdt mlssen in einer di-
gitalisierten Innenstadt ebenfalls flachende-
ckend geschaffen werden. Dabei haben kol-
lektiv genutzte, softwaregestltzte Mobilitats-
optionen (sogenannte Shared Mobility) einen
festen Platz in der Innenstadt der Zukunft.

# Weiterhin kénnen sich Stadte mit Hilfe digita-
ler Instrumente neue Marketingstrategien an-
eignen und Uber ihre eigenen Social-Media-Ka-
nale neue Zielgruppen aktivieren bzw. gege-
benenfalls bestehende Communities binden.
Uber das verstarkte Aufmerksammachen auf
Angebote oder Veranstaltungen in der Innen-
stadt werden vor allem Jingere und junge Fa-
milien angesprochen.

# Dartber hinaus kann die Verflgbarkeit von
Open Data neue Moglichkeiten in der Planung
und Umsetzung von Stadtentwicklungsprojek-
ten eroffnen (Stichwort: digitale Partizipation).

In der Zusammenschau lassen sich deutliche Inter-
dependenzen aller Teilbereiche einer Innenstadt
und den zunehmenden Anforderungen der Digitali-
sierung an die Innenstadtentwicklung erkennen (z.
B. Onlinehandel mit entsprechenden Herausforde-
rungen an verkehrliche Infrastrukturen). Digitalisie-
rungsstrategien sind daher in allen Teilbereichen der
Innenstadt, von verkehrlicher Infrastruktur bis hin
zur Weiterentwicklung der Betriebe, unabdingbar.

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 12



2.1  HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE (INNEN-)STADTENTWICKLUNG

Transformationsprozesse, Onlinehandel und Rechtssicherheit

Herausforderung , Transformation der Innenstadte”

Der Rickgang von inhabergefihrten Einzelhandels-
geschaften, kleinen Lebensmittelhandwerksbetrie-
ben, typischen zentrenrelevanten Sortimenten wie
Bekleidung und Schuhe sowie die SchlieBung kleine-
rer Magnetbetriebe machen auch vor Hof nicht halt.
Die Stadt muss sich dabei neben diesen allge-
meinen Transformationsprozessen gegenlber den
benachbarten Zentren (z. B. Bayreuth, Plauen) auch
weiterhin behaupten.

Zuklnftig werden insbesondere Stadte in Schrump-
fungsraumen mit der Herausforderung konfrontiert
sein, ihre Innenstadte zukunftsgerichtet zu stabi-
lisieren und gleichzeitig die Chancen fir moderne,
verbrauchernahe Versorgungsstandorte in einer
,Stadt der kurzen Wege” aufzuzeigen.

Herausforderung , Rechtssichere Steuerung”

Steigende, auch europarechtliche Anforderungen an
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte und eine
ausdifferenzierte Rechtsprechung erfordern eine
Anpassung des Konzepts: Im Baugesetzbuch ist als
Grundsatz der Einzelhandelssteuerung zunachst der
Schutz und die Starkung zentraler Versorgungs-
bereiche verankert. Die Rechtsprechung hat die
Anforderungen an die Begriindung, Abgrenzung und
die Inhalte dieser Gebietskategorie prazisiert,
welche auch im neuen Konzept aufzugreifen waren.
Der 2011 festgelegte zentrale Versorgungsbereich

GMA

,Einkaufsinnenstadt” wurde auf den Prifstand
gestellt. Ein weiterer Aspekt der Begriindung pla-
nerischer Steuerung ist die Sicherung und Weiter-
entwicklung der verbrauchernahen Versorgung.
Auch in der Baunutzungsverordnung wird die
verbrauchernahe Versorgung als ,Schutzgut”
genannt (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO).

Ein handhabbares, rechtssicheres Regelungsregime
zur Weiterentwicklung einer funktionstiichtigen In-
nenstadt sowie moderner und verbrauchernaher
Versorgungsstandorte war daher im neuen Konzept
2023 eine zentrale Aufgabe.

|ll

Herausforderung ,,Onlinehande

Die hohe Dynamik im Einzelhandel und die Bedeu-
tung des Onlinehandels mit sich nachhaltig veran-
dernden Konsum- und Flachenbedarfen halt an.
Zwar erzielte der Einzelhandel in Deutschland bis
heute insgesamt Umsatzzuwachse, jedoch werden
diese seit 2022 vor allem durch die wachsenden On-
line-Umsatze generiert.

War die Erstellung friherer Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte noch  verstarkt durch die

der erfolgten Online-Entwicklung (verstarkt und
beschleunigt durch Corona). Dabei ging es vor allem
um die fur die Hofer Innenstadt wichtigen
innenstadtrelevanten Sortimente, die bereits heute
stark vom Onlinehandel bedient werden. Dieser
Aspekt hatte insbesondere bei der Fortschreibung
der Hofer Sortimentsliste eine hohe Bedeutung.
Gleichzeitig ist dem Thema der multifunktionalen
Weiterentwicklung der Hofer Innenstadt ein grolRer
Stellenwert beizumessen.

Entwicklung des deutschen Onlinehandels nach Branchengruppen

I 39,3%
Fashion & Accessoires NN £7.2%
I 42,9%

I 33,5%
Consumer Electronics / Elektro  INEEGEG__ 14.1%
I 40,2%

I 32,2%
Freizeit & Hobby NI 36.2%
I 35,0%

I 30,6%
Biro & Schreibwaren NN 36.9%
I 33,7%

I 03.6%
Schmuck & Uhren I 26,0%
I 21,9%

I 16.3%
Gesundheit & Wellness [N 18.4%
I 19,3%

I 17,4%
Wohnen & Einrichten I RN 21.8%
I 18,4%

. ) . . - 1%
Polarisierung  zwischen ,griner Wiese” und Heimwerken & Garten N 8.5%
Jinnerstadtischer Geschaftslagen” gepragt, sah die - 7,2%
. . . M 3.3%
GMA eine weitere Herausforderung fir das Lebensmittel & Drogeriewaren [l 4.2% -
fortzuschreibende  Zentrenkonzept  fir  den B 4,3%
: H H I 12 6% w2021
Einzelhandel und das Ladenhandwerk in Hof in den Gesamt NN 14.7%
zu ziehenden steuerungsrelevanten Schliissen aus I— 13,4% #2022
GMA 2024 auf Datenbasis von EHI, bevh und HDE der letzten Jahre
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2.2 TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Verkaufsflachenriickgang und steigende Online-Umsatze

Stiegen die Verkaufsflachen des stationaren Einzel-
handels bis 2018 noch kontinuierlich an, ist seitdem
eine stagnierende bzw. seit 2020 ricklaufige Ten-
denz wahrnehmbar. Verstarkt wurde die ricklaufige
Flachennachfrage in den letzten drei Jahren zusatz-
lich durch die Corona-Pandemie. Die groRe Heraus-
forderung der Einzelhandelsentwicklung liegt heute
in Hof in der Sicherung des bestehenden Angebots
unter Berlcksichtigung der seit Jahren parallel
wachsenden Bedeutung des Onlinehandels gegen-
Uber dem stationaren Einzelhandel. Konnte der digi-
tale Vertriebskanal bis 2019 jahrlich gut ein halbes
Prozent zum jeweiligen Vorjahr zulegen, stieg der
Onlinemarktanteil insbesondere von 2019 auf 2021
sprunghaft (+ 3,9 %) an. Zurlckzufihren ist diese
Entwicklung malgeblich auf die Corona-Pandemie
mit den damit verbundenen Einschrankungen des
Vor-Ort-Einkaufens (Lockdown, LadenschlieRung).
Inwiefern sich die Kunden an das digitale Einkaufen
»gewodhnt” haben und ob der aktuelle Rickgang der
Onlinemarktanteile nur eine ,Pause” oder einen
Abschwung darstellt, kann noch nicht abschlieBend
beurteilt werden. Feststeht jedoch, dass der digitale
Handel als Vertriebskanal seinen festen Platz in der
Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die
zentrenrelevanten Sortimente werden vergleichs-
weise stark vom Onlinehandel bedient. In diesem
Zusammenhang wird auRerdem mit einem steigen-
den Flachenbedarf fur Lager und Logistik zu rechnen
sein, wahrend der Flachenbedarf des Einzelhandels
tendenziell weiter sinkt.

GMA

Entwicklung der Verkaufsflachen im deutschen Einzelhandel 2013 bis 2022
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125,0
124,0 124,0

124,0 123,7
123,1 123,1

123,0

122,0

121,0

120,0

2013 2014 2015 2016 2017

Verkaufsflache in Mio. m?
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2.2  TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Einzelhandel auch zukiinftig feste Saule - aber: Profillosigkeit hat keine Zukunft!

Neben dem wachsenden Marktanteil des Online-
handels sind zunehmend auch durch die geo-
politischen Entwicklungen negative Folgen zu
erwarten. GemaR HDE fuhrt die Krisensituation zu
einer schlechteren Konsumstimmung und zur Verun-
sicherung der Verbraucher aufgrund steigender
Inflation und Verbraucherpreise in Kombination mit
Sorgen um die Stabilitdt von Arbeitsplatzen und
Einkommen, sodass daraus eine Konsumzurlck-
haltung resultiert. Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes lag der Verbraucherpreisindex im
Januar 2024 im Vergleich zum Vorjahresmonat fir
Lebensmittelsortimente bei 4,2 % und ist damit
jingst nicht mehr so stark gestiegen wie im Vorjahr®.

Die zunehmende Nutzungssegmentierung und -ver-
schiebung in deutschen Innenstadten birgt nur auf
den ersten Blick eine Gefahr fir die Weiterentwick-
lung zentraler Einzelhandelslagen. Bei ndherer Be-
trachtung stellen diese strukturellen Veranderungen
Chancen flir eine Attraktivitatssteigerung der lang-
jahrig monostrukturierten innerstadtischen Lagen
durch Nutzungsdurchmischung dar. Diese Chancen
kdnnen nur mit einer aktiven Begleitung des Struk-
turwandels positiv genutzt werden (,change mana-
gement”). Die vergangenen Jahre waren deutsch-
landweit durch einen Rickgang des Mietniveaus fir
innerstadtische Handelsimmobilien gepragté. An-
stelle grolflachiger Handelsbetriebe (Stichwort:
Galeria-Schliefungen) treten zunehmend Mixed-
Use-Objekte auf den Markt, die neben (verklei-

nerten) Handelsflaichen Raum fir alternative Nutz-
ungen wie Blros, Wohnungen, Hotels, Fitness- und
Freizeitangebote oder medizinische Angebote
bieten”.

Gleichzeitig ist der wesentliche Treiber der Umsatz-
und Einzelhandelsentwicklung die Nahversorgung:
dort zeigt sich, dass die (kosten-)intensiven Bemd-
hungen der Anbieter um attraktive Grund- und Nah-
versorgungsstandorte, an die nach wie vor hohe
funktionale und emotionale Anforderungen gestellt
werden, Erfolg hatten. Einer verbrauchernahen
Grundversorgung kommt vor dem Hintergrund der
zentralen stadtentwicklungspolitischen Ziele der
,Stadt der kurzen Wege” in Verbindung mit einer
,Verkehrsmengenreduzierung” somit auch zukinftig
eine hohe Bedeutung zu. Im Ergebnis ldsst die
aktuelle Entwicklung eine Dreiteilung erwarten:

1. Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend gro-
Re Einkaufszentren von Metropolen und Grof-
stadten konnten lange eine anhaltende Flachen-
nachfrage erzeugen. Dort ist die Grundlage fur
einen guten Branchenmix mit attraktiven Mar-
ken und ausgepragten Synergien grundsatzlich
noch vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

2. Eine differenzierte Betrachtung ist fir Mittel-
stadte wie Hof vorzunehmen. Hier sind die
Herausforderungen durch den digitalen Wandel
am deutlichsten nachzuvollziehen. Unter Einzel-

5 Statistisches Bundesamt (2024) Verbraucherpreisindex fir Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke (Stand: 9. Februuar 2024)

6 vgl. hierzu DZ HYP (2023): Immobilienmarkt Deutschland 2023/2024.

7 ebd.. Die Umwandlung des Kaufhof-Standorts in der Altstadt der Stadt Hof kann hier als positives Beispiel angefiihrt werden.

GMA

handelsgesichtspunkten werden jenen Zentren
die besten Entwicklungschancen zugesprochen,
die ein umfassendes, freizeitorientiertes Ange-
bot vorhalten (ahnlich wie GroRstadte).

3. Die Handelsbedeutung von Kleinstadten wird bis
auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-, Kur- oder
Tourismusorte) deutlich zuriickgehen und sich
noch starker auf die Nahversorgung (Lebensmit-
telmarkte, Drogeriemarkte u. a.) konzentrieren.

Standorte wie Hof werden in Zukunft noch starker
gefordert sein, den erlebnis- und serviceorien-
tierten Einkauf im stationdren Handel, die Aufent-
haltsqualitdat und insbesondere die Nahversorgung
weiterzuentwickeln.

Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

Mittelstadte mit besonderen
Begabungen (z. B Tourismus, Kultur)

U Fun-Shopping
e
Zentrale Lagen von ‘
GroRstadten )

Fun-Shopping N
Unprofilierte, mittelmaRige
Mittelstadte

1

Unprofilierte, mittelmaRige p—

Kleinstadte Nahversorgungslagen
aller StadtgroRen
Run-Shopping
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2.3  LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) und Regionalplan Oberfranken-Ost (1987)

Gemalk dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
aus dem Jahr 2023 liegt die Stadt Hof im ,landlichen
Raum mit Verdichtungsansdtzen” und besitzt die
zentralortliche Funktion eines Oberzentrums.

Folgende Ziele zur Einzelhandelsentwicklung werden
im LEP Bayern (2023) formuliert:8

LEP-Ziel 5.3.1: Lage im Raum

Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglo-
merationen (EinzelhandelsgrofSprojekte) diirfen nur
in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

* fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflidche, die ganz
liberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs  dienen,  in  allen
Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig
von den zentralértlichen Funktionen anderer
Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der
Steuerung von Ziel 5.3.2,

* flir Einzelhandelsgrofsprojekte, die (liberwiegend
dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in
Grundzentren mit bestehenden Versorgungs-
strukturen in dieser Bedarfsgruppe.

8 LEP Bayern 2023 (Stand: 01.06.2023)
9 Regionalplan Oberfranken-Ost (Stand: 05.08.1987)

GMA

LEP-Ziel 5.3.2: Lage in der Gemeinde

Die  Fldchenausweisung  fiir — Einzelhandelsgrofs-

projekte hat an stddtebaulich integrierten Stand-

orten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen

Randlagen zuldssig, wenn

* das Einzelhandelsgrofsprojekt (berwiegend dem
Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder

* die Gemeinde nachweist, dass geeignete
stddtebaulich integrierte Standorte aufgrund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

LEP-Ziel 5.3.3: Zulassige Verkaufsflachen

Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhandelsgrofs-

projekte diirfen die Funktionsfdhigkeit der Zentralen

Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevél-

kerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandels-

grofsprojekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die

landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten,

diirfen Einzelhandelsgrofsprojekte,

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

* soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird,
fiir die ersten 100.000 Einwohner 30 v. H., fiir die
100.000 Einwohner libersteigende Bevélkerungs-
zahl 15 v. H.

der sortimentsspezifischen  Kaufkraft im ein-

schldgigen Bezugsraum abschépfen.

Weiterhin gibt der Regionalplan Oberfranken-Ost aus
dem Jahr 1987 im Hinblick auf Handelseinrichtungen in
Kapitel IV. 3.4 ,,Handel” folgende Zielvorgaben vor:?

RP-Ziel 3.4.1:

In allen Teilen der Region soll auf die Sicherstellung
einer ausreichenden Warenversorgung der Bevél-
kerung und der Wirtschaft durch den Handel
hingewirkt werden.

RP-Ziel 3.4.2:

Der  Ausbau der  Handelseinrichtungen  soll
insbesondere zur Stérkung zentraler Orte sowie zur
Verbreiterung des Arbeitsplatzangebots beitragen.
Die stddtebaulichen und infrastrukturellen Voraus-
setzungen dafiir sollen verbessert werden.

RP-Ziel 3.4.3:
Es soll darauf hingewirkt werden, dass eine

ausreichende Vielfalt an mittelstédndischen Handels-
betrieben in der Region erhalten bleibt.

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 16
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3.1 LAGE DES OBERZENTRUMS UND SIEDLUNGSSTRUKTUR

Einordnung der Stadt Hof im Dreildndereck Bayern - Sachsen - Thiiringen

Zentralortliche Struktur der Region
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Die kreisfreie Stadt Hof ist im LEP Bayern
(2023) als Oberzentrum ausgewiesen. Als
solches besitzt es eine (Uberregional
bedeutsame Funktion in den Bereichen
Wohnen, Gewerbe, Versorgung, Bildung,
Kultur und Freizeit. Hof sowie die
sidostlich  angrenzenden  Gemeinden
Dohlau und Oberkotzau werden raum-
ordnerisch als landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen  eingestuft, die
weiteren Gemeinden im umliegenden
Landkreis Hof als allgemeiner landlicher
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Die nachstgelegenen Oberzentren sind das
deutsch-tschechische Doppelzentrum Selb-
AS im Sidosten (rd. 22 km Luftlinie) und
die sdchsische Nachbarstadt Plauen (rd. 26
km). Die Lage an den Autobahnen A9, A72
und  A93 ist als verkehrsglnstig
einzustufen.
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3.1 LAGE DES OBERZENTRUMS UND SIEDLUNGSSTRUKTUR

Raumliche Gliederung der kreisfreien Stadt Hof

Raumliche Gliederung der Stadt Hof
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Legende

Die kreisfreie Stadt Hof erstreckt sich auf einer
Flache von rd. 58 km2. Sie unterteilt sich in finf

Stadtgebiete mit insgesamt 27 Stadtteilen:

Stadtteile Mitte)
Bahnhofsviertel, Innenstadt, Westend

Stadtteile Nord

Haidt, Nordliche Saale, Studentenberg,
Theresienstein, Unterkotzau, Ziegelacker-
Hofeck

Stadtteile Ost]

Enoch-Widmann-Viertel, Fabrikvorstadt,
Leimitz-Jagersruh, Sudliche Saale,
Wartturmviertel

Stadtteile Std|

Anspann, Eppenreuth, Krotenbruck,
Moschendorf, Pirk-Flughafen

Stadtteile West

Epplas, Geigengrund, Hohensaas, Minster-
viertel, Neuhof, Osseck, Vogelherd,
Wolbattendorf

19



3.2

WESENTLICHE RAHMENDATEN ZUR ENTWICKLUNG

Die Stadt Hof im Uberblick

0006000

Raumliche Einordnung: Kreisfreie Stadt im Norden Bayerns und drittgroRte Stadt Oberfrankens; als Oberzentrum hat die Stadt eine wichtige Versorgungsfunktion fir sich und
ihr Umland?®

Siedlungsstruktur: kompakte, historische Innenstadt westlich der Saale mit ausgepragtem Gebaudebestand aus der Biedermeier-Zeit; das weitere Stadtbild wird sowohl durch
die breit angelegte Bahnanlage und Industrieflachen aus der Zeit der Industrialisierung (Textilindustrie) als auch durch ausgepragte Wohngebiete auf den umliegenden
Hugeln und Hangen gepragt

Demographie:? aktuell rd. 46.840 Einwohner; Entwicklung 2012 — 2023 + 5,3 % (+ ca. 2.400 Einwohner)

Arbeitsmarkt: rd. 24.730 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort, rd. 14.420 Einpendler und rd. 8.470 Auspendler (Saldo + 5.950 Personen) 3,
Arbeitslosenquote ca. 6,0 %*

Verkehrliche Erreichbarkeit: Uber die A9, A 72 und A 93 gute Anbindung an das FernstraBennetz; derzeit kein Fernverkehrshalt am Hofer Hauptbahnhof, aber Anbindung an
den Regionalverkehr u.a. in Richtung Bamberg, Bayreuth, Dresden, Leipzig und Minchen; seit 2024 Einbindung in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz des Verkehrsverbundes
GrolRraum Nurnberg (VGN)

Kaufkraft: 93,4 (2022; BRD (2022) = 100; Freistaat Bayern (2022) = 106,1; Regierungsbezirk Oberfranken (2022) = 98,3; Kaufkraft Hof (2012) = 96,8)°

Tourismus: 2022 insgesamt rd. 78.650 Ankiinfte und rd. 146.175 Ubernachtungen (Aufenthaltsdauer 1,9 Tage, Bettenauslastung ca. 30 %, Tourismusintensitat 3,1)°;
Tagestouristen ca. 1.125.0007; touristische Anziehungspunkte sind u. a. die Innenstadt mit historischen Rathausturm und Biedermeierviertel, die internationalen Hofer
Filmtage sowie die Naherholungsangebote im Stadtgebiet (Untreusee) und weiteren Umland (Frankenwald, Fichtelgebirge)

Nutzungsstruktur in der Innenstadt:® 407 Nutzungen, davon sind 36 % der Nutzungen Einzelhandel, 21 % Dienstleistungsbetriebe, 17 % gastronomische Nutzungen und
Beherbergungsbetriebe; weiterhin Gesundheit 3 %, Freizeit- und Kultureinrichtungen 2 %, Offentliche Einrichtungen 2 %, sonstige Nutzungen 5 %, Leerstandsquote ca. 14 %

Innerstddtischer Einzelhandel:® 147 Betriebe mit insgesamt rd. 33.675 m? VK und einem Verkaufsflachenschwerpunkt von rd. 50 % im Sortimentsbereich Bekleidung, Schuhe,
Sport; Konzentration des Uberwiegend filialisierten Angebots auf die Altstadt sowie Magnetbetriebe in der KarolinenstrafRe und LorenzstralRe; inhabergefiihrte Betriebe
insbesondere am Oberen Tor-Platz und in der Ludwigstralle

GMA



3.3 FOKUS: DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Einwohnerzahlen und Altersstruktur von 2012 bis 2023 zzgl. Prognose bis 2040

Die Bevolkerungszahl der Stadt Hof hat in den
vergangenen Jahren in der Tendenz zugenommen.
Insbesondere wahrend der vergangenen Jahre ist
ein deutlicher Sprung zu verzeichnen; so konnten
allein im Zeitraum 2021 bis 2023 rd. 1.710
Einwohner hinzugewonnen werden. Dieser Sprung
ist zumindest teilweise als Folge des aktuellen
Krieges in der Ukraine anzusehen.

Entgegen dem Trend der vergangenen Jahre geht
die Bevolkerungsvorausberechnung des Freistaats
Bayern flr die Stadt Hof bis zum Jahr 2040 von
einem Rickgang der Einwohnerzahl auf rd. 44.100
Personen aus, dies entspricht gegeniber dem
aktuellen Stand einem Minus von rd. 5,8 %2, In
etwa der gleichen GréRenordnung ist auch fir den
gleichnamigen Landkreis Hof von einer Abnahme
der Einwohnerzahl auszugehen. Der demogra-
phische Wandel macht sich damit zunehmend
bemerkbar.

Dies zeigt sich auch in der Zunahme der éalteren
Bevolkerungsschichten —insbesondere zu Lasten der
Einwohner im arbeitsfahigen Alter. Wahrend der
Anteil der 60-Jahrigen und alter von rd. 31,2 % im
Jahr 2022 auf rd. 32,7 % zunimmt, sinkt zugleich der
Anteil der 25-bis-unter-60-Jdhrigen von rd. 44,5 %
aufrd. 41,7 % ab'l.

Diese Entwicklung ist bei der zuklnftigen Einzel-
handelsplanung — etwa im Sinne von sich verandern-
den Einkaufsanforderungen, Barrierefreiheit und der
wohnortnahen Grundversorgung — zu berlcksichti-
gen. Zugleich sind die Alterskohorten ,der Mitte”
und ihre Anspriiche an eine lebendige Innenstadt
nicht aus den Augen zu verlieren.

Entwicklung der Einwohnerzahl in Hof (Stadt), im Hofer Landkreis und im Freistaat Bayern von 2012 bis 2040

48.000
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45.000 44461 44 325 |
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44.000
43.000

42.000
2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040

e Historische Einwohnerentwicklung

= = = Bevolkerungsvorausberechnung

Bevolkerung 2012 Bevolkerung 2023 Egtlvglszlléggs \zlgze(l)usberechnung Eggvglszll:)z%
Hof (Stadt) 44.461 46.837 +5,3% 44.100 -58%
Hof (Landkreis) 97.873 94.392 -3,6% 89.200 -55%
Bayern 12.519.571 13.419.555 +7,2% 13.891.100 +3,5%

Daten 2012 bis 2023: Bayerisches Landesamt fir Statistik (2024): Einwohnerzahlen nach Gemeinden (Stand: 2023 ist der 30. September, sonst der 31. Dezember)
Daten 2024 bis 2040: Bayerisches Landesamt fir Statistik (2024): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung 2022-2042.

10 Bevolkerungsvorausberechnungen basieren auf statistischen Annahmen zu Geburten- und Sterbezahlen sowie Wanderungsbewegungen. Stadtische Planungen, z. B. lokale Wohnbautatigkeiten mit Auswirkungen auf die

Bevolkerungszahl, werden nicht berlcksichtigt.

11 Daten 2024 bis 2040: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2024): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung 2022-2042. Daten zur Altersstruktur fir das Jahr 2023 liegen zum Zeitpunkt der Konzepterstellung noch nicht vor.

GMA
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3.4

FOKUS: ENTWICKLUNG DES TOURISMUS

Im 10-Jahres-Vergleich verbessert, Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht, im regionalen Vergleich mit Potenzial

Fur die Stadt Hof ist in der zurlickliegenden Dekade
eine positive Entwicklung der touristischen
Nachfrage festzuhalten. So konnten mit Blick auf die
Géasteankiinfte aber auch hinsichtlich der Uber-
nachtungszahlen gegenliber dem Vergleichsjahr
2012 Steigerungsraten von 9 % bzw. 15 % verzeich-
net werden.’2 Dies trifft auch auf die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer zu, welche um gut 5 %
gesteigert werden konnte.

Als einschneidend sind — nicht nur fir Hof — die
Folgen der weltweiten Corona-Pandemie zu bewer-
ten. Den Einbruch der Ankunfts- und Ubernach-

Entwicklung touristischer Kennziffern im regionalen Vergleich 2012 — 2022

tungszahlen konnten die Beherbergungsbetriebe in
Hof zum letzten ,Vor-Corona-Jahr” 2019 bislang
noch nicht aufholen. Dagegen hielt sich die
Aufenthaltsdauer auf einem durchweg konstanten
Niveau von knapp zwei Tagen, was die Bedeutung
des klassischen Stadtetourismus’ am Wochenende
fir Hof unterstreicht.

Bezogen auf die Einwohnerzahl ordnen sich die
Ubernachtungszahlen im Mittelfeld des regionalen
Wettbewerbs ein. Wahrend die Stadt Hof mit einer
Tourismusintensitdt (Ubernachtungen je Einwohner
und Jahr) von 3,1 deutlich oberhalb der sachsischen

Nachbarstadt Plauen einzuordnen ist, besteht
gegenlber dem oberfrankischen Oberzentrum
Bayreuth ein erhebliches Aufholpotenzial. Auch im
umliegenden Landkreis Hof fallen die durch-
schnittliche Ubernachtungsdauer und Tourismus-
intensitat hoher aus als in der Stadt, was mit der
langeren Aufenthaltsdauer des auf Sport (Wandern,
Fahrradfahren) und Erholung ausgerichteten
Tourismus’ in der Freizeitregion Frankenwald zu-
rickzufihren ist.

Aufenthaltsdauer (@ Tage)

Anklnfte
Entwicklung
2022
zu 2012 zu 2019
Hof* 78.650 9% -16%
Lkr. Hof* 119.410 5% -11%
Bayreuth! 204.900 45% -5%
Coburg* 67.900 7% -12%
Plauen? 58.280 27% -18%

34.126.780

Ubernachtungen
Entwicklung
2022 2022
zu 2012 zu 2019
146.175 15% -9% 1,9
430.873 -11% -16% 3,6
464.841 51% 6% 2,3
125.988 -11% -7% 1,9
120.780 39% -11% 2,1

92.172.308 9%

Entwicklung Li::;rgis
zu 2012 zu 2019
5% 9% 3,1
-16% -5% 4,6
4% 11% 6,2
-16% 6% 3,0
10% 9% 1,8

163.000.000

450.700.000 11%

Quellen: 1 Bayerisches Landesamt fir Statistik (2024): Tourismus: Gemeinden, Anklnfte, Ubernachtungen, durchschnittliche Auslastung, Jahr 2 Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen (Stand: 31.12.2022)
3 Statistisches Bundesamt (2023): Binnenhandel, Gastgewerbe, Tourismus — Ergebnisse der Monatserhebung im Tourismus Dezember 2022.

12 Der Vergleich bezieht sich auf das Jahr 2022, da die Daten fir 2023 zum Zeitpunkt der Konzepterstellung noch nicht vollstandig vorliegen.
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4.1

Bestandsanalyse

Zum Zeitpunkt der Erhebung (August 2023) wurden
in Hof insgesamt 387 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsfliche von rd. 170.745 m? er-
fasst. Die Bruttoumsatzleistung des gesamten Einzel-
handels betragt ca. 521,2 Mio. €. Hiervon entfallen
120 Betriebe mit rd. 36.185 m? Verkaufsflache und
ca. 210,6 Mio. € Umsatz auf das Nahrungs- und
Genussmittelsegment.

Einzelhandelsbestand in Hof nach Sortimenten und Lagen

Anzahl der Betriebe!

Sortimente Hof
Gesamtstadt Innenstadt

30
13

Nahrungs- und Genussmittel 120
Gesundheit, Korperpflege 30
Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 17
kurzfristiger Bedarf insgesamt 167
Blicher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren 13
Bekleidung, Schuhe, Sport? 47
mittelfristiger Bedarf insgesamt 60
Elektrowaren, Medien, Foto 20
Hausrat, Einrichtung, Mobel 44

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbeldge 31

Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 22
Sonstige Sortimente? 43
langfristiger Bedarf insgesamt 160
Nichtlebensmittel insgesamt 267
Einzelhandel insgesamt 387

1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
3 Sportbekleidung und -schuhe; ohne SportgroRgerate
GMA-Erhebung 2024

GMA

davon

45

34
40
11
20

17
12
62
117

Hinsichtlich der GroRenstruktur Uberwiegen klein-
flachige Betriebe. So machen Betriebe mit unter 50
m? Verkaufsfliche rd. 39 % der Betriebe aus,
erwirtschaften dabei jedoch nur rd. 6 % des Gesamt-
umsatzes. Demgegeniber sind rd. 12 % der Betriebe
mit Verkaufsflaichen Gber 800 m? als groRflachig
einzuordnen. Auf diese entfallen nicht nur rd. 74 %
der gesamtstadtischen Verkaufsfliche, sondern
auch rd. zwei Drittel des gesamten Umsatzes.

Verkaufsfliche?in m? Umesatz in Mio. €

Hof davon Hof davon
Gesamtstadt Innenstadt Gesamtstadt Innenstadt
36.185 2.785 210,6 13,8
5.825 2.355 42,7 25,4
3.470 75 8,4 0,4
45.480 5.215 261,7 39,5
3.360 2.350 7,0 5,4
21.300 16.825 69,8 60,2
24.660 19.175 76,8 65,6
6.260 3.240 28,6 17,6
52.635 2.685 71,4 5,9
31.320 25 46,7 0,1
1.135 940 8,3 6,8
9.255 2.395 27,6 4,7
100.605 9.285 182,6 35,1
134.560 30.890 310,6 126,5
170.745 521,2

2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt und zugeordnet
4 SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, groRRe Babyartikel)

BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN HOF

Einzelhandelsbestand nach GréRenklassen

: AuRerer Ring: Anteil Betriebe

Innerer Ring: Anteil Umsatz

= unter 50 m? = 50-199 m? = 200- 799 m? = 800 m? und groRer

GMA-Erhebung 2024

Die Betriebstypenstruktur zeigt fir Hof eine gute
Stellung der Fachgeschéafte. Mit 252 Betrieben und
damit rd. 66 % entfdllt der Grofsteil der
vorhandenen Anbieter auf diesen Betriebstyp.

Im Lebensmittelbereich entfallen 68 % der Betriebe
auf kleinere Fachgeschafte / Lebensmittelhandwerk.
Diese machen dabei jedoch nur ca. 10 % der
Verkaufsflache aus. Bemessen an der Verkaufsflache
stellen Supermarkte/GroRe Supermarkte (34 % der
Verkaufsflache) und Discounter (29 %) die
wesentlichen Saulen der Lebensmittelversorgung
dar, erganzt durch das SB-Kaufhaus Marktkauf und
kleinflachige Betriebe (Metzgereien, Backereien).
Fachmarktkonzepte dominieren im Nichtlebens-
mittelbereich. Sie vereinigen 25 % der Geschafte und
dabei rd. 80 % der Verkaufsfliche auf sich.
Demgegenliber machen kleinere Fachgeschafte
einen Anteil von 65 % der Betriebe aus, zugleich
aber nur 12 % der Verkaufsflache.

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 24



4.1  BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN HOF

Impressionen

Gelungene Nachnutzung des ehem. Kaufhof-Standorts in der Altstadt Kleinteiliger Einzelhandel mit Komplementarnutzungen in der Altstadtpassage Wohrl Textilkaufhaus in der KarolinenstraRe
GMA-Aufnahme 2023 GMA-Aufnahme 2023 GMA-Aufnahme 2023

Ruhige Nebenplatze abseits der Haupteinkaufslagen (hier: Maxplatz) Einzelhandel im Nahversorgungszentrum Ossecker StraRe / August-Mohl- Leerstand in der Ludwigstralle
GMA-Aufnahme 2023 StraRe GMA-Aufnahme 2023
GMA-Aufnahme 2023

GM/\ Fortschreibung Zentrenkonzept fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 25



4.1  BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN HOF

Deutliche Angebotsschwerpunkte in der Innenstadt, aber auch den Fachmarktagglomerationen Hans-Bdckler-Strafie und Schaumbergstrafie

Angebotssituation in Hof

LAnRs.
Unterkotzau'
. >

.5 e
A

==Jagersruh
S0

b S ? o
Z.

L

Wélbattérndorfﬁ
A |

E;‘fpre‘uth

W AN . /

™

Raped

C
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VerkaufsflachengroRe

ab 1.500 m? VK

800 m? bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
100 m? bis unter 400 m? VK
unter 100 m? VK

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschr.

Blcher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel
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4.1

Die Auswertung der Verkaufsflaichenverteilung nach
Standortlagen verdeutlicht die rdaumlichen Ange-
botsschwerpunkte innerhalb der Stadt Hof:

\/

/

¢

BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN HOF

Weitere Verlagerung des Angebotsschwerpunkt auf die dezentralen Lagen

Standortlagen innerhalb der Stadt Hof und Verteilung der Verkaufsfldchen nach Standortlagen im zeitlichen Vergleich 2011 / 2023

9

# Die Einkaufsinnenstadt beherbergt rd. 20 % der
Gesamtverkaufsfliche des lokalen Einzel- Einkaufs- Nahversorgungs- Stadtebaulich Nicht-integrierte
handels. Dabei zeigt sich ein deutlicher innenstadt zentren Integrierte Lagen Lagen
Rickgang der Verkaufsflache gegeniiber 2011,
der unter anderem auf die Nachbelegung des
ehem. Kaufhof mit deutlich kleineren Flachen Haupteinkaufslage in Hof Nebenzentren gemal hohe Nahversorgungs- Uberdortliche/regionale
und den Auszug des K&L Ruppert Mode- mit hoher Angebotsdichte aktueller Einordnung (vgl. funktion fur umliegende Versorgungsfunktion
kaufhauses. zurlckzufthren ist. Gegenw?rtlg o e Kap. 7.4) Wohngeblete (diverse A
bestehen in der Hofer Innenstadt dariber funktion fir umliegende hohe Bedeutung fiir die D|sctounte|r),abter(a'\L/chz nicht-integrierte Lagen
i . 5 ] : zentrenrelevante (Media
hinaus einige Leerstande. YVohngeb|ete aufgrund Nahver§orgung in den Markt) und nicht- autokundenorientiert
Uberschaubaren Angebots Stadtteilen
. . . zentrenrelevante VK gesamt: 100.020 m?
# In den Nahversorgungszentren ist eine deutlich stadtebaulich integriert stadtebaulich integriert T
i i 5 Uberwiegend kurz- und
positive EntW|“ckIung .der. Ver.kaufsflachen VK gesamt: 9.630 m? fuBlaufige Erreichbarkeit Iangfristigger Bt
zulasten der stadtebaulich integrierten Lagen . . . o :
i ) ) abwechslungsreicher Uberwiegend kurzfristiger aus umliegenden Wohn- M thetriebe:
festzustellen. Hintergrund dieser Entwicklung i ; ClNEHIETTEES W, &,
. . . - Angebotsmix mit Bedarf Zalaiien Mobelcenter Biller, HOMA
ist insbesondere die Entwicklung des Schwerpunkt im . A ) _ , . : ‘
Nah t 0 ker StraRe / : . groRkte Betriebe: Rewe stadtebaulich integriert Mébel, Obi, Toom,
ahversorgungszen ”rums »Ossecker  Strafe Bekleidungssortiment (A T R T
August-Mohl-StraBe” auf einer ehemaligen groRte Betriebe: Wohrl, August-Mohl-StraRe), 5 .
Industriebrache vor rd. zehn Jahren. Miiller Drogeriemarkt, Edeka (NVZ Christoph- GroRte Betriebe: Integra
C&A, Media Markt, H&M, KlauR-StraRke) \I\/(I/arktt; H(;Iz Sﬁ(ﬁdel’
. . . . urzbacher,
J  Ein Verkaufsflichenzuwachs ist auch in auto- Woolworth, New Yorker

kundenorientierten Lagen festzuhalten. In den
diversen Fachmarktagglomerationen besteht
dabei nicht nur ein deutlicher Angebots-
schwerpunkt in den Sortimentsbereichen Bau-
und Heimwerkerbedarf sowie Maobel, auch
grolflachige Lebensmittelversorger (Markt-
kauf, Kaufland, E-Center) sind hier angesiedelt.

#J touristische Bedeutung

48.165

2023 33.675

7.055 36.360

27.420

95.510

100.020

0% 10% 20%

30% 40%

60% 70%

90% 100%

B Innenstadtzentrum B Nahversorgungszentren W Stadtebaulich integrierte Lagen M Nicht integrierte Lagen

GMA-Erhebung 2023 sowie Zentrenkonzept fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof, 2011, S. 42 f. (Verkaufsflachenanteile der Lagekategorie
,Nahversorgungszentren“ wurden hierbei nicht explizit ausgewiesen. Die hier angegebenen Werte wurden anhand der Angaben in den Zentrenpassen zurlckgerechnet.
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4.1

Einzelhandel mehrheitlich dort, wo er sein soll

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der einzelnen
Sortimente ist festzuhalten, dass die sogenannten
Linnerstadtischen Leitsortimente” (,Blicher, Papier-,
Blro- und Schreibwaren, Spielwaren®, ,Bekleidung,
Schuhe, Sport” sowie ,Optik, Akustik, Uhren,
Schmuck”) mehrheitlich in der Einkaufinnenstadt
vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente (,Nahrungs-
und Genussmittel”, ,Gesundheit / Korperpflege®)
verteilen sich Uber alle Handelslagen. Insbesondere

Branchengruppenbezogene Verteilung der Verkaufsflichen* nach Lagen

im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nehmen
dabei jedoch Standorte in autokundenorientierten
Lagen eine bedeutende Versorgungsfunktion ein.
Eine fuRRlaufige Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs ist im Kernstadtgebiet dennoch nahezu
flaichendeckend moglich (vgl. Kap. 4.6).

Langfristige Warengruppen verteilen sich auf Streu-
und Nebenlagen (wie zum Beispiel der Media Markt
an der Michaelisbriicke) und — raumordnerisch kon-
form — auf nicht-integrierte, autokundenorientierte

BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN HOF

Lagen im Stadtgebiet (Hausrat, Einrichtung, Mobel
sowie Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf).

Damit zeigt sich insgesamt eine weitgehend ideal-
typische raumliche Verteilung der Sortimente in Hof,
wenngleich vereinzelt Verbesserungspotenziale vor-
handen sind — etwa durch eine bessere Versorgung
im Lebensmittelsegment in der Innenstadt.

Nahrungs- und Genussmittel 8% 24% 25% 43%
Gesundheit / Korperpflege 40% 17% 10% 33%
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 80%
Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 70% 11% 19%
Bekleidung, Schuhe, Sport 79% 6% 15%
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 83% 7% 10%
Elektrowaren, Medien, Foto 52% 9% 39%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 91%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 23% 77%
Sonstige Sortimente 26% 56% 19%
Einzelhandel insg. 20% 6% 16% 59%
T T T T T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Einkaufsinnenstadt B Nahversorgungszentren W Stadtebaulich integrierte Lagen Nicht-integrierte Lagen
* Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und zugeordnet
GMA-Erhebung 2023
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4.1  BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN HOF

Einzelhandel mehrheitlich dort, wo er sein soll

Branchengruppenbezogene Verteilung der Verkaufsflichen* nach Lagen (Anteile bezogenen auf Gesamtverkaufsflache innerhalb der entsprechenden Lage in Prozent)

Stadtebaulich integrierte

Einkaufsinnenstadt Nahversorgungszentren [ Nicht-integrierte Lagen Gesamtstadt Hof
Branchengruppen in m? in % in m? in % in m? in % in m? in % in m? in %
Nahrungs- und Genussmittel 2.785 8 8.510 88 9.190 34 15.700 16 36.185 21
Gesundheit, Korperpflege 2.355 7 995 10 580 2 1.895 2 5.825 3
Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 75 0 40 0 595 2 2.760 3 3.470 2
Bucher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren 2.350 7 5 0 375 1 630 1 3.360 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 16.825 50 0 0 1.375 5 3.100 3 21.300 12
Elektrowaren, Medien, Foto 3.240 10 0 0 560 2 2.460 2 6.260 4
Hausrat, Einrichtung, Mébel 2.685 8 0 0 2.210 8 47.740 48 52.635 31
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbeldge 25 0 0 0 7.280 27 24.015 24 31.320 18
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 940 3 80 1 115 0 0 0 1.135 1
Sonstige Sortimente 2.395 7 0 0 5.140 19 1.720 2 9.255 5

Einzelhandel insgesamt 100.020 170.745

* Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und zugeordnet
GMA-Berechnung 2024 auf Basis eigener Erhebungen 2023; Rundungsdifferenzen moglich
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4.2  EINZELHANDELSANGEBOT IN DER HOFER INNENSTADT

Fashion- und Lifestyle-Sortimente sind die Zugpferde des Innenstadthandels

Die Innenstadt von Hof spannt sich in Nord-Sud-
Richtung zwischen dem Sigmundsgraben im Norden
Uber die Ludwigstrale, Oberes Tor, Altstadt,
Bismarckstrale und LorenzstralRe bis zur Pfarr im
Stden auf. Dem Oberen Torplatz kommt dabei eine
Scharnierfunktion zu. Dieser verbindet die nicht
verkehrsberuhigte Ludwigstralle mit der FuRganger-
zone in der Altstadt und LorenzstralRe verbindet.

Zum Zeitpunkt der Erhebung (August 2023) wurden in
der Hofer Innenstadt insgesamt 147 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rd.
33.675 m? und einer Bruttoumsatzleistung von ca.
140,3 Mio. € erfasst3. Rund die Halfte des Verkaufs-
flachenbestandes entfallt auf die zentrenrelevante
Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Sport”. Fur rd. 10
% steht der Sortimentsbereich ,Elektrowaren,
Medien, Foto” (Ergdnzungsstandort ,An der
Michaelisbricke”), auf ,Hausrat, Einrichtung, Mobel”
entfallen rd. 8 %. Ebenfalls mit einem hohen Anteil
sind die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
,Gesundheit, Korperpflege” (rd. 8 %) sowie
,Nahrungs- und Genussmittel” (rd. 7 %) vertreten.

Im Vergleich zu 2011 haben sowohl die Anzahl der
Betriebe (von 224 um -34 %) sowie die Verkaufsflache
(von rd. 48.165 m? um -30 %) deutlich abgenommen.
In absoluten Zahlen am hochsten féllt dabei der
Rickgang in den Sortimentsbereichen ,Bekleidung,
Schuhe, Sport” (um rd. 10.900 m?2 bzw. - 39 %) sowie
Hausrat, Einrichtung, Mébel” (um rd. 4.550 m? bzw. —
63 %) aus. Der Auszug des Kaufhof im Jahr 2019

macht sich dabei deutlich bemerkbar: Auf das
Kaufhaus folgten mit H & M, New Yorker und Olymp &
Hades drei bekannte Modeanbieter, deren Verkaufs-
fliche insgesamt dennoch — auch zu Gunsten des
ebenfalls eingezogenen Hotelbetriebs — deutlich
geringer ausfallt.

Das sidlich gelegene Areal entlang der Altstadt stellt
die Haupteinkaufslage dar, der Handel Ubernimmt
hier die Schlusselfunktion. Mit den Modeketten C&A,
H&M und New Yorker sind in diesem Abschnitt
bekannte Marken und wichtige Magnetbetriebe der
Innenstadt angesiedelt. In der Lorenzstralle, welche
zum Zeitpunkt der Erhebung verstarkt durch sichtbare
Leerstdnde gepragt war, schlieRen sich die Drogerie-
kette Miller sowie der Textildiscounter Woolworth als
weitere, bekannte Filialisten an. Nordlich des Oberen
Torplatzes, in den Umgriffen der LudwigstralRe und
KarolinenstralRe, sind neben dem Modekaufhaus
Wohrl diverse, auch alteingesessene Hofer Betriebe
angesiedelt, so beispielsweise die Sport- und Mode-
hduser Neumeister, Pfersdorf und Putensen sowie der
Schmuckdesigner Unikum. Jedoch weist der nérdliche
Bereich der Innenstadt eine insgesamt starkere
Funktionsmischung auf. Neben dem Einzelhandel
besteht hier ein deutlicher Schwerpunkt auf Ver-
waltungs- und Bildungseinrichtungen (u.a. Rathaus,
Blrgerzentrum, Grundschule, Gymnasium, BOS und
VHS). Auch die Wohnnutzung nimmt hier ins-
besondere in den Nebenstrallen (etwa Auguststralle,
KlosterstralRe) eine bedeutende Rolle ein.

Verkaufsflaichenanteile* nach Sortimenten in der Hofer
Innenstadt

8%

m Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
u Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften
Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren
= Bekleidung, Schuhe, Sport
m Elektrowaren, Medien, Foto
m Hausrat, Einrichtung, Mobel
® Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbeldge
m Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente
* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchen-

unternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet
GMA-Berechnung 2024

13 Bezugsraum ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Einkaufsinnenstadt Hof“ entsprechend dem hier vorliegenden Konzept, vgl. Kap. 7.3. einschl. Erganzungsstandort ,,An der Michaelisbriicke”

GMA
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4.2  EINZELHANDELSANGEBOT IN DER HOFER INNENSTADT

Verkaufsflaichenschwerpunkt entlang der Achse Lorenzstrafie - Altstadt - Ludwigstrafde

Angebotssituation in Hof

o D(}OO

\
= Torplatz——

[][]Jnee eeee cooe

GMA-Erhebung 2023 und Bearbeitung 2024
Kartenhintergrund: Stadt Hof 2023, © basemap.de / BKG Januar 2024
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Legende

VerkaufsflachengroRe

ab 1.500 m? VK

800 m? bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
100 m? bis unter 400 m? VK
unter 100 m? VK

Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf, Zeitschr.

Blcher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
Leerstand

Zentraler Versorgungsbereich
,Einkaufsinnenstadt Hof”

Erganzungsstandort ,,An der
Michaelisbriicke”
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4.2  EINZELHANDELSANGEBOT IN DER HOFER INNENSTADT

Funktionsgliederung der Hofer Innenstadt

Funktionsrdumliche Gliederung der Hofer Innenstadt

Legende

Einkaufs- und VersorgungsfunktionfigiaEIal=4e[Ig

Lorenzstrale und Altstadt, im Umfeld des
Oberen Tors sowie in der KarolinenstralRe (bis
Einm. Schlossgasse) und LudwigstraRe

Verkehrs- und Verteilfunktionfii:aEIge SRV ls!

LuitpoldstraRe mit tempordrem Busbahnhof,
Longoliusplatz (Zufahrt Conti Parkhaus) und
PoststraRe bis Oberes Tor (Parkplatz Hofer
Anzeiger)

Offentliche Verwaltungsfunktion i NS e IS

im Abschnitt Kloster- und BlrgerstralRe

silelVlg=5it) a8 60| Diverse Schulen an der
Theaterstralle sowie BOS am Schlossplatz

Innerstadtische Wohnfunktionfi¥edilegRel]s

LudwigstraRe in der August-, Kloster- und
Birgerstralle sowie entlang des Saale-Ufers
(Graben, Mihldamm, Fischergasse)

I AR IV Vg <ile)gl keine ausgepragten

: ,\ \‘ : : ' ¥ < R % 7 ~:\ , b Schwerpunkte in der Innenstadt, aber leichte
R ‘/'Schiller-Quartier: : O I £ e a8 S : N 2R % \ y - S Angebotskonzentrationen - abgesehen von der
e ? - Vorgesehene 4 i Ea R -4 g 5 3 VAT ¢ " Altstadt — teilw. In der Karolinen- und

A Entwicklung mit den KreuzsteinstralRe

.\ Funktionen Wohnen,

Kirche (stdlicher Beginn Altstadt), am Oberen
Torplatz, am Schlossplatz bzw. angrenzend am
Longoliusplatz und am Dr.-Wirth-Platz, am
Maxplatz, Im Rathausinnenhof

GMA-Bearbeitung 2024
Kartenhintergrund: Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern
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4.2  EINZELHANDELSANGEBOT IN DER HOFER INNENSTADT

Entwicklungsprojekte mit Bezug zur Innenstadt

Fir die zukilnftige Planung des innerstadtischen
Einzelhandels sind folgende stadtische Entwicklungs-
projekte mit Bezug zur Innenstadt zu berick-
sichtigen:

Schiller-Quartier

Die als StraufR-Areal bekannte Brachflache im Siden
der Einkaufsinnenstadt, zwischen Friedrich-, Schiller-
und BismarckstralRe gelegen, weist eine Grundflache
von rd. 10.000 m? auf. Seit dem Auszug eines dort
ansassigen E-Centers im Jahr 2007 stand die
Handelsimmobilie auf dem Grundstick leer und
wurde schlieBlich im Jahr 2017 abgerissen. Die
zwischenzeitlich  geplante  Entwicklung  eines
Einkaufszentrums wurde investorenseitig eingestellt.
Aktuelle Plane im Zuge eines Eigentimerwechsels
sehen unter dem Titel Schiller-Quartier die
Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers vor,
welches die Funktionen Wohnen, medizinische und
pflegerische Dienstleistungen, Einzelhandel und
Gastronomie vereint. Dabei ist auch die Ansiedlung
eines Lebensmittelversorgers vorgesehen. Im
Umkreis des Schiller-Quartiers besteht derzeit eine
Unterversorgung in der Nahversorgung. Durch die
Ansiedlung eines Lebensmittelversorgers soll dieser
Unterversorgung entgegengewirkt werden, wodurch
die Innenstadt auch in ihrer Wohnfunktion
aufgewertet wird .

GMA

Hauptbahnhof Hof

Der Hauptbahnhof der Stadt Hof liegt rd. 1 km
stdostlich der Innenstadt und ist nicht Teil des
zentralen Versorgungsbereichs ,Einkaufsinnenstadt
Hof“. Auf Grund bestehender Leerstande im
Bahnhofshauptgebdude, welches architektur-his-
torisch von herausragendem Wert fir die Stadt Hof
ist, wurde von Seiten der Stadtverwaltung ein
Prozess angestoRen, dem Gebdude zukinftig
weitere Nutzungen zuzuflhren. Da perspektivisch
der zentrale Busbahnhof auf das Bahnhofs-
vorgelande verlagert werden soll und damit von
einer erhodhten Frequentierung des Standorts
auszugehen ist, stellt sich dabei auch die Frage nach
einer Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, etwa
flr Nahrungs- und Genussmittel. Durch die Ansied-
lungsregelungen im bestehenden Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Hof waren Ansied-
lungen zentrenrelevanter Sortimente, welche auch
das Lebensmittelsortiment umfassten, Gber 200 m?
bisher ausgeschlossen. Jedoch wirde eine ent-
sprechende Projektentwicklung helfen, den stddte-
baulichen Missstand leerstehender Flachen im
Bahnhofsgebdude zu beheben und zu einer
Aufwertung des Bahnhofumfelds beizutragen. Das
Bahnhofsgebdude ist als stadtebaulich integriert zu
bewerten. Die in diesem Konzept vorgeschlagenen
Ansiedlungsregelungen (vgl. Kap. 7.6) erlauben eine
angemessene Entwicklung, unter der Voraus-
setzung, dass schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

SchitzenstralRe

Das rd. 8 ha groRe Areal SchitzenstraBe grenzt
westlich an die Innenstadt und ist damit ebenfalls
nicht Teil des zentralen Versorgungsbereichs. Das
Gelande weist diverse, teilweise ungeordnete
Nutzungen auf, der grofite Flachenanteil entfallt
jedoch auf eine ehemalige Spinnerei. Die Stadt plant
eine Neuentwicklung des Areals als Urbanes Gebiet
(MU), wobei der Schwerpunkt der zukinftigen
Nutzung im Bereich Wohnen zu sehen ist.
Vorgesehen ist u. a. der Bau zweier Studenten-
wohnheime, worin die Chance besteht, mit jungem
Publikum auch die Besucherfrequenz in der
Innenstadt zu erhdhen. Jedoch fehlt es im
Projektumfeld an Angeboten des téglichen Bedarfs.
Durch die Ansiedlungsregelungen im bestehenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hof
waren Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente,
welche auch das Lebensmittelsortiment umfassten,
Gber 200 m? bisher ausgeschlossen. Sofern auf dem
Gelande eine verstarkte Wohnnutzung realisiert
werden kann, ware eine Projektentwicklung im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich vor-
aussichtlich als stadtebaulich integriert zu bewerten
und damit ebenfalls im Rahmen der in diesem
Konzept vorgeschlagenen Ansiedlungsregelungen
(vgl. Kap. 7.6) zulassig, unter der Voraussetzung,
dass schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungs-bereiche ausgeschlossen werden.



4.3  EINZELHANDELSANGEBOT IN DEN NAHVERSORGUNGSZENTREN

Nahversorgungszentren zeigen ambivalente Entwicklungen

Im Zentrenkonzept der Stadt Hof aus dem Jahr 2011
wurden insgesamt flinf Nahversorgungszentren
ausgewiesen. Von diesen erflllten drei Zentren die
Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche,
die Ubrigen beiden wurden im Sinne einer
strategischen Einzelhandelsentwicklung als
potenzielle Nahversorgungszentren ausgewiesen.
Nach aktueller Einschdtzung erfillen die Lagen an
der ,Wunsiedler StraBe“ sowie am ,Peuntweg /
Stdring” (letzteres wurde bisher als ,potenzielles
Nahversorgungszentrum® ausgewiesen) nicht die
Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche
und werden daher nicht entsprechend ausgewiesen.
In beiden Fallen handelt es sich um stadtebaulich
integrierte Lagen einzelner Discounter in Ergdnzung
einzelner, kleinflachiger Betriebe (wie Backerei,
Metzgerei, Apotheke), die keine wesentliche
Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus erflllen. Damit sind fur die Stadt Hof
die folgenden Nahversorgungszentren festzuhalten
(vgl. hierzu auch Kap. 7.4):

# Nahversorgungszentrum , Leopoldstrae”

# Nahversorgungszentrum ,,Christoph-KlauR-
Stralke”

J  Nahversorgungszentrum , Ossecker Stralle /
August-Mohl-Strale”

Die Gesamtverkaufsflache der Lagekategorie ,Nah-
versorgungszentren” hat dennoch deutlich von rd.
7.055 m? auf 9.630 m? zugenommen. Es werden

GMA

nahezu ausschlieBlich Waren des kurzfristigen
Bedarfsbereichs angeboten, allein das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel macht hierbei einen
Anteil von rd. 89 % der Verkaufsflache aus.

Die positive Entwicklung der Verkaufsflache ist in
erster Linie auf die Entwicklung des Nah-
versorgungszentrums ,Ossecker StraRe / August-
Mohl-StraRe” zuriickzufiihren, welches 2011 nur in
der Planung bestand. Hier hat sich mit einer
Gesamtverkaufsfliche von rd. 4.125 m? ein vitales
und modernes Nahversorgungszentrum entwickelt,
dessen Einzelhandelsbestand unter anderem aus
Supermarkt, Discounter, Apotheke, Getranke- und
Drogeriemarkt durch  weitere  Komplementar-
nutzungen (insb. Arztpraxen) ergdnzt wird. Es nimmt
damit eine bedeutende Versorgungsfunktion fir den
Hofer Westen ein.

Auf der anderen Seite der Einkaufsinnenstadt, im
Hofer Osten gelegen, hat sich das Nahversorgungs-
zentrum ,Christoph-KlauR-Strale”  weiter fest
etabliert, die Verkaufsfliche hat von rd. 3.540 m?
auf rd. 3.910 m? zugelegt. Auch hier haben sich
neben einem Supermarkt und insgesamt zwei

rd. 1.595 m? eine bedeutende Versorgungsfunktion
fir den Hofer Norden ein. Durch den Wegfall eines
Drogeriemarkts und eines Fachgeschéafts fir
Angelsportbedarf hat hier die Verkaufsflache leicht
abgenommen.

Verkaufsflachenanteile* nach Sortimenten in den
Nahversorgungszentren

99%

m kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

DiSCOUntern Weitere k|e|nﬂach|ge Einze|hande|s_ * bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchen-
i A . . unternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet
betriebe und in Ergdnzung Komplementarnutzungen GMA-Berechnung 2024
angesiedelt.
Das nordlich gelegene Nahversorgungszentrum
,Leopoldstrae” nimmt mit einer Verkaufsflache von
Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 34



4.4

Kurz- und langfristige Bedarfsbereiche in stadtebaulich intergierten Lagen

Stadtebaulich integrierte Lagen zeichnen sich durch
die Integration in das stadtische Geflige und
raumliche Nahe zu den Wohngebieten aus. Bezogen
auf die Verkaufsfliche nehmen Betriebe in
stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet von
Hof mit rd. 27.420 m? eine etwas geringere
Bedeutung ein als die Einkaufsinnenstadt.

Ein deutlicher Schwerpunkt liegt dabei im
langfristigen  Bedarfsbereich, insbesondere im
Sortiment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (vgl.
Kap. 4.7). Darlber hinaus sind diverse Fahrrad-
fachmarkte in stadtebaulich integrierter Lage
angesiedelt. Insgesamt sind an relevanten,
stadtebaulich integrierten Lagen bzw. Standorten
mit einem Uberwiegend im langfristigen Bedarfs-
bereich angesiedelten Angebot zu nennen
(relevante Betriebe in Klammern):

#  Oelsnitzer Stralle (Holz Schodel)

# NuBhardtstraBe (Strossner)

# Leimitzer Strale (Integra Markt)

#  Ossecker StralRe (Bikestation, Wurzbacher)

Ein weiterer Schwerpunkt liegt im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel: Einzeln gelegene
Discounter und Supermaérkte in stadtebaulich
integrierter Lage leisten einen wichtigen Beitrag zur
Nahversorgung in Hof (vgl. auch Kap. 4.6). Hierzu
zéhlen auch die beiden im vorangegangen
Zentrenkonzept als (potenzielle) Nahversorgungs-

GMA

zentren eingestuften Lagen am Peuntweg / Stdring
sowie an der Wunsiedler StraRe. Die wichtigsten
stadtebaulich  integrierten Lagen mit einem
Uberwiegend im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel angesiedelten Angebotsformat sind:

Kulmbacher Strale / Jahnstrae (Netto,
Getranke Hoffmann)

Kornhausacker / Koditzer StrafRe (Aldi Std,
Diska, TTL Fachmarkt)

Peuntweg / Sudring (Netto)

Wunsiedler StraRe (Diska)

Alsenberger Strale (Izmir Markt, Sonderpreis
Baumarkt)

Fabrikzeile (Netto)

N NENN N N

Der Uberwiegende Teil der Betriebe in stadtebaulich
integrierter Lage entfallt auf kleinflachige Betriebe
bis unter 200 m? Verkaufsflache; diese machen tber
75 % der Betriebe aus. Dabei handelt es sich zu
einem erheblichen Teil um Lebensmittelhandler
(Backereien, Metzgereien, auslandische Speziali-
taten).

EINZELHANDELSANGEBOT IN INTEGRIERTEN LAGEN

Verkaufsflachenanteile* nach Sortimenten in stadtebaulich
integrierten Lagen

m kurzfristiger Bedarf
m mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchen-
unternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet
GMA-Berechnung 2024
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4.5 EINZELHANDELSANGEBOT IN NICHT-INTEGRIERTEN LAGEN

Fachmarktagglomerationen mit iiberértlicher Bedeutung im kurz- und langfristigen Bedarfsbereich

Mit insgesamt rd. 100.020 m? ist der groRte Teil des
Einzelhandels in Hof in stadtebaulich nicht-
integrierten Lagen angesiedelt. Diese richten sich
durch ihre Lage Uberwiegend an die PKW-affine
Kundschaft und weisen mit der grofzigigen
Flachenausstattung und einem Verkaufsflachen-
schwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich ein
Uberortliches bzw. regionales Einzugsgebiet auf. Die
Stadt Hof verfUgt insgesamt Uber eine starke
Einzelhandelsausstattung in  den langfristigen
Sortimentsbereichen Hausrat, Einrichtung, Mdbel
sowie Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (vgl.
hierzu auch Kap. 4.7). Hier liegt — raumordnerisch
konform — auch der Verkaufsflaichenschwerpunkt
der Betriebe in stadtebaulich nicht-integrierter Lage.
Darliber hinaus sind groRflachige Betriebe der
Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln in
nicht-integrierter Lage angesiedelt. An Lagen mit
besonderer Relevanz fur den Einzelhandelsstandort
Hof sind zu nennen (relevante Betriebe in
Klammern):

GMA

N

N N N NN

Fachmarktagglomeration an der Hans-Bockler-
Stralle (Kaufland, Lidl, Jysk, Obi)
Fachmarktagglomeration an der
SchaumbergstraRe (E-Center Bruckner, Mobel-
SB-Halle, Thomas Phillips, Aldi Std)
Fachmarktagglomeration An der Hohensaas
(Wurth, Takko Fashion, Fichtner)
Fachmarktstandort An den Mihlwiesen
(Mobelcenter Biller)

Fachmarktstandort An der Moschenmiihle
(HOMA Mdbel)

Fachmarktstandort LeopoldstraRe (Elements
Badstudio)

Fachmarktzentrum an der Schleizer StraRRe
(Marktkauf, Expert Jakob)

Verkaufsflachenanteile* nach Sortimenten in nicht-
integrierten Lagen

]

m kurzfristiger Bedarf
m mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchen-
unternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet

GMA-Berechnung 2024
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4.6 NAHVERSORGUNG IN HOF

Eine stabile Grundversorgung durch Discounter und Supermarkte

In Hof werden Nahrungs- und Genussmittel derzeit
auf einer Verkaufsfliche von rd. 39.395 m? an-
geboten!. Supermarkte und Discounter mit sieben
respektive dreizehn Betrieben und einem Anteil von
rd. 63 % der Verkaufsflaichen im Lebensmittel-
bereich decken hierbei den GroRteil des Angebots
ab. Des weiteren nimmt fir das nordliche Stadt-
gebiet das SB-Warenhaus Marktkauf eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion ein. Das Angebot wird
erganzt durch Lebensmittelfachgeschéafte (rd. 10 %
der Verkaufsflache) und sonstige Fachmarkte wie
bspw. Getrankemarkte (ebenfalls rd. 10 %). Arron-
diert wird das Grundversorgungsangebot weiterhin
durch das innerstadtische Drogeriekaufhaus Mdller

Das NVZ Christoph-KlauR-StraRe mit Edeka (Foto), Aldi und Lidl bietet eine
starke Nahversorgung fir den Hofer Osten
GMA-Aufnahme 2023

14 Verkaufsflache nach Sortimentsschwerpunkt.

und vier Drogeriefachmarkte sowie insgesamt 17
Apotheken im Stadtgebiet.

Die Betriebe verteilen sich auf das gesamte Stadt-
gebiet einschlieRlich der stadtebaulich nicht-
integrierten Lagen. In diesem Zusammenhang ist die
fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragenden
Nahversorgungsbetriebe (Lebensmittel und
Drogeriewaren; VK > 400 m?2) als Kriterium zur
Bewertung der Nahversorgungssituation in die
Betrachtung einzustellen. Im Ergebnis haben aktuell
rd. 40 % der Wohnbevdlkerung Zugang zu einem
Lebensmittel- und/oder Drogeriewarenmarkt in
fuRlaufiger Laufdistanz von 500 m; der Wert erhoht

Betriebstypenstruktur im Lebensmittelbereich in Hof

Betriebe
Betriebstypen

Anzahl
Lebensmittelfachgeschaft 82
Supermarkt / groBer Supermarkt 7
Lebensmitteldiscounter 13
SB-Warenhaus 1
Sonstige Fachmarkte (z. B. Getrankefachmarkte) 17

Nahrungs- und Genussmittel gesamt

GMA-Berechnung 2024 auf Basis eigener Erhebungen 2023

sich auf rd. 65 % in einer Entfernung von 800 m.?>
Der Grad der fulllaufigen Erreichbarkeit ist im
Vergleich zu Stadten dieser GroRenordnung als gut
einzuschdtzen. Jedoch sind Defizite fir die dufReren
Stadtteile (z. B. Osseck, Unterkotzau, Wolbatendorf,
vgl. folgende Karte) festzuhalten. Auch die
Innenstadt ist mit einem Discounter im Lebens-
mittelsegment unterversorgt. Bei einer verstarkten
Wohnnutzung in der Innenstadt (z. B. Schiller-
Quartier) bzw. innenstadtnah (z. B. SchitzenstraRe)
ist auch ein verstarkter Bedarf nach einer
leistungsfahigen Nahversorgung in der Innenstadt
festzuhalten, .

Verkaufsflache Umsatz

in m? in % in Mio. €

3.855 10 27,3 13
13.490 34 69,3 33
11.435 29 72,9 35
6.730 17 30,3 14
3.885 10 10,8 5

15 Die fuRlaufigen Entfernungen (500 m, 800 m) werden mit Hilfe einer Geomarketingsoftware auf Basis der vorhandenen StralRenziige (amtliches StraRennetz) berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbe-
zogen (z. B. Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur); Abklrzungen oder ,Schleichwege” werden nicht ber(cksichtigt.

GMA
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4.6 NAHVERSORGUNG IN HOF

Etwa 65 % der Bevdlkerung Hofs mit einem leistungsfahigen Nahversorger in bis zu 800 m Entfernung zum Wohnort

Standorte der Nahversorgung und fuRlaufige Einzugsbereiche im Stadtgebiet Hof
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W 2R //N =~

GMA-Erhebung 2023 und Bearbeitung 2024
Kartenhintergrund: © basemap.de / BKG Januar 2024
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Legende

FuBlaufige Einzugsbereiche um Nahversorgungs-
betriebe (Lebensmittel und Drogeriewaren;
VK > 400 m?)

@ s00m (40%)
£ 800m(65%)

Etwa 40 % der Einwohner In Hof erreichen einen
Lebensmittel- und/oder Drogeriewarenmarkt
mit einer Verkaufsflaiche von mehr als 400 m? in
einer fulllaufigen Entfernung bis 500 m, weitere
25 % in einer fulRlaufigen Entfernung bis 800 m.

Mit einer Abdeckung von insgesamt rd. 65 %
stellt sich das Nahversorgungsangebot in Hof
damit sehr ausgepragt dar.

Regionaler Vergleich (Werte fiir 800 m Distanz)

Kulmbach [ 23%

Coburg N 49%

Schleiz [ 49%

Plauen Y 65%

Hof N 65%
Regensburg [ 70%
Bamberg Y 71%
Bayreuth [ 75%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

GMA-Berechnungen auf Basis eigener Erhebungen
und Standortrecherchen relevanter Lebensmittel-
betriebe der vergangenen Jahre
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4.7 VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

Starke Verkaufsflachenausstattung in den einzelnen Sortimenten

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzel-
handelskennziffern liefert Anhaltspunkte zur Bewer-
tung der Ausstattung des Einzelhandelsstandortes
Hof und erganzt die absoluten Angaben zum
Einzelhandelsbestand vor Ort. Die Verkaufsflachen-
ausstattung pro 1.000 Einwohner liegt in Hof mit
insgesamt rd. 3.650 m? Verkaufsflache pro 1.000
Einwohner deutlich Gber dem Durchschnittswert fir
Kommunen zwischen 40.001 und 50.000 Ein-
wohnern (2.490 m2 VK pro 1.000 EW).

Die hohe Versorgungsbedeutung spiegelt sich auch
in der sortimentsspezifischen Ausstattung wider:
Insbesondere in den Branchengruppen ,Hausrat,
Einrichtung, Mobel”, ,Bekleidung, Schuhe, Sport”
sowie ,Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf” werden
deutlich  Uberdurchschnittliche Werte erzielt.
Gleiches gilt fir den umsatzstarken Bereich
,Nahrungs- und Genussmittel”. In keinem Segment
liegt die Stadt Hof unterhalb der Vergleichswerte.

GMA

Verkaufsflichenausstattung in Hof (in m? / 1.000 Einwohner)

H Hof

1.200 ~ 1.124
m Durchschnitt 40.001 - 50.000 EW

1.000 o

773
800

669
584

642

600 -

392

VKin m2/1.000 EW

400 -

198

GMA-Berechnungen 2024 sowie GMA-Grundlagenuntersuchung , Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich” (Durchschnitt fir Kommunen zwischen 40.001
und 50.000 EW)
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4.7

Im regionalen Vergleich starke Stellung des Einzelhandelsstandorts Hof

VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

Verkaufsflichenausstattung in der Region (in m? / 1.000 Einwohner)

Plauen Oberzentrum
2023 65.390 EW
Food 590
Nonfood 2.200
Coburg Oberzentrum
2017 * 41.320EW
Food 610
Nonfood 1.830
Lichtenfels Mittelzentrum
2024 20.620 EW
Food 670
Nonfood 2.380

Bamberg Oberzentrum
2020 77.310EW
Food 585
Nonfood 2.245

Reichenbachi. Vogtl.

Mittelzentrum

e
: N,
. ,\)
N
5.000 B/ H Food M / = Nonfood
4.000 3.650 3.300 2050
2.830 : .
3.000 2.440 2.680 2.790
2.020
2.000
1.000
0 [ 640 |
Hof Bamberg Coburg Deggendorf  Landshut  Lichtenfels Reichenbach  Plauen
2023 2020 2017 2020 2019 2024 2018 2023

GMA-Berechnungen auf Basis eigener Erhebungen der vergangenen Jahre, Rundungsdifferenzen moglich

* Stadt Coburg (2017): Integriertes Stadtentwicklungskonzept Coburg. Bearbeitung: Ackers Partner Stadtebau, CIMA
Beratung und Management GmbH.

GMA
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2018 21.210EW
Food 640
Nonfood 1.380
Hof Oberzentrum
2024 46.840EW
Food 770
Nonfood 2.870
Deggendorf Oberzentrum
2020 33.870EW
Food 790
Nonfood 2.510

Landshut Oberzentrum
2019 71.320EW
Food 560
Nonfood 2.120
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5.1 RAUMLICHE ABGRENZUNG DES MARKTGEBIETS

Starke Position im Norden Bayerns

Marktgebiet der Stadt Hof
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Zur Abgrenzung und Zonierung des Marktgebietes
werden folgende Kriterien herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten des Untersuchungs-
raums (regionale Wirtschaftsstruktur, Pendler-
beziehungen),

J  Erreichbarkeit der Stadt unter Bericksichti-
gung verkehrlicher, topografischer sowie sied-
lungsstruktureller Bedingungen,

J  Angebotssituation in der Stadt Hof sowie
Wettbewerbssituation und Einkaufsalternati-
ven in den umliegenden Kommunen,

# anonymisierte Mobilfunkdatenauswertung und

J generelle Anziehungskraft des Angebotsstand-

orts Hof (Infrastrukturausstattung, verkehr-
liche Anbindung, Lage lokaler Einzelhandels-
schwerpunkte)

Einwohnerpotenzial im Marktgebiet von Hof

Zone Einwohner

Kernmarktgebiet (Zone I) 46.840
Erweitertes Marktgebiet (Zone 1) 22.230
Fernmarktgebiet (Zone Ill) 108.450
Fernmarktgebiet (Zone IV) 15.730

Marktgebiet 193.240

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (Stand: 30.09.2023), Sachsisches
Landesamt des Freistaats Sachsen 2024 (Stand: 30.09.2023). Thiringer
Landesamt fir Statistik (Stand 30.09.2023), Tschechisches Statistikamt 2024
(Stand: 31.12.2023)
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5.1 RAUMLICHE ABGRENZUNG DES MARKTGEBIETS

Exkurs: Mobilfunkdaten

Besucherherkunft in ausgewdahlten Einkaufsstandorten der Stadt Hof nach Mobilfunkdaten
N \o—) "Sl’f =7 'y/wv‘v/,;, ROV
> L3 X S 7 [
V“* Qf‘}‘, Gk
Tl : G i A i o
o7 /ﬁ\ 5/ El\ A ‘

£ A

Hoher Besucherabteil (3 bis unter 10 %)

- Geringer Besucheranteil (1 bis unter 3 %) Sehr geringer Besucheranteil (0,5 bis unter 1 %)

D Stadtgebiet Hof

Bearbeitung: GMA 2024 auf Basis von © PlaceSense Mobilfunkdaten
Kartenhintergrund: : © basemap.de / BKG Januar 2024

In die Auswertung des Marktgebiets sind aggregierte
Mobilfunkdaten eingeflossen, die Auskunft Gber die
Herkunft der Besucher nach Postleitzahlgebieten
geben. Methodisch bedingt ist hierfir eine Auswahl
an raumlich begrenzten Standorten bzw. -lagen
notwendig, welche den Einzelhandelsstandort Hof
reprasentieren. In Abstimmung mit dem Auftrag-
geber sind die folgenden Lagen in die Untersuchung
eingeflossen:

# Einkaufsinnenstadt in den Bereichen
Lorenzstralle — Altstadt — Oberer Torplatz —
KarolinenstralRe

#  Fachmarktstandort An den Mahlwiesen
(Mobelcenter Biller)

# Fachmarktzentrum an der Schleizer Stralle
(Marktkauf, Expert Jakob)

In der Karte wird dargestellt, wie hoch der
gemeinsame Anteil der Besucher nach Postleit-
zahlgebieten ist, die im Zeitraum November 2020 bis
November 2023 (3 Jahre) die genannten Einkaufs-
lagen besucht haben. Der Grofteil der Besucher
entfallt dabei auf die drei Postleitzahlgebiete im
Stadtgebiet Hof — in der Summe rd. 58 %. Daruber
hinaus liefert die Auswertung nach Mobilfunkdaten
einen guten Einblick in die insgesamt sehr breite
Ausdehnung des Marktgebiets der Stadt Hof.
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5.2 KAUFKRAFTPOTENZIAL IM MARKTGEBIET

Kaufkraftpotenzial der Wohnbevadlkerung

Das Marktgebiet von Hof erstreckt sich Uber die
angrenzenden Mittelbereiche in  Oberfranken
(Helmbrecht, Minchberg, Naila und Rehau) bis ein-
schlieRlich der Stadt Selb (Teil des Oberzentrums
Selb-As). Es weifit auRerdem Uber die thiringische
Grenze bis Bad Lobenstein und die sachsische
Grenze bis sldlich von Oelsnitz im Vogtland. Die
intensivsten Kundenbindungen bestehen dabei am
Handelsstandort Hof selbst (Kernmarktgebiet). Wei-
terhin ist von ausgeprdgten Einkaufsbeziehungen
aus den angrenzenden Kommunen (erweitertes
Marktgebiet) auszugehen, fir die Hof eine wichtige
Versorgungsfunktion Ubernimmt. Das erweiterte
Marktgebiet wird durch die Oberzentren Plauen im
Nordosten, Bayreuth im Sldwesten und Markt-
redewitz-Wunsiedel im SiUdosten begrenzt. Von
geringflgigen Einkaufsbeziehungen insbesondere
fir langfristig nachgefragte Warengruppen wie
bspw. Mobel ist aullerdem aus den &stlich
angrenzenden Gemeinden auf tschechischer Seite
auszugehen.

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet
erschlieBbaren Nachfragepotenziale wird auf Grund-
lage aktueller Daten des Statistischen Bundesamtes
sowie GMA-eigener Kaufkraftwerte vorgenommen.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apothe-
ken und Ladenhandwerk) fur Bedarfsgiiter pro Kopf
der Wohnbevolkerung in Deutschland liegt derzeit
bei ca. 6.864 € pro Jahr.1® Davon entfallen auf

16 GMA 2024

# Nahrungs- und Genussmittel rd. 2.930€

J Nichtlebensmittel rd. 3.934 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Marktgebiet ist
darlber hinaus das lokale Kaufkraftniveau zu beach-
ten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research?”
liegt das Kaufkraftniveau in Hof bei 93,4 und somit

Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet von Hof nach Sortimenten in Mio. €

unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). In den
weiteren Gemeinden des Marktgebiets liegt der
Kaufkraftkoeffizient zwischen 83,9 (Bbdsenbrunn)
und 105,7 (Issigau). Bei Zugrundelegung der
aktuellen Einwohnerwerte, der Pro-Kopf-Ausgabe-
werte sowie des lokalen Kaufkraftniveaus errechnet
sich fir das gesamte Marktgebiet ein jahrliches
Kaufkraftvolumen in Hohe von rd. 1,1 Mrd. €.18

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften
kurzfristiger Bedarf insgesamt

Bicher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport

mittelfristiger Bedarf insgesamt

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbelage
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

langfristiger Bedarf insgesamt

Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel insgesamt

GMA-Berechnung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

128,2 62,5 292,9 483,6
20,4 9,9 46,6 76,9
9,0 4,4 20,6 34,0
157,6 76,8 360,1 594,5
10,5 51 24,1 39,8
30,1 14,7 68,8 113,6
40,6 19,8 92,9 153,4
25,7 12,5 58,8 97,0
28,1 13,7 64,3 106,1
24,0 11,7 54,8 90,5
7,0 3,4 16,1 26,6
17,2 8,4 39,3 64,9
102,1 49,8 233,2 385,1
172,1 83,9 393,3 649,4

17 Quelle: MB Research (2022): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2022 in Deutschland. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
18 Es werden keine Berechnungen der Kaufkraftpotenziale der tschechischen Gemeinden (Zone IV) ausgewiesen, da erstens davon auszugehen ist, dass sich die Nachfrage hierbei primar auf die langfristig nachgefragten
Warengruppen bezieht, und zweitens keine vergleichbaren Kaufkraftkennwerte vorhanden sind.

GMA
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9.2

Entwicklung gegeniiber 2011

Gegenlber dem Marktgebiet 2011 (vgl. Einzel-
handels- und Zentrenkonzept) hat die Ein-
wohnerzahl leicht um rd. 5,7 % abgenommen. Dies
ist einerseits auf den demographischen Wandel und
andererseits auf eine leicht abweichende Abgren-
zung des Marktgebiets zurickzufihren. Insbe-
sondere in Thiringen (in Richtung Schleiz) wurde
das Marktgebiet etwas enger gefasst.

Hiervon unbetroffen hat das Kaufkraftpotenzial ins-
gesamt um rd. 8,4 % zugelegt. Darin spiegelt sich in
erster Linie der generelle Anstieg der Kaufkraft in
der Bevolkerung wider. In absoluten Zahlen am
starksten fallt die Entwicklung im umsatzstarken
Lebensmittelsegment aus; Treiber dieser Ent-
wicklung ist insbesondere die Inflation mit teilweise
zweistelligen Werten wahrend der vergangenen
Jahre. Eine negative Entwicklung ist vor allem fir
jene Sortimenten festzustellen, in welchen der
Onlinehandel seinen Marktanteil wahrend der
vergangenen Jahren besonders stark ausbauen
konnte; in diesen Sortimenten ist bereits ein
erheblicher Teil der Kaufkraft in das Internet
abgewandert. Betroffen von dieser Entwicklung ist
vor allem der fir Innenstadte relevante Handel mit
Bekleidung, Schuhen, Blichern und Spielwaren.

GMA

KAUFKRAFTPOTENZIAL IM MARKTGEBIET

Entwicklungen des Marktgebiets Hof im Vergleich 2011 zu 2023

Einwohner

| 2o 2023 Entwicklung in %

Marktgebiet 204.860 193.240 -5,7%
Kaufkraftpotenzial in Mio. €
Sortimente 2011
Nahrungs- und Genussmittel 353,8 483,6 +36,7%
Gesundheit, Korperpflege 126,0 76,9 -39,0%
Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 22,9 34,0 +48,5%
kurzfristiger Bedarf insgesamt 502,7 594,5 +18,3%
Bicher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren 51,2 39,8 -22,3%
Bekleidung, Schuhe, Sport 134,5 113,6 -15,5%
mittelfristiger Bedarf insgesamt 185,7 153,4 -17,4%
Elektrowaren, Medien, Foto 96,8 97,0 +0,2%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 101,8 106,1 +4,2%
Sonstige Sortimente* 158,6 182,0 +14,8%
langfristiger Bedarf insgesamt 357,2 385,1 +7,8%
Nichtlebensmittel insgesamt 691,7 649,4 -6,1%

Einzelhandel insgesamt

* Die Kaufkraftpotenziale der Sortimente Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbeldge sowie Optik, Akustik, Uhren, Schmuck wurden im Vorgangerkonzept unter der Gruppe
Sonstige Sortimente zusammengefasst. Im Sinne der besseren Vergleichbarkeit wird hier analog verfahren.
GMA-Berechnungen 2024; Vergleichsdaten 2011: Zentrenkonzept fuir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof, 2011
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5.2 KAUFKRAFTPOTENZIAL IM MARKTGEBIET

Zusitzliches Kaufkraftpotenzial durch Ubernachtungsgaste und Tagestouristen

Zusatzlich zum Nachfragepotenzial der Einwohner
im Marktgebiet ist ein touristisches Zusatzpotenzial
zu beriicksichtigen®®. Hierbei wird zwischen Uber-
nachtungs- und Tagesgéasten differenziert.

Im Durchschnitt geben Ubernachtungsgéste gemaR
Deutschem Wirtschaftswissenschaftlichen Institut
fir Fremdenverkehr e. V. an der Universitdt MUn-
chen (dwif e. V.) rd. 16,80 €/Tag und Person (3,70 €
fir Lebensmittel und 13,10 € fUr sonstige Einkdufe)
im Reisegebiet ,Oberes Maintal, Fichtelgebirge,
Frankische Schweiz und Frankenwald” aus.? Fiur die
Stadt Hof wurden im Jahr 2022 rd. 146.180
Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben mit 10
Betten oder mehr ermittelt.

Zu den Ubernachtenden Touristen kommt eine nur
bedingt zu quantifizierende Zahl an Tagestouristen.
Das Verhiltnis von Tagesgésten zu Ubernachtungen
beziffert sich fur die Region auf 7,7 zu 1.2! Ent-
sprechend sind fir Hof rd. 1.125.500 Tagesgaste im
Jahr 2022 festzuhalten. Tagesreisende geben im
zuvor genannten Reisegebiet durchschnittlich rd.
10,30 €/ Tag und Person aus (3,90 € fur Lebens-
mittel und 6,40 € fur sonstige Einkaufe).??

Aus der Zahl der Ubernachtungen sowie der Zahl der
Tagesgaste lasst sich rein rechnerisch ein zusatz-
liches touristisches Nachfragepotenzial in Hohe von
rd. 14,0 Mio. € ableiten, das dem Einzelhandel theo-
retisch zur Verflgung steht. Hierbei ist allerdings an-
zumerken, dass touristische Tagesausgaben in der
regionalen und saisonalen Betrachtung gréReren
Schwankungen unterliegen kbnnen und ein Groliteil
des touristischen Zusatzpotenzials nicht ausschliel3-
lich in Hof gebunden werden kann. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass samtliche Anstrengungen
im touristischen Bereich Moglichkeiten zur Umsatz-

Touristisches Nachfragepotenzial fiir die Stadt Hof

Tourismusform Anzahl Gaste

steigerung des Einzelhandels in Hof bergen.

Der regionale Vergleich der Tourismuskennziffern
hat gezeigt, dass sich die Stadt Hof im Mittelfeld
ihrer Nachbarn bewegt (vgl. Kap. 3.4). Jedoch bietet
die Stadt durchaus Potenziale zu einer Steigerung
der Besucherzahlen, etwa durch eine verstarkte
Positionierung in den Themenfeldern naturnahe
Erholung und Kulinarik?3. Hierdurch lieRen sich auch
fir den Hofer Einzelhandel weitere Kaufkraft-
potenziale erschliel3en.

Ausgaben in Mio. €

Lebensmittel- Sonstiger Gesamtauszaben

einzelhandel Einzelhandel g
Ubernachtungsgéste 146.180 0,5 1,9 2,4
Tagestouristen 1.125.500 4,4 7,2 11,6

Summe 1.271.680 4,9

9,1 14,0

GMA-Berechnungen 2024 auf Datenbasis von Bayerisches Landesamt fir Statistik 2024 (Stand: 31.12.2024), Bayern Tourismus Marketing GmbH (2024): Bettenauslastung
nach Landkreisen in Bayern 2022 sowie dwif e. V. (2010, 2013); ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

19 Bei der Ermittlung touristischer Zusatzpotenziale ist zu bertcksichtigen, dass die Besucher zum einen aus verschiedenen Regionen bzw. Landern stammen und daher tUber unterschiedlich hohe Kaufkraftbetrage verfiigen. Zum
anderen richtet sich die touristische Nachfrage hdufig nur auf bestimmte Branchen (z. B. Souvenirs, Getranke, Blicher), wahrend in anderen Branchen geringere bis keine Nachfrage durch Touristen herrscht.

20 Quelle: dwif e.V. (2010): Ausgaben der Ubernachtungsgiste in Deutschland (= Schriftenreihe des dwif e.V., Nr. 53/2010), S. 43.

21 Quelle: dwif e.V. (2013): Tagesreisen der Deutschen (= Schriftenreihe des dwif e.V., Nr. 55/2013), S. 78.

22 Quelle: ebd., S. 100.

23 Vota Freizeit + Tourismus (2018): Tourismuskonzept fur die Stadt Hof, S. 74.

GMA
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5.3 KAUFKRAFTPROGNOSE

Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet von Hof unter Beriicksichtigung der aktuellen Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2035

Die folgenden Ausfihrungen beziehen sich auf einen
Prognosehorizont bis 2035 im Rahmen des
Demographie-Spiegels Bayern (Aktualisierung auf
Gemeindeebene im 3-Jahres-Turnus, zuletzt 2021)
sowie der 2. regionalisierten Bevodlkerungsvoraus-
berechnung Thiringen. Prognosen Uber langere
Zeitrdume sind aufgrund der damit — naturgemaR —
verbundenen Unsicherheiten (z. B. angesichts der
eingangs skizzierten Marktentwicklungen im Einzel-
handel, des kiinftigen Verbraucherverhaltens, kon-
junktureller und inflatorischer Einflisse sowie der
Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet) nicht
belastbar. Zudem sind auch Entwicklungen an
konkurrierenden Einkaufsorten zu berlcksichtigen,
welche das Marktgebiet des Einzelhandels in Hof
beeinflussen kénnen (insbesondere Entwicklungen
in den umliegenden Oberzentren Plauen, Kulmbach
und Bayreuth). Als weitere Rahmenbedingung ist
der Onlinehandel zu beachten. Dieser verzeichnet —
angeschoben durch die Corona-Pandemie — kon-
tinuierlich hohe Zuwachsraten.

Rackblickend auf die letzte Dekade weist die Stadt
Hof insgesamt eine leicht positive Bevolkerungs-
entwicklung auf, die seit 2022 in Folge des Ukraine-
Krieges und damit verbundener Flichtlings-
bewegungen eine deutliche Steigerung um rd. 5 %
erfahren hat. Fir die kommenden Jahre bis 2035
erwartet das Bayerische Landesamt fUr Statistik eine
negative Entwicklungsdynamik der Einwohner-
zahlen, was gleichermalien fir das Marktgebiet von
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Hof zutrifft. Dabei werden lokal getroffene
Entscheidungen (z. B. Ausweisung neuer Wohnbau-
flichen) ebenso wie auRenpolitische Ereignisse
(Thema Fluchtbewegungen) nicht bericksichtigt.

Obwohl hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft in Deutschland bislang eine Steigerung zu
verzeichnen war, werden flr den Prognosehorizont
die aktuellen Pro-Kopf-Ausgaben im Sinne einer kon-
servativen Vorausschau zugrunde gelegt. Auf diese
Weise wird unvorhersehbaren, global wirksamen

und Konsumverhalten Rechnung getragen. Gleiches

gilt fur die lokalen Kaufkraftkoeffizienten innerhalb
des Marktgebiets. Die Kaufkraftprognose wird damit
durch die Entwicklung der Einwohnerzahlen be-
stimmt. Somit errechnet sich fir das Marktgebiet
von Hof bis 2035 ein abnehmendes Kaufkraft-
potenzial um ca. 176 Mio. € bis 242 Mio. € bzw. 11
% bis 15 % zu 2023). Fir die Stadt Hof ergibt sich ein
Kaufkraftpotenzial von ca. 276 Mio. € bis 293 Mio. €
(- 7 Mio. € bis - 24 Mio. € bzw. — 2,4 % bis — 8,0 % zu
2023).

Phanomenen mit Auswirkungen auf das Ausgabe-

Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet nach Sortimenten in Mio. € flr das Prognosejahr 2035*

Sortimente Zonel Zonelll Zonellll Marktgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 118-125 58 -61 252 -268 428 — 454
Gesundheit, Kérperpflege 19-20 9-10 40-43 68 —72
Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 8-9 4-5 18-19 30-32
Bicher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren 10-11 4-5 21-22 35-37
Bekleidung, Schuhe, Sport 28 —29 14-15 59 -63 100-107
Elektrowaren, Medien, Foto 24 —-25 12-13 51-54 86-91
Hausrat, Einrichtung, Mobel 26—28 13-14 55-59 94 -100
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbelage 22-23 11-12 47 -50 80— 85
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 6-—7 3-4 14-15 24 —-25
Sonstige Sortimente 16-17 7-8 34-36 57-61

Einzelhandel insgesamt 276—293 134-143 591-627

1.002-1.064

* Gemeinden Bayern: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021): Demographie-Spiegel fur Bayern 2019 bis 2033 bzw. 2039 (fur Gemeinden unter 5.000 Einwohner liegen die
Daten zur Bevolkerungsvorausberechnung nur bis zum Jahr 2033 vor); Gemeinden Thiringen: Thuringer Landesamt fur Statistik (2023): Ergebnisse der 2. regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040.

GMA-Berechnung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)
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5.4  ZENTRALITAT

Mehrheitlich Kaufkraftzufliisse aus dem Hofer Umland

Die Zentralitdtskennziffer dient als wichtige Orien-
tierung fur die Versorgungsbedeutung einer Kom-
mune sowie deren Entwicklungspotenzial. Sie stellt
den in der Stadt Hof getatigten Einzelhandels-
umsatz der vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Wohnbevolkerung gegeniber. Werte
Uber 100 weisen per Saldo auf einen Kaufkraft-
zufluss hin, Werte unter 100 deuten einen Kauf-
kraftabfluss an.

Fir Hof ergibt sich eine gesamtstadtische
Zentralitat von rd. 174 %. Diese deutet per Saldo auf
deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hin und
unterstreicht die ausgepragte Versorgungsfunktion
Hofs als Oberzentrum flr das Uberwiegend landlich
gepragte Umland. Dies zeigt sich vor allem bei den
Branchengruppen des mittel- und langfristigen
Bedarfs, Uber die sich Hof als Einkaufsstandort im
Umland profiliert. Aufgrund der guten Ausstattung
in den beiden Branchengruppen ,Bekleidung,
Schuhe, Sport” sowie , Hausrat, Einrichtung, Mdbel”
werden deutlich Gberdurchschnittliche Zentralitats-
werte von 232 % bzw. 254 % erreicht. Auch im
kurzfristigen Bedarfsbereich mit den Sortiments-
gruppen ,Nahrungs- und Genussmittel” sowie
,Gesundheit / Korperpflege” ist die Stadt Hof stark
aufgestellt und Ubernimmt eine Versorgungs-
funktion als Oberzentrum.

GMA

Im regionalen Vergleich offenbart sich die Stadt Hof
insgesamt als sehr starker Einzelhandelsstandort.
Die Zentralitdt von Hof ordnet sich deutlich oberhalb
umliegender Oberzentren wie Bayreuth (110) und
Plauen (133) ein.

Einzelhandelszentralitdt nach Branchen sowie im regionalen Vergleich

300 -
254 Hof Regionaler Vergleich
250
200

150

Zentralitat

100

50

GMA-Berechnung 2024 auf Basis eigener Erhebungen 2023 sowie MB Research 2022 fir regionalen Vergleich
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6.1 VERANDERUNGEN IM EINZELHANDEL SEIT 2011

Gegeniiberstellung der wichtigsten Kennziffern im Einzelhandel

Verénderungen im Einzelhandel zwischen 2011 und 2023 Ein Vergleich mit Ergebnissen aus dem Einzelhandels-

Absolute Relative konzept 2011 anhand verschiedener Kennziffern lasst
Aussagen Uber die Entwicklung des Einzelhandels in Hof
wahrend der vergangenen Jahre zu:

Kriterien Verdnderung  Veranderung Bl

Anzahl der Betriebe 541 387 -154 -28% bundesweiter Trend sinkend

Verkaufsflache in Tsd. m? 187,1 170,7 -16,4 -9% bundesweiter Trend sinkend Bei einer ricklaufigen Betriebsanzahl von 541 Betrieben
Lebensmittel 35,7 36,2 *0,5 +1% steigend im Jahr 2011 auf heute 387 Betriebe (-154 Betriebe
Nichtlebensmittel 151,4 134,6 -16,8 -11% sinkend bzw. -28 %) verzeichnet Hof einen Rickgang der

EH-Umsatz in Mio. € 439,9 521,2 +81,3 +18 % Verkaufsflache um rd. 9 %. Damit folgt die Entwicklung

bundesweiter Trend steigend, vor

fve_b;:/”;’”e’ - ;g?g igg :24}5 :gi/% allem im Lebensmittelbereich der Stadt Hof dem bundesweiten Trend eines Verlusts
lentiebensmitte s ’ 4 0 vor allem an kleinflichigen Betrieben, wahrend
Verkaufsflichenausstattung 4.020 3.680 -340 -8% ) ) grofRflachige Betriebe ihren Marktanteil ausbauen. Das
S ) bundesweiter Trend sinkend ) ; N
in m? VK// 1.000 Einwohner umsatzstarke Lebensmittelsegment ist vom Riickgang
i - - 9 I . . .
Lebensmittel 870 850 20 2% der Verkaufsflache nicht betroffen. Die Einzelhandels-
Nichtlebensmittel 3.150 2.830 -320 -10%

entwicklung im Betrachtungszeitraum ist von einem
BetriebsgroRe in m? VK 345 440 +95 +27 % bundesweiter Trend steigend Umsatzwachstum in Hohe von rd. 81,5 Mio. € begleitet
(+19 %). Diese Entwicklung ist insbesondere auf den

Flachenproduktivitatin € /m?VK  2.350 3.050 + 700 +30% Bundesweiter Trend steigend; . )
Lebensmittel 3.810 5.820 +2020 +53% inflationsbedingt zuletzt verstdrkt generellen Kaufkraftanstieg (+26 %) in den letzten
Nichtlebensmittel 2.010 2.310 +300 +15% im Lebensmittelbereich Jahren zuriickzufuhren, wenngleich der Kaufkraftindex
N 46,690 46,655 + 165 0% in Hof eine negative Entwicklung genommen hat (-4 %).
' ' P Die Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes hinkt
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft ~ 5.349 6.760 +1.411 +26% dennoch der generellen Kaufkraftentwicklung hinter-
her. Ein leichter Riickgang der Einzelhandelszentralitét in
Kaufkraftindex 97,7 934 -43 4% - Hof um 7 Punkte (-4 %) ist jedoch vor allem vor dem
Zentralitst in % 181 174 -7 a9 . Hintergrund der Entwicklung im Onlinehandel als sehr
Bei den Angaben zur Verkaufsflachen, Umsatzen und Verkaufsflachenausstattung im Jahr 2023 handelt es sich um bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflaichen und Umsatze von gUt zu bewerten'
Mehrbranchenunternehmen w en aufgeteilt und z dnet.
GMA-Zusammenstellung 2024 (ca.-Werte, Rundungs nzen moglich)
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6.2 STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

Die Analyse des Einzelhandels zeigt diverse Starken des Einkaufstandorts Hof auf...

Die Analyse des Einzelhandels zeigt diverse Starken
des Einkaufstandorts Hof auf:

# Hohe Einzelhandelszentralitdt bei gestiegenem
Kaufkraftvolumen
Sowohl in der Betrachtung der Verkaufs-
flaichenausstattung als auch der Zentralitat
zeigt die Stadt Hof ein insgesamt breit auf-
gestelltes Einzelhandelsangebot. Die Stadt wird
ihrer Versorgungsfunktion als Oberzentrum
insgesamt gerecht, insbesondere in den
Sortimentsbereichen  Hausrat,  Einrichtung,
Mébel und Bekleidung, Schuhe Sport. Die
weiterhin hohe Einzelhandelszentralitdt be-
steht trotz eines leichten Rickgangs der
Verkaufsflache, eines gestiegenen Kaufkraft-
volumens und einer deutlichen Bedeutungs-
zunahme des Onlinehandels.

# Fachmarktagglomerationen und —zentren mit
Versorgungsfunktion fir das gesamte Umland
Die hohe Bedeutung Hofs als Einzelhandels-
standort fir die Region zeigt sich insbesondere
im ausgepragten Einzelhandelsangebot in den
Fachmarktagglomerationen und -zentren in
autokundenorientierten Lagen. Hier werden
Uberwiegend Waren des langfristigen Bedarfs
angeboten, dartber hinaus bieten sie ein
umfangreiches Angebot fir die Versorgung mit
Nahrungs- und Genussmitteln.

# Gute Erreichbarkeit des Nahversorgungsange-
bots
Wenngleich nicht alle Nahversorgungszentren

GMA

des vorangegangenen Konzepts als solche
fortgeschrieben werden konnen, zeigt die
Stadt Hof insgesamt ein ausgepragtes und vor
allem gut erreichbares Nahversorgungs-
angebot. Rund 65 % der Bevdlkerung erreichen
einen Lebensmittel- oder Drogeriemarkt ab
400 m? Verkaufsflache in maximal 800 m fuR-
ldufiger Entfernung zum Wohnort, womit sich
Hof im regionalen Vergleich im Spitzenfeld
positioniert.

Nach wie vor Belebung der Innenstadt durch
grolflachige Kundenmagneten

Die Hauptgeschaftslagen in der Innenstadt
profitieren trotz eines fir den stationdren
Einzelhandels zunehmend schwierigen Umfelds
(Onlinehandel, Inflation, Fachkrdftemangel)
weiterhin  durch  bekannte, grof¥flachige
Anbieter. Hierbei ist insbesondere auch auf die
gelungene Nachnutzung des ehemaligen
Kaufhof-Standorts hinzuweisen.

Touristisches Potenzial durch Veranstaltungen
und Architektur

Mit jahrlichen Events wie den internationalen
Hofer Filmtagen oder dem Saaleauenfest
gelingt es der Stadt Hof, ein Uberregionales
Publikum anzuziehen. DarlUber hinaus zeigt vor
allem die Innenstadt ein architektonisch
interessantes, geschlossenes Stadtbild
(Biedermeierviertel).

Ruhige Platze abseits der Hauptgeschéftslage
Die Hofer Innenstadt verfligt Uber attraktive,
ruhige Platze abseits der Hauptgeschaftslage

(SchloBplatz, Maxplatz), und bietet hierdurch
ebenso Raum zur Erholung wie fir inner-
stadtische Veranstaltungen. Ebenso eroffnet
die Nahe zum Saale-Ufer grundsatzlich
Potenzial zur Verbindung von Einkauf, Freizeit
und Naherholung.

Gute Erreichbarkeit der Innenstadt

Mit zwei groRen innerstadtischen Parkhdusern
sowie diversen weiteren Parkmadglichkeiten im
Umgriff der Innenstadt (z. B. Tiefgarage am
Rathaus, LudwigstraRe, Hofer Anzeiger) ist die
Innenstadt gut mit dem PKW erreichbar — auch
bei einem eventuellen Rickbau einzelner
Parkplatze in der Ludwigstralle zugunsten einer
Erhohung der Aufenthaltsqualitat. Auch per
Bus ist die Innenstadt Uber die Haltestellen am
Sonnenplatz, am Oberen Tor sowie entlang der
LudwigstraRRe grundsatzlich gut angebunden.
Hohe Multifunktionalitédt in der Innenstadt
Einzelhandel kann nicht mehr allein die
Funktion zur Belebung der Innenstadte bieten.
In diesem Sinne ist auf die bereits ausgepragte
Nutzung und Belebung der Innenstadt durch
Freizeit-, Verwaltungs- und Bildungs-
einrichtungen hinzuweisen. Insbesondere die
Ndhe zur FOS/BOS, der Musikschule und
Gymnasien im nordlichen Teil der Innenstadt
tragt hierbei zu einer Belebung auch durch
jingeres Publikum bei.



6.2 STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

... jedoch sind auch deutliche Schwachen festzuhalten

Fir den Einkaufsstandort Hof sind jedoch auch
verschiedene Schwachen und Risiken festzuhalten:

# Abnehmendes Kaufkraftpotenzial
Sowohl fir das Hofer Stadtgebiet als auch im
umliegenden Marktgebiet ist fir die Zukunft
von einer schrumpfenden und zunehmend alt-
ernden Bevolkerung auszugehen. Dies schlagt
sich in einem grundsatzlich verringerten
Potenzial fir die zukilnftige Einzelhandels-
entwicklung nieder.

J Abnehmender Geschaftsbesatz und hohe Leer-
standsquote in der Hofer Innenstadt
Uber die vergangenen Jahre hat insbesondere
die Einkaufslage Innenstadt deutlich an
Verkaufsflache verloren. Dies zeigt sich in
einem reduzierten Geschaftsbesatz vor allem
in den Nebenlagen und einer zugleich hohen
Leerstandsquote (zum Erhebungszeitpunkt rd.
14 %). Dabei handelt es sich einerseits um
kleinflachige Leerstande in Nebenlagen, die auf
Grund ihrer Ausstattung voraussichtlich keiner
Einzelhandelsnutzung mehr zugefiihrt werden
kdnnen. Zugleich sind aber auch groRere
Flachen in prominenten Lagen (Oberes Tor,
Bismarckstrale, Lorenzstralle) betroffen, die
durch ihr Erscheinungsbild auch zu einem
Verlust an Aufenthaltsqualitat beitragen
kénnen. Die Nachbelegung der Leerstande mit
Einzelhandels- oder anderen Nutzungen ist

GMA

eine der zentralen Herausforderungen fir die
zukUnftige Entwicklung der Innenstadt.

Fehlen einer leistungsfahigen Nahversorgung in
der Hofer Innenstadt

In einzelnen Nebenlagen der Innenstadt, etwa
im Bereich zwischen Auguststrale und Blrger-
stralSe, ist fur die Zukunft von keiner weiteren
Einzelhandelsnutzung mehr auszugehen, per-
spektivisch sollte hier auf eine Umnutzung in
Richtung einer vermehrten Wohnnutzung
hingewirkt werden. Vor diesem Hintergrund ist
auf die eingeschrankte Nahversorgung in der
Innenstadt, insbesondere in Form eines
Supermarkts hinzuweisen.

Mangelndes gastronomisches Angebot
Freizeitaktivititen wie beispielsweise der
Gastronomiebesuch nehmen eine immer
groRere Bedeutung als Grund fir den
Innenstadtbesuch ein. In diesem Punkt wurde
insbesondere aus den Modulen zur Beteiligung
der Offentlichkeit deutlich, dass in der Hofer
Innenstadt  ein  deutliches  Entwicklungs-
potenzial als Gastronomiestandort besteht.
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STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Hof

Aus den Starken und Schwachen des Einzelhandels-
standorts Hof lassen sich verschiedene Chancen und
Perspektiven fur die weitere Entwicklung ableiten:

'

Weiterentwicklung der Nahversorgung

Sowohl in der Hofer Innenstadt als auch in den
dulleren Stadtteilen bestehen Weiterent-
wicklungspotenziale flr einen Ausbau der
Nahversorgung. Verkaufsflachenerweiterungen
und Neunansiedlungen sollten dabei Uber-
wiegend in den Nahversorgungszentren oder
in stadtebaulich integrierten Lagen erfolgen,
um auch eine gute fullldufige Erreichbarkeit
des Angebots sicherzustellen. Vor allem kann
die Innenstadt durch eine verbesserte Ver-
sorgung im Nahrungs- und Genussmittel-
segment profitieren.

Starkung der Marke Hof

Mit den internationalen Hofer Filmtagen und
Markenzeichen wie den Wirschtlamo verfigt
die Stadt Hof bereits Uber einen hohen
Bekanntheitsgrad. Durch die Weiterent-
wicklung stadtischer Events gilt es, diese Starke
weiter auszubauen und insbesondere das
touristische Potenzial verstarkt zu erschlielen.
Hierzu gehort auch die Positionierung als
Urlaubsdestination etwa in Verbindung mit
einem auf Naherholung und sportliche
Aktivitaten ausgerichteten Freizeittourismus’ in
der Urlaubsregion Frankenwald.

24

Erhohung der Aufenthaltsqualitdt und Klima-
anpassung

Mit dem abgeschlossenen Umbau des Oberen
Torplatzes und den Planen zur Umgestaltung
der LudwigstraRe und des Maxplatzes hat die
Stadt Hof zuletzt bereits verschiedene
MaRnahmen zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat in der Innenstadt angestolRen. Hier gilt
es, nicht nachzulassen und weiter in die
Attraktivierung der Innenstadt zu investieren.
Dabei kommt im Kontext Klimaanpassung
insbesondere auch den Themen Begriinung
und Wasser eine immer starkere Bedeutung
zu, da entsprechende MafRnahmen auch an
heiken Sommertagen zu einem angenehmen
Innenstadtaufenthalt beitragen koénnen. Trotz
der Ndahe zum Saale-Ufer gelingt es der Stadt
bisher kaum, diese im Stadtbild zu integrieren.
Durch eine attraktivere und barrierefreie
Gestaltung der Wege an die Saale, eine gute
Beschilderung  und  Beleuchtung  sowie
stadtischer Events wie dem Saaleauenfest kann
die Saale als Element Wasser naher an die
Innenstadt herangeholt werden.

Ausbau des gastronomischen Angebots

Durch die Forderung moderner gastro-
nomischer Konzepte wie Freischankflachen
(sog. ,Schanigarten” 24) und einer moglichst
blrokratiearmen Handhabung von Nutzungs-
anderungen kann die Stadt Hof zu einer

Attraktivierung des gastronomischen Angebots
beitragen.

Schiller-Quartier als Anker fiir die Hofer Innen-
stadt

Mit der Brachfliche des ehemaligen Straul3-
Areals verfligt die Stadt Hof {ber eine
beachtliche innerstadtische Potenzialflache.
Zum Zeitpunkt der Erhebung war insbesondere
im Stden der Innenstadt, speziell der Bismarck-
und LorenzstralRe sowie der Pfarr, ein hohes
Mal an Leerstanden, teilweise mit struktur-
pragender  Wirkung  festzustellen. Die
Umsetzung der Plane zur Entwicklung des
Schiller-Quartiers kann einerseits in diesen
Bereichen zu einer Belebung beitragen, und
andererseits das Fehlen eines leistungsfahigen
Supermarkts in der Innenstadt beheben.

Der aus dem 6sterreichischen Raum stammende Begriff Schanigarten bezeichnet auf 6ffentlichem Grund liegende Flachen, welche bspw. durch holzerne Podeste, Umzaunungen und Pflanztroge vom offentlichen Raum
abgetrennt, mit Stiihlen und Tischen ausgestattet und durch gastronomische Betriebe bewirtschaftet werden. Im siddeutschen Raum hat das Konzept des Schanigartens in Folge der Corona-Pandemie als Bewirtungsflache
aulerhalb geschlossener Raume erheblich an Bedeutung gewonnen und ist bspw. in Bamberg, Miinchen und Regensburg fester Bestandteil des Stadtbilds geworden. Fiir Schanigarten kommen Flachen auf Gehwegen oder in

FuRgangerzonen ebenso in Frage wie bspw. Parkbuchten.

GMA
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6.3

Insgesamt ist der Hofer Einzelhandel breit und
umfassend aufgestellt. Dabei spielt der Bestand an
Filialisten fur die Ausstrahlung und Kundenbindung
der Stadt eine wichtige Rolle. Hinzu kommt das
haufig spezialisierte bzw. hoherwertige Angebot

BRANCHENBEZOGENE ENTWICKLUNGSPOTENZIALE

»ES gibt quasi nichts, das es nicht gibt.“

inhabergefihrter Einzelhandler, insbesondere in der
Innenstadt. In der Gesamtschau ,gibt es quasi
nichts, das es nicht gibt.” Obwohl es in Hof vor allem
um die Sicherung des bestehenden Angebots und
dessen  sinnvolle  Arrondierung abseits des

Einzelhandels (etwa in der Gastronomie) geht,
ergeben sich perspektivisch punktuell Moglichkeiten
zur Weiterentwicklung des Einzelhandels.

Sortiments- und anbieterbezogene Angebotsausstattung (Auswabhl Filialisten und gréRere inhabergefiihrte Betriebe)  Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Hofer Einzelhandel

NAHRUNGS- UND

GENUSSMITTEL

Eal-|ie)
=

GESUNDHEIT,
KORPERPFLEGE

P & B Press und Books
Co. Blumen Schmied

BLUMEN, ZOOL. BEDARF,
ZEITSCHRIFTEN

Blumen Krauf3

BUCHER, SCHREIBWAREN,
SPIELWAREN

BEKLEIDUNG, SCHUHE, =
SPORT

ELEKTROWAREN,
MEDIEN, FOTO

HAUSRAT, EINRICHTUNG, = biller |- Gebers
MOBEL HOMA T ?JYSK ... Die Schlafexperten

8
3
S

BAU-, HEIMWERKER-,
GARTENBEDARF

HALLMAN N | Unikum

OPTIK, AKUSTIK,
UHREN, SCHMUCK

JuwelierHohenberger
Goldschmiede Sporl

{'Ier"mﬂﬂ Optinauten

SONSTIGE SORTIMENTE
(z. B. Sportgrof3gerate)

GMA-Bewertung 2024

Vereinzelt Potenziale zur SchlieBung von Licken in der Nahversorgung (vgl. Kap. 4.6),
sonst Fokus auf Bestandssicherung und Modernisierung, bei Bedarf Erweiterung in den
Nahversorgungszentren und integrierten Lagen

alle namhaften Anbieter vertreten = Bestandssicherung;
eingeschrankte Potenziale zur Erganzung des Angebots in den Nahversorgungszentren

typische Anbieter vor allem in nicht-integrierten Lagen vorhanden -
Bestandssicherung; Entwicklungspotenziale zur Ergdnzung des Angebots in den
Nahversorgungszentren

Konzentration der Buchhandlungen auf die Innenstadt = Bestandssicherung; Schreib-
und Spielwaren Uberwiegend als Randsortiment vertreten, hier grundsatzlich
Entwicklungspotenzial vorhanden

Sowohl Discount- als auch héherwertige, teilw. inhabergefiihrte Angebote in allen
Standortlagen vorhanden = Bestandssicherung, Fokus bei moglichen
Weiterentwicklungen (z.B. Herrenausstatter) auf die Innenstadt

Insgesamt ausreichendes Angebot, daher nur eingeschrankte Entwicklungspotenziale;
Bestandssicherung

Ausgepragtes Einzelhandelsangebot im Mobelsortiment, daher Bestandssicherung;
begrenztes Entwicklungspotenzial im Bereich Haushaltswaren in der Innenstadt

Ausgepragtes Einzelhandelsangebot vorhanden - Bestandssicherung und
Modernisierung, Fokus auf nicht-integrierte Lagen

Ausgepragtes Einzelhandelsangebot vorhanden - Bestandssicherung

Ausreichendes Angebot Uberwiegend in nicht-integrierten Lagen vorhanden =
Bestandssicherung
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ZENTRENKONZEPT DER STADT HOF

Stadtebauliche Zielsetzungen, Sortiments- und Standortkonzept

STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN
# Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion
# Schutz und Starkung der Innenstadt (City-first-Ansatz)

# Sicherung und Weiterentwicklung der verbrauchernahen
Grundversorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs

SORTIMENTSKONZEPT

Einordnung von innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
unter Beriicksichtigung der

# aktuellen rdumlichen Verteilung,
J stadtebaulichen Zielsetzungen sowie

# landes- und regionalplanerischen Vorgaben

STANDORTKONZEPT
# Festlegung einer Standortstruktur

# Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

# Empfehlung zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen

Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen

v
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STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Evaluierung des Zentrenkonzepts 2011

Zielsetzung 2011 Stand 2024 Zielerreichung

Stadtebauliche Aufwertung

Moblierung des 6ffentlichen Raums

Kunden- und Besucherorientierung

Optimierung der verkehrlichen
Erreichbarkeit

Entwicklung des Gastronomieangebots
zum eigenstandigen Kundenmagneten

Optimierung der Absatzpolitik /
Verbesserung der
Geschaftsprasentation

Sonstiges

GMA-Zusammenstellung 2024

+ Neugestaltung am Oberen Torplatz abgeschlossen

+ Installation von mobilen Sitzgelegenheiten, Pflanzkibeln und Wasserwanden in der Innenstadt

* Leerstande teilw. mit attraktiver Zwischendekoration (z. B. ehem. H&M am Oberen Torplatz), jedoch nicht
flachendeckend; System fir ein aktives Leerstandsmanagement in Entwicklung

- Umfassende MalRnahmen fir stadtebauliche Aufwertung in der LudwigstralRe und am Maxplatz (noch) in der
Planungsphase

+ Moblierungsobjekte Gberwiegend in gutem Zustand

+ Installation von Kinderspielinfrastruktur (Kleingerate)

* Vereinzelt Installation moderner Fahrradabstellplatze (z. B. auch mit Reparaturstation wie vor dem Rathaus),
jedoch weiteres Entwicklungspotenzial vorhanden

+ Kunstobjekte und Infotafeln ,Hofer Geschichtspfade” in der gesamten Innenstadt

+ Gestaltung der Eingangsbereiche weiter mit Entwicklungspotenzial, insbesondere am Sonnenplatz (Bismarck-
und LuitpoldstralRe) und in der Lorenzstralle
+ Vereinzelte Beschilderung vorhanden, jedoch kein umfassendes und einheitliches Beschilderungssystem

+ Zebrastreifen am Oberen Torplatz
+ Autonomer Shuttle-Bus (derzeit Testbetrieb) verbessert Erreichbarkeit der Innenstadt
- Kein dynamisches Parkleitsystem vorhanden

+ vereinzelt Anlage von Schanigarten in der Innenstadt, hohes Potenzial zur weiteren Entwicklung
- Keine Etablierung oder Vermarktung einer Gastronomiemeile

+ insgesamt positiver Eindruck der Geschaftseingange, jedoch besteht hier stets Potenzial fiir weitere
Optimierungen
+ Uberwiegend barrierefreie Zugdnge zu den Geschiften, vereinzelt MaRnahmen erforderlich

+ Insgesamt sauberer und aufgerdumter Eindruck der Hauptgeschaftslagen
- Leerstande insb. In der Lorenz- und BismarckstraRe erzeugen Trading-Down-Effekte
+ Verbesserung der Toilettensituation durch selbstreinigende Toilette am Oberen Torplatz

GMA

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof

Teilweise erfullt

Erflllt

Teilweise erfillt

Teilweise erfullt

Teilweise erfillt

Erfallt

Teilweise erfullt



7.1  STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Status quo sichern, Innenstadt starken

Aufbauend auf den Analyseergebnissen zur Ange-
bots- und Nachfragesituation sowie den abgeleite-
ten Entwicklungsperspektiven erfolgt die Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zur
zukunftigen Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung in Hof aus dem Jahr 2011. Dabei ist
neben den stadtebaulichen Zielsetzungen auch das
Sortiments- sowie Standortkonzept zu aktualisieren
und anzupassen.

Die GMA empfiehlt folgende Ubergeordnete Zielset-
zungen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung im
Oberzentrum Hof:

Nedissstnfeld| G [ Sischorsd J \ ~~

GMA

Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Hof: Sicherung des bestehenden
Einzelhandelsangebots und Schaffung von
Investitionssicherheit im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung fiur die Stadt selbst und
deren Verflechtungsbereich.

Schutz und Starkung der Innenstadt als attrak-
tive und lebendige Einkaufslage in Hof (City-
first-Ansatz): Starkung der Innenstadt gegen-
Uber dezentralen Standorten durch zielgerich-
tete Aufwertungs- und BelebungsmalRinahmen
im offentlichen Raum sowie durch Ausschluss
innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente an dezentralen Standorten (Innenent-
wicklung vor Rand- bzw. AuRenentwicklung).

ol S 8 SONE] ; \
GMA-Bearbeitungen 2024 (Kartenhintergrund links: © basemap.de / BKG Januar 2024, Mitte und rechts: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern)

#  Sicherung und Weiterentwicklung der verbrau-
chernahen Grundversorgung mit Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs: Sicherung und Weiterent-
wicklung der Nahversorgungsstandorte durch
Erhalt und ggf. Ausbau des nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels in fuRlaufiger Entfer-
nung zu Wohngebieten bzw. in den Stadttei-
len; raumliche Nachverdichtung (Schliefung
raumlicher Versorgungslicken, wo moglich,
Verbesserung der Netzabdeckung)
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1.2

Kriterien zur Bestimmung der Sortimente

Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die
zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente und dient damit
als Prifinstrument fir die bauplanungsrechtliche
Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvor-
haben des Einzelhandels. Folgende Begriffe werden
in Anlehnung an die Vorgaben des Landesentwick-
lungsprogramms (LEP) Bayern 2023 verwendet:

# Zentrenrelevante Sortimente tragen mafgeb-
lich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis in Innenstadten
bei. Sie weisen im Allgemeinen eine gute
Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit, einen
begrenzten Flachenbedarf in der Prasentation
sowie eine hohe Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten auf. Die Einstufung eines Sorti-

ments als zentrenrelevant setzt nicht zwingend
voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der Bewer-
tung in einem zentralen Versorgungsbereich
vertreten ist. Auch Sortimente, die derzeit
nicht oder nur in einem geringen Umfang in
der betreffenden zentralen Lage angeboten
werden, aber einen wesentliche Beitrag zur
Gesamtattraktivitat der zentralen Lage leisten
wirden, kénnen als zentrenrelevant eingestuft
werden. Jedoch muss eine solche Ansiedlung
bei Beachtung stadtebaulicher, verkehrlicher
und marktseitiger Rahmenbedingungen auch
realistisch sein.

GMA

SORTIMENTSKONZEPT

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zadhlen Sortimente des Nahrungs- und Genuss-
mittelbereichs, die in der Regel in Lebensmit-
telmarkten vertrieben werden und die vor-
rangig in Nahversorgungslagen vorhanden sind
(Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren).

Als nicht-zentrenrelevante Sortimente gelten
Sortimente, die in zentralen Versorgungsberei-
chen nicht oder nur in geringem Umfang ver-
treten sind und dort infolge fehlender oder nur
geringer Frequenzwirkung nur geringe Syner-
gieeffekte hervorrufen. Das Angebot von sol-

Kriterien zur Einordnung der Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

YNNN N

Magnetfunktion, Steigerung der Attraktivitat der Innen-
stadt

geeignet fir einen leichten Transport (fuBlaufig ohne Pkw)

geringe bis mittlere Flachenanspriiche
Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes
Synergien mit anderen Sortimenten in der Innenstadt

Nahversorgungsrelevante Sortimente

#  Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente

J Bedeutung fir die Grundversorgung der Bevolkerung

J haufige und regelmaRige Nachfrage (mehrmals pro
Woche)

J raumliche Néhe von zentraler Bedeutung

GMA 2024

NNN N NN

chen Sortimenten in nicht-integrierten Lagen
stellt daher in der Regel keine Gefahrdung fur
die Zentren dar. Es handelt sich dabei vor allem
um volumindse, schwere oder sperrige Glter,
die Uberwiegend PKW-orientiert nachgefragt
werden. Hieraus resultiert ein hoher ebenerdi-
ger Flachenbedarf, ein hoher Anspruch an die
Verkehrsanbindung und ein moglichst niedri-
ges Mietkostenniveau des Standortes. Eine An-
siedlung solcher Anbieter auerhalb der Ver-
sorgungsbereiche ist daher auch aus stadte-
baulichen Griinden wiinschenswert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

hohe Flachenanspriche

Beschaffenheit des Sortimentes erfordert oftmals einen
Transport mit dem Pkw

geringe Attraktivitat fur innerstadtische Lagen

(z. B. MGbel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten
keine Bedeutung als Frequenzbringer

eher aperiodische, seltene Nachfrage
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7.2  SORTIMENTSKONZEPT

Uberpriifung und Aktualisierung des Sortimentskonzepts

Bei der Uberpriifung des Sortimentskonzepts wird
wie folgt vorgegangen:

1. Zunachst wird ein Abgleich der bislang verwen-
deten Liste mit dem aktuellen Bestand in zen-
tralen Lagen durchgefihrt. Dabei ist zu prifen,
ob die fur die Stadt Hof als zentren- bzw.
nahversorgungsrelevant definierten Sortimen-
te nach wie vor in zentralen Lagen vertreten
sind.

2. Anhaltspunkte fir die Zentrenrelevanz von Ein-
zelhandelssortimenten ergeben sich aus dem
vorhandenen Angebotsbestand in zentralen La-
gen in Verbindung mit stadtebaulichen Krite-
rien. Dabei ist zu beachten, dass sich die Ab-
grenzung nicht nur an der derzeitigen rdaum-
lichen Verteilung des Einzelhandels in Hof
orientiert, sondern auch stadtebauliche Ziel-
setzungen berlcksichtigt.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die bestehende
Hofer Sortimentsliste (2011). Dabei sind insbe-
sondere zwei grundsatzliche Mangel festzustellen:

# Einzelne Sortimente bzw. Teilsortimente
werden mehrfach unter den Kategorien
zentrenrelevante Sortimente der Einkaufs-
innenstadt sowie der potenziellen Nahversor-
gungszentren geflhrt. Hier gilt es, eine ein-
deutige Zuordnung zu finden.

GMA

y 4 Es erfolgte bisher keine Zuordnung der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente. Im Sinne einer
eindeutigen und den gangigen Anfor-
derungen der Rechtsprechung genlgenden
Sortimentsliste  wird  empfohlen, diese
Kategorie als Sortimente des sonstigen
Bedrafs neu einzufihren.

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung nach
Zentrenrelevanz hat sich im Gegensatz zu in
friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen
ohne entsprechende  Sortimentshinweise als
rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung die Sortimente des
Innenstadtbedarfs aulerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches bzw. an dezentralen /stadte-
baulich nicht-integrierten Standortlagen ausge-
schlossen werden. Dabei bestehen zwei Wege der
Festsetzung:
# die positive Festsetzung: d. h. es werden be-
stimmte Sortimente zugelassen, alle anderen
sind automatisch ausgeschlossen

# die negative Festsetzung: d. h. es werden be-
stimmte Sortimente ausgeschlossen, alle ande-
ren sind zuldssig

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein
des Einzelhandelskonzepts in Zusammenhang mit
dem BauGB und der BauNVO ein planungsrecht-
liches Instrument, mit dem die Standortentwicklung

des Einzelhandels in der Stadt Hof zukinftig
gesteuert werden kann.

Um eine Wirkung zu entfalten, sind die Begrifflich-
keiten und die Sortimentsliste einheitlich bei der
Steuerung des Einzelhandels in der Bauleitplanung,
d. h. bei der Neuaufstellung oder Anderung von Be-
bauungsplanen mit Regelungsbedarf zu verwenden.
Erst bei einer Umsetzung der Bauleitplanung ent-
faltet das Instrumentarium seine Wirkung.



7.2  SORTIMENTSKONZEPT

Bisherige ,Hofer Liste® (2011)

Sortimentskonzept der Stadt Hof 2011

Zentrenrelevante Sortimente der ,Einkaufsinnenstadt” Hof

Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwe
Getranke (keine Kistenware), Reformwaren

Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika,
Apothekerwaren, Sanitatswaren

Blumen, zoologischer Bedarf (lebende Tiere)
Papier- und Schreibwaren, Buroartikel
Zeitschriften, Blcher, Toto / Lotto
Spielwaren, Bastelartikel

Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe,
sonstige Textilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sport- und
Campingartikel

Baby- und Kinderartikel

Unterhaltungselektronik, Elektrogerate (Kleingerate),
Gerate der Telekommunikation

Computer, Blroorganisationsmittel, Biro- und
Kommunikationstechnik

Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarti
Antiquitdten / Kunst

Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

Uhren, Schmuck

rk,

kel,

Zentrenrelevante Sortimente der (potenziellen)

Nahversorgungszentren in Hof

Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk,

Getranke (inkl. Kistenware), Tabakwaren
Drogeriewaren, Apothekerwaren
Blumen, Pflanzen

Papier- und Schreibwaren

Zeitschriften, Toto-Lotto

optische Waren

Quelle: Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof (2011), S. 82 f.

GMA

Die bisher bestehende ,Hofer Liste” (2011) bezieht
lediglich die zentrenrelevanten Sortimente ein und
differenziert diese in zentrenrelevante Sortimente
der ,Einkaufsinnenstadt” sowie der (potenziellen)
Nahversorgungszentren. Damit bleiben erstens die
nicht-zentrenrelevanten Sortimente unbestimmt,
wodurch der Interpretationsspielraum far
Ansiedlungen auRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche erhéht wird. Und zweitens weisen die
Sortimente der ,Einkaufsinnenstadt” und der
(potenziellen) Nahversorgungszentren Dopplungen
auf (etwa Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren). In der Struktur der ,,Hofer Liste” vermischen
sich damit die Sortimentszuordnungen mit den
Ansiedlungsregelungen. Im Sinne einer Ubersicht-
lichen Struktur empfehlen wir - entsprechend der
Begrifflichkeiten des Landesentwicklungsprogramms
(LEP) Bayern 2023 - eine Differenzierung in
Sortimente des Innenstadtbedarfs, Sortimente des
Nahversorgungsbedarfs und  Sortimente des
sonstigen Bedarfs. Die Ansiedlungsregelungen
nehmen auf diese Kategorien Bezug.
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1.2

SORTIMENTSKONZEPT

Aktuelle Verteilung der Einzelsortimente nach Standortlagen

Branchengruppenbezogene Verteilung der Verkaufsflachen nach Lagen

Nahrungs- und Genussmittel [IESA
Gesundheit / Korperpflege
Blumen, Pflanzen
Zoologischer Bedarf
Zeitschriften |4

Blcher

5%3%

Schreib-, Papierwaren, Blroartikel 9% 1%
Spielwaren
Bekleidung (gemischt / Damen / Herren)
Kinderbekleidung
Schuhe
Sportbekleidung / kleine Sportartikel
Elektrohaushaltsgerate
Telekommunikationsgerate

Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, ...

Informationstechnologie (Computer, Drucker)

24% 25% 43%
40% 17% 10% 33%
33% 60%
100%
68% 26%
79% 21%
80% 11%
91% 9%
81% e 16%
100%
79% 21%
64% 36%
34% 14% 53%
79% 14% 6%
53% 7% 40%
100%

Haushaltswaren / GPK 29% 7% 64%

Mébel (inkl. Matratzen)
Kichenmobel / -einrichtung 13%
Antiquitaten, Kunst, Galerie 18%

Heimtextilien 18%

Leuchten und Zubehor [IEA

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 20%
Teppiche, Bodenbelage
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck
Autozubehor

Sportgerate 12%

Sonstiges

Einzelhandel insgesamt 20%

T

97%
87%
4% 77%
18% 64%
92%
80%
55% 45%
83% 7% 10%
38% 62%
73% 15%
47% 53%
‘ 6% : 16% 5?%

0% 10%

B Einkaufsinnenstadt B Nahversorgungszentren

GMA-Erhebung 2023

GMA

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

W Stadtebaulich integrierte Lagen Nicht-integrierte Lagen

100%

Im Abgleich der bislang verwendeten Liste mit dem
aktuellen Bestand in zentralen Lagen wird deutlich, dass
einige der als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant
definierten Sortimente nicht oder nur geringfigig in
zentralen Lagen vorhanden sind. Hier besteht eine
deutliche Konzentration des Angebots auf stadtebaulich
nicht-integrierte Lagen, etwa in den Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel, Blumen und Pflanzen sowie Zoologischer
Bedarf. Im Sinne einer wohnortnahen Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs sollte in der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung verstarkt darauf hingewirkt
werden, diese Sortimente in zentralen Versorgungs-
bereichen (Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungs-
zentren) zu etablieren.

Ebenfalls weisen stadtebaulich nicht-integrierten Lagen
eine deutliche Angebotskonzentration in einigen als
ausschlieBlich zentrenrelevant eingestuften Sortimenten
auf. Dies betrifft insbesondere die Bereiche Haushalts-
waren / GPK, Antiquitdten, Kunst, Galerie und Heim-
textilien. Die genannten Sortimente werden unter anderem
als Randsortiment in den groRen Mobelhdusern gefihrt,
sind im Gegenzug in der Innenstadt jedoch kaum vertreten.
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7.2  SORTIMENTSKONZEPT

Anpassungen an der ,Hofer Liste“ (2011)

Folgende Anpassungen werden zur Weiterentwick-
lung der Sortimentsliste im Sinne der Rechtssicher-
heit und einer vereinfachten Handhabung empfoh-
len:

J Grundsatzlich erfolgt eine Dreiteilung der
Sortimente, in den Kategorien Innenstadtbe-
darf (zentrenrelevant), Nahversorgungsbedarf
(nahversorgungsrelevant) und sonstiger Be-
darf (nicht zentrenrelevant).

#  Vereinfachung der Sortimente ,Nahrungs-
und  Genussmittel,  inkl. Lebensmittel-
handwerk,  Getrénke (keine bzw. inkl.
Kistenware), Reformwaren“ zu ,Nahrungs-
und Genussmittel, Getréinke” und eindeutige
Zuordnung als nahversorgungsrelevant; der
Sortimentsbereich ,Reformwaren” wird als
eigenstdndiges Sortiment aufgefasst und den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet

#  Vereinfachung des Sortiments ,Drogerie-
waren, Parfiimeriewaren, Kosmetika, Apo-
thekerwaren, Sanitdtswaren” zu ,Apotheker-,
Drogerie- und Parfiimeriewaren” und ein-
deutige Zuordnung als nahversorgungs-
relevant

J Differenzierung der Sortimente ,Blumen,
zoologischer Bedarf (lebende Tiere)” bzw.
,Blumen, Pflanzen” in ,Schnittblumen /
Floristik”  (nahversorgungsrelevant), ,Tier-
nahrung” (nahversorgungsrelevant), ,Zoo-

GMA

logischer Bedarf (Tierbedarf, Pflegemittel,
Zubehér, lebende Tiere” (nicht zentren-
relevant) und ,Gartenartikel, Gartenbedarf,
Pflanzen” (nicht zentrenrelevant)

Einordnung des Sortiments ,Papier- und
Schreibwaren, Biiroartikel” als nah-
versorgungsrelevant

Differenzierung des Sortiments ,Zeitschriften,
Biicher, Toto / Lotto”: Auf Grund der
bestehenden Verteilung Einordnung des
Sortiments ,Bicher” als zentrenrelevant. Die
Kategorie ,Toto / Lotto” wird aufgelost (kein
Einzelhandelssortiment i. S. der WZ-
Klassifikation). Einstufung des Sortiments
,Zeitschriften” als nahversorgungsrelevant

Entfernung des Begriffs Geschenkartikel aus
dem Sortiment ,Haushaltswaren, Glas,
Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Antiquitdten / Kunst” (rechtlich unbestimmter
Begriff)

Das Sortiment ,optische Waren” wird auf
Grund der bestehenden Verteilung als
zentrenrelevant eingestuft und um den
fehlenden Sortimentsbereich Hdérgerdte /
akustische Erzeugnisse erganzt

Differenzierung des Sortiments ,Baby- und
Kinderartikel” in kleinteilige (wie Baby- und
Kinderbekleidung, -spielwaren) und groR-

teilige (wie Kinderwagen) Baby- und Kinder-
artikel

Die neu eingeflihrte Kategorie der Sortimente des
sonstigen Bedarfs wird um folgende, zuvor nicht
definierte Sortimente erganzt:

N NN N NN NN N NN

Autoteile und —zubehér

Badeinrichtung, Installationsmaterial,

Sanitdrerzeugnisse

Baumarktartikel,  Bauelemente,  Baustoffe,
Eisenwaren

Boote und —zubehér

Elektrogrofsgerdte (sog. ,weise Ware wie z.B.
Kiihlschrdnke, Spilmaschinen)

Erotikartikel

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche,
Bodenbeldge

Grofsvolumige Sport- und Campingartikel (wie
z.B. Fahrrdder inkl. Zubehér, Campingmébel)

Lampen/Leuchten (inkl. Zubehor)

Mébel (inkl. Bad-, Biiro- und Kichenmdbel,
Matratzen)

Waffen und Jagdbedarf



1.2

V4

V4
V4

V4
V4

V4
V4

V 4

Aktualisierte ,Hofer Liste“ (2024)

Sortimente des Innenstadtbedarfs
(zentrenrelevant)

Brillen / optische Erzeugnisse, Horgerate / akustische
Erzeugnisse

Biicher

Computer, Biiroorganisationsmittel, Biiro- und
Kommunikationstechnik

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiquitaten /
Kunst

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (wie z. B. Baby- und
Kinderbekleidung, Spielwaren)
Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe,

~ sonstige Textilien

V4
V4
V4

V4
V4
V4
V4

1

Reformwaren

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires
Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sport- und
Campingartikel

Spielwaren, Bastelartikel

Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik, Elektrogerate (Kleingerate),
Gerate der Telekommunikation

GMA

SORTIMENTSKONZEPT

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs
(nahversorgungsrelevant)

(nicht-zentrenrelevant)

Autoteile und -zubehor

Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und -zubehor

Elektrogrofigerate (sog. ,weifle Ware wie z. B.
Kiihlschranke, Spiillmaschinen)

Erotikartikel

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Grofiteilige Baby- und Kinderartikel (wie z. B. Kinder-
wagen)

Grofvolumige Sport- und Campingartikel (wie z. B.
Fahrrader inkl. Zubehér, Campingmébel)
Lampen/Leuchten (inkl. Zubehéor)

Mébel (inkl. Bad-, Biiro- und Kiichenmdbel, Matratzen)

7 Apotheker-, Drogerie- und Parfiimeriewaren Vi
7 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke V4
7 Papier- und Schreibwaren, Biiroartikel 7
#  Schnittblumen / Floristik 7
7 Tiernahrung I
7 Zeitschriften
’
7
7
’
’
V4
’
V4
V4

‘ B - RS s et :
GMA-Vorschlag 2024 auf Basis der faktischen Verhéltnisse vor Ort (eigene Erhebung 2023), der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Hof sowie raumordnerischer Vorgaben (LEP Bayern 2023)
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Waffen und Jagdbedarf
Zoologischer Bedarf (Tierbedarf, Pflegemittel, Zubehor,
lebende Tiere
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7.3  ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH

Bedeutung und planungsrechtliche Einordnung

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage
fur die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt ein we-
sentliches Augenmerk auf der zukinftigen Bewer-
tung von Ansiedlungsvorhaben groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb
der Standortkommune als auch bei Planungen in
Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkon-
zepts erfolgt die Festlegung und Begrindung zen-
traler Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34
Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Einzelhandelskon-
zepts standort- und branchenspezifische Grundsatze
zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,zentra-
len Versorgungsbereiches” bereits lange Bestand-
teil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit der
Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) im Jahr
2004 und der Einflihrung des zusatzlichen Absatzes
3in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Ver-
sorgungsbereiches im Baurecht einen wesentlichen
Bedeutungszuwachs und wurde im Rahmen der
weiteren Novellierung des BauGB im Jahr 2007 als
zusdtzlich zu bericksichtigender Belang im Rahmen
der Aufstellung der Bauleitplane eingefihrt (§ 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB: ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche”).

GMA

Folgende Schutznormen erfassen zentrale Versor-
gungsbereiche:

# § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige vergleichbare
groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a.
,auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und
speziell fir diese Nutzung festgesetzten Son-
dergebieten zu.

# § 1 Abs. 6 Satz 4 BauGB: Bei der Aufstellung
der Bauleitplédne sind insbesondere die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche zu berucksichtigen.

# § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB erweitert das inter-
kommunale Abstimmungsgebot in der seit dem
20. Juli 2004 geltenden Fassung dahingehend,
dass sich Gemeinden sowohl gegeniber Pla-
nungen anderer Gemeinden als auch gegen-
Uber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut-
zungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche” berufen kbnnen.

J  § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich, die
grundsatzlich nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB

zuldssig waren, zusatzlich daran, dass von ih-
nen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zen-
trale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein
dirfen.

# § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemein-
den nunmehr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB ,zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten der
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen bau-
lichen Nutzung zu steuern.

# SchlieRBlich ist die hervorgehobene Bedeutung

zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung in § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3
ROG verankert. Nach dieser Vorschrift sind die
raumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung
der Innenstadte und &rtlichen Zentren als zen-
trale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind
zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen
Aspekten geschitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.
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Begriffsdefinition

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wur-
de vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbegriff
eingefuhrt, welchem durch die entsprechenden No-
vellierungen des BauGB ein erheblicher Bedeutungs-
zuwachs zugesprochen wurde. Eine allgemeingultige
Definition liegt nicht vor. In den letzten Jahren, die
zum Teil von kontraren Diskussionen und somit auch
Interpretationsunsicherheiten in der Praxis gepragt
waren, wurden die bestehenden Begrifflichkeiten
durch die Rechtsprechung thematisiert und in Teilen
konkretisiert.

Entscheidend ist, dass eine stadtebaulich integrierte
Einzelhandelslage somit nach ,Lage, Art und Zweck-
bestimmung” eine flr die Versorgung der Bevolke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat.?> Der nach stadtebaulich-funktionalen
Kriterien abgrenzbare Bereich hat Einzelhandelsnut-
zungen aufzuweisen, die aufgrund ihrer Qualitat und
ihres Gewichts einen Uber die eigenen Grenzen und
damit Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
gehenden Einzugsbereich haben; die Nutzungen
mussen diese zentrale Funktion erflllen, was sich
letztlich auch an der StadtgroRe bemisst.26

Somit kénnen zentrale Versorgungsbereiche einen
umfassenden, aber auch einen auf einen 6rtlich
begrenzten Einzugsbereich beschrankten Versor-

gungsbereich abdecken; es wird kein Ubergemeind-
licher Einzugsbereich vorausgesetzt. Auch ein Stand-
ort, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten ortlich begrenzten Einzugsbereichs zuge-
schnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs
besteht in diesem Fall in der Sicherung einer wohn-
ortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich
wohnenden Bevolkerung. Ein zentraler Versorgungs-
bereich muss jedoch einen gewissen Uber seine ei-
genen Grenzen hinausreichenden rdaumlichen Ein-
zugsbereich mit funktionalem und stadtebaulichem
Gewicht haben und damit Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinauswirken.

Die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche ergibt
sich insbesondere aus

# planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan, Festsetzungen
in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in
Raumordnungsplanen,

# sonstigen, planungsrechtlich nicht verbind-
lichen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte),

25 vgl. u. a. BVerwG 4 C 7.07 (Urteil vom 11.10.2007) bzw. BVerwG 4 C 2.08 (Urteil vom 17.12.2009).
26 vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen AZ 1 A 432/10 (Urteil vom 13.05.2014) sowie juris RN 30 ff.

27 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem Baurecht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.

28 vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

29 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen (vgl. VG Miinchen, Urteil vom 07.11.2005, M8K05.1763).

GMA

# den nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen

ortlichen Verhaltnissen?’ sowie

# informellen Planungen, sofern diese von einer

Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planun-
gen verwendet werden?® und sich die Pla-
nungsabsichten bereits konkretisiert haben?.

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist somit die
Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen
malfgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch
sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen (z. B.
Gastronomie, Dienstleistungen, Verwaltung, Kultur-
einrichtungen) von Bedeutung sind. Der Einzelhan-
del ist dabei als konstituierendes Element zu sehen,
das durch Komplementarnutzungen erganzt wird.
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Methodik zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Ausgehend von den dargelegten rechtlichen Anfor-
derungen zur Identifizierung und Festlegung zentra-
ler Versorgungsbereiche wurden Kriterien formu-
liert, die bei der Identifikation von zentralen Versor-
gungsbereichen einheitlich zugrunde gelegt wurden:

#  stadtebaulich integrierte Lage,
# rdumlich abgrenzbarer Bereich,

J  Funktion mit stéddtebaulichem und funktiona-
lem Gewicht (= Versorgung der Bevolkerung
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus),

#  Multifunktionalitat (Einzelhandel erganzt durch
Dienstleistungen, Gastronomieangebote sowie
gef. Verwaltung, Kultur und Freizeit) sowie

#  Entwicklungsfahigkeit (Flachenpotenziale).

Es ist herauszustellen, dass es sich bei der Festle-
gung eines zentralen Versorgungsbereiches letztlich
immer um eine Abwagung unterschiedlicher Krite-
rien handelt, wenngleich die Kriterien stadtebau-
liche Integration und zentrale Versorgungsfunktion
(= ,funktionales Gewicht”, ,Uber den Nahbereich
hinaus”) als unverrlckbare ,Muss-Kriterien” gelten.

Der Prozess zur Festlegung zentraler Versorgungs-
bereiche erfolgte in Hof mit nachfolgender Me-
thodik:

GMA

J# dentifizierung von ,Suchrdumen” mit Magnet-
betrieben auf Grundlage der Einzelhandelser-
hebung,

#  Prifung der stadtebaulichen Integration,

# Prifung und Bewertung des funktionalen Ge-
wichts sowie

Prufkriterien zur Festlegung eines zentralen Versorgungsbereichs

Identifizierung von Suchraumen

(,Magnetbetriebe”)

Prifung stadtebaulicher Integration

# Prifung und Bewertung des stadtebaulichen
Gewichts.

Bei positiver Bewertung der vier aufeinanderfolgen-
den Schritte war eine Festlegung und anschlieRende
Abgrenzung der Geschéftsbereiche als zentraler Ver-
sorgungsbereich vorzunehmen.

(inkl. Planung) nein > nicht integrierter Grundversorger /
Sonderstandort
” ; ; ja
Prifung des funktionalen Gewichts
»Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich hinaus” nein
( EE ) — > Nahversorgungslage
Prifung des stadtebaulichen Gewichts
(vor allem Erreichbarkeit, Zasuren, Aufenthaltsqualitat)
=_=
Festlegung eines zentralen Versorgungsbereichs
GMA 2024
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Methodik zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Sofern die Kriterien zur Festlegung eines zentralen Versorgungsbereichs vorlagen, wurde dieser fachgerecht abgegrenzt. Hierfiir wurden Kriterien fir die konkrete Abgrenzung

anhand der tatsdchlichen Vor-Ort-Situation festgelegt:

Kriterien zur parzellenscharfen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Bericksichtigung von
Nutzungsunterbrechungen

Orientierung an Lage und Beriicksichti
Dichte, Dominanz des eruc S{.c igung von
Zasuren
Handels

kompakt
Lauflagen
raumlich-
funktionaler
Bezug
Entwicklungs-

C
0]
-
0]
4=
-
7
=
b}
—

moglichkeiten

erganzende zentren- Orientierung an OPNV-
prégende Einrichtungen Haltepfnkten
(z. B. Platze, Gruinflachen)

Ergebnis:
parzellenscharfe Abgrenzung

GMA 2024
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Abgrenzung der Hofer Innenstadt im Einzelhandelskonzept 2011

Zentraler Versorgungsbereich , Einkaufsinnenstadt Hof“ 2011 mit Einkaufslagen

52
P

(TR

BorgerstraBa

‘if

Legende:

zentraler Versorgungsbereich
Einkaufsinnenstadt

[ 1a-Lage

1b-Lage

Luitpoldstra

potenzielle 1c-Lage

City-Randlage

Quelle: Kartengrundlage Stadt Hof;
GMA-Bearbeitung 2011

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Hof (2011), S. 64

Der zentrale Versorgungsbereichs ,Einkaufsinnen-
stadt” in der Festlegung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts 2011 umfasst die zentralen
Handelslagen, welche sich 2011 ebenso wie heute
vor allem entlang der Altstadt und erganzend der
LudwigstralRe, Lorenzstrale und KarolinenstralRe
erstrecken. Die dullere Abgrenzung erfolgte dabei
entlang verkehrlicher bzw. stadtebaulicher Zasuren
(Saale-Ufer; Marien- und Lessingstralle sowie Sig-
mundsgraben als Hauptverkehrsachsen). Der zen-
trale Versorgungsbereich umfasst im nordwestlichen
Areal  (TheaterstraRe, Klostertor,  westliche
Abschnitte der AuguststralRe, Klosterstrale und
BirgerstralRe) damit auch Bereiche, in denen weder
aktuell noch perspektivisch von Entwicklungen im
Einzelhandel auszugehen ist (derzeitige Nutzung
durch soziale und Bildungseinrichtungen wie
Diakonie, Grundschule und Gymnasium; sonst
kleinteiliger Gebaudebestand mit Uberwiegender
Wohnfunktion und geringer Attraktivitat far
Einzelhandels-nutzungen). Das siddlich als poten-
zielle 1c-Lage eingestufte Areal stellt damals wie
heute eine Potenzialflache dar. Bisherige Planungen
auf der als ,StrauB-Areal” bekannten Brachflache
konnten wahrend der vergangenen Dekade nicht
umgesetzt werden. Die derzeitige Planung sieht
unter dem Namen ,Schiller-Quartier” eine
gemischte Nutzung mit Lebensmitteleinzelhandel,
Pflegeeinrichtungen, einem Arztehaus und Wohnen
VOr.
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Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt Hof* - Abgrenzung 2024

Lage, Umfeld und Nutzungsstruktur

Lage und Umfeld

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt Hof“ umfasst die
Hauptgeschaftslagen entlang der Altstadt und der im Biedermeier-Stil
errichteten Neustadt im Bereich der LudwigstraRe. Das Umfeld,
insbesondere in westlicher und sidlicher Richtung, wird Gberwiegend
durch geschlossene Wohnbebauung gepragt. Ostlich, in Tallage, wird
die Innenstadt durch die Saale begrenzt. Ergdnzt wird der zentrale
Versorgungsbereich durch den Ergdanzungsstandort ,An der
Michaelisbriicke”, welcher sich Ostlich der Saale anschlieft.

Nutzungsstruktur

Insbesondere in der Altstadt stellt der Einzelhandel die Leitfunktion
dar, der Schwerpunkt liegt im Sortimentsbereich Bekleidung, Schuhe,
Sport. Es Uberwiegen bekannte Marken (filialisierter Einzelhandel),
rund um das Obere Tor und entlang der LudwigstraRe sind auch
inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Abseits des
Einzelhandels stellen Dienstleistungen (z. B. Friseur- und Beauty-
salons, Reisebliros, Banken) und gastronomische Nutzungen die
haufigsten Nutzungsarten dar. Auf rd. 14 % der (moglichen) Erd-
geschossnutzungen bestehen Leerstande. Hiervon sind auch groRere
Flachen betroffen, insbesondere im Bereich des Oberen Tors und der
LorenzstralRe.

Anteil der Erdgeschossnutzungen nach Nutzungsarten gemiaf Neuabgrenzung ZVB
»Einkaufsinnenstadt Hof” zzgl. Ergdnzungsstandort ,,An der Michaelisbriicke”

m Einzelhandel
Dienstleistung
Gesundheit
Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur

m Spielhallen

m Offentliche Einrichtung

m Bildungseinrichtung

m Handwerk / Gewerbe

m Soziale Einrichtung

3%
Einzelhandels- ab 1.500 m? C&A, H&M, Media Markt*, Muller Sonstiges
angebot Drogeriemarkt, Wohrl
m Leerstand
800 —1.499 m? Intersport Frank, New Yorker, Woolworth GMA-Erhebung 2023
Berechnung der Anteile entsprechend der Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs 2024
400 — 799 m? Neumeister, NKD, Norma, Olymp & Hades,
Putensen, Rossmann, TEDi (2x), Thalia, Witt
Weiden
200 —399 m? Buchhandlung Rupprecht, Deichmann, Douglas,
Ernsting’s Family, Fielmann, Gebers, Mix Markt*,
Pfersdorf, Resales, Seebers Babyfachmarkt,Sitte
Einrichtungshaus, Tierschutzladen, Unikum
* Im Erganzungsstandort ,An der Michaelisbricke” GM\  Fortschreibung Zentrenkonzept fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof 70
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Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt Hof* - Abgrenzung 2024

Stadtebaulich-funktionale Analyse

Ausstattung

In der Altstadt und LorenzstraRe ist eine Fullgangerzone
eingerichtet, alle weiteren Bereiche sind mit dem PKW
befahrbar. Mit straRenbegleitendem Parken u.a. auf der
LudwigstraBe, zwei groRen innerstadtischen Parkhadusern
(Altstadtpassage, Conti-Parkhaus) und weiteren Parkplatzen
(Hofer Anzeiger, FriedrichstraBe / Schiller-Quartier) ist die
PKW-Erreichbarkeit als gut zu bewerten. Offentlich ist die
Innenstadt mit dem Bus zu erreichen, im Testbetrieb verbindet
ein autonom fahrender Elektrobus die Altstadt mit dem Hofer
Hauptbahnhof. In der LuitpoldstralRe ist ein temporéarer
zentraler Busbahnhof eingerichtet, Busse verkehren aufRerdem
entlang der LudwigstraRe.

Erscheinungsbild

Die Hofer Innenstadt zeigt sich als attraktive, jedoch
langgezogene Innenstadt mit einem Mix aus moderner und
grinderzeitlicher Architektur. Trotz der Néhe zur Saale tritt
diese auf Grund der Topographie kaum in Erscheinung.
Vereinzelte stadtebauliche MaRnahmen (Sitzbanke und
Wasserspiele in der Altstadt) erhohen die Aufenthaltsqualitat,
jedoch  besteht hier weiteres  Entwicklungspotenzial
(Verschattung / Begrinung). Die Ludwigstrale wird — trotz
einer Verkehrsberuhigung auf 20 km/h — durch Durchgangs-
und Parkverkehr gepragt. In sldlicher Richtung (Lorenz- und
BismarckstralRe, Pfarr) treten Leerstande deutlich zu Tage.

Magnetbetriebe

C&A, H&M, Miiller Drogeriewarenkaufhaus, Pfersdorf, Wohrl,
Media Markt (Erganzungsstandort)

Fehlnutzungen

Spielhallen in der Bismarck- und LorenzstralRe sowie der Alt-
stadtpassage

Potenzialflachen

Ehem. StrauB-Areal mit einer Grundfldche von rd. 10.000 m?,
geplante Entwicklung als Schiller-Quartier mit gemischter
Nutzung aus Lebensmitteleinzelhandel,  Pflege- und
medizinischen Dienstleistungen und Wohnen

Unterbrechungen

Deutlich abnehmender Besatz an Einzelhandelsnutzungen in
der LudwigstraRe ab Einmindung KlosterstralRe in nordlicher
Richtung sowie westlich der Ludwigstrale (August-, Kloster-
und BirgerstralRe).

Funktionsraume

Einzelhandel Gbernimmt die Leitfunktion in der Altstadt, der
LorenzstralRe (ab Einmindung Biergédfichen) und Ludwigstralle
(zwischen dem Oberen Torplatz und der Klosterstrale).
Westlich der LudwigstraBe nehmen Verwaltungs- und
Bildungseinrichtungen einen wesentlichen Teil der Flache ein.
Abseits der Hauptgeschaftslage verfigt die Innenstadt Uber
vereinzelte ruhige Platze (Maxplatz, Schlossplatz). In Richtung
des Saale-Ufers dominiert die Wohnfunktion.

Beim Ergdnzungsstandort ,An der Michaelisbriicke” handelt es
sich um einen rein gewerblich genutzten Fachmarktstandort.

Versorgungs-
funktion

Eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion wird insbesondere
in den ,innerstadtischen Leitsortimenten” wahrgenommen:

#  Bucher, Papier-, Blro- und Schreibwaren, Spielwaren

# Bekleidung, Schuhe, Sport

#  Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

Nur eingeschrankt erfullt die Innenstadt auch eine gesamt-
stadtische Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfs-
bereich. Neben dem gut ausgebauten Angebot fir
Drogeriewaren besteht nur ein geringes Angebot flr
Nahrungs- und Genussmittel. Im Ergdnzungsstandort ,An der
Michaelisbriicke” ist der stadtweit einzige groRkflachige Betrieb
mit Schwerpunkt im Bereich Elektrowaren angesiedelt.

Weiter nachste Seite
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Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt Hof* - Abgrenzung 2024

Abgrenzung und Entwicklungsziele

Begriindung der Das Areal rund um die LudwigstralRe im Norden, Uber den Oberen Torplatz, Altstadt, Bismarck- und Lorenzstralse stellt nach wie vor die Haupteinkaufs-
Abgrenzung lage im Hofer Stadtgebiet mit einer Konzentration zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente und zentrenerganzender Komplementarnutzungen
(insbesondere in den Bereichen Gastronomie, Kultur- und Freizeit sowie Offentliche Einrichtungen) dar. Eine Vielzahl an Dienstleistungen (etwa
Reisebiros, Kanzleien, Friseur- und Kosmetiksalons) sowie gesundheitsbezogener Einrichtungen (Arztpraxen) runden das Angebot ab. Auf der als StrauR-
Areal bekannten Brachflache im Siden des zentralen Versorgungsbereichs bestehen mit der Entwicklung des Schiller-Quartiers konkrete Pléane, welche
die Einkaufsinnenstadt insgesamt weiter qualifizieren. In weiten Teil kann die bereits bestehende Abgrenzung daher Gbernommen werden. Jedoch
erfolgt eine Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Einkaufsinnenstadt” entlang der Nebenstralen im Nordwesten (Theaterstralle,
Klosterstralle, Auguststralle). Zwar bestehen hier mit einem Fokus auf Bildungseinrichtungen, offentlichen Einrichtungen und einem geringen
Einzelhandelsbestand grundsatzlich zentrenbildende Funktionen, jedoch nimmt die Besatzdichte deutlich ab, und die vergleichsweise kleinteilige
Gebaudestruktur bietet fur eine zukinftige Einzelhandelsentwicklung kein ausreichendes Potenzial. Entlang des Saale-Ufers, der Ostseite des zentralen
Versorgungsbereichs, werden die Grenzen ebenfalls etwas enger gefasst: Auf Grund der Topographie liegen diese Abschnitte deutlich unterhalb der
Haupteinkaufslage und werden tUberwiegend fiir Wohnen genutzt. Auch hier ist perspektivisch von keiner Einzelhandelsentwicklung auszugehen.
Erweitert wird zentrale Versorgungsbereich vereinzelt an der Friedrichstrale / Pfarr, Marienstrale und Sigmundsgraben/Graben auf die jeweils
gegenlberliegende Strallenseite, da sich hier Einzelhandel und Komplementarnutzungen in relativ dichtem Besatz anschlieRen. Dartiber hinaus wird der
Fachmarktstandort ,An der Michaelisbriicke” als Ergdnzungsstandort festgelegt. Der Ergdnzungsstandort befindet sich im unmittelbaren Umfeld der
Innenstadt, ist von dieser auch fuBlaufig zu erreichen und bietet in Teilen bereits ein zentrenrelevantes Sortiment. Der Ergdnzungsstandort ,an der
Michaelisbriicke” ist dem zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt Hof“ jedoch hierarchisch untergeordnet, Projektentwicklungen
zentrenrelevanter Sortimente sollten bevorzugt in der , Einkaufsinnenstadt Hof“ erfolgen.

Entwicklungsziele Die Hofer Innenstadt ist die Haupteinkaufslage mit einem vielfaltigen und attraktiven Einzelhandelsbesatz.

J Sieist mit ihrem attraktiven Umfeld fir den Erlebniseinkauf zu erhalten und zu starken.

#  Entwicklung der Innenstadt unter dem City-first-Ansatz, d. h. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als attraktive
und lebendige Haupteinkaufslage innerhalb der Gesamtstadt.

J Ausgewogene Balance zwischen individuellen mittelstandischen, zum Teil inhabergefiihrten Fach- und Spezialgeschaften sowie bekannten
Markenlabels und grolflachigen Filialisten.

# Erhaltung der Funktionsvielfalt der Hofer Innenstadt als Einkaufs-, Dienstleistungs-, Kultur-, Verwaltungs- und Wohnstandort mit sozialer Treff-
punkt- und Austauschfunktion.

Weiter nachste Seite
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Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt Hof* - Abgrenzung 2024

Handlungsempfehlungen

Handlungs-
empfehlungen

V' 4

' 4
V' 4
V' 4

N

N

N NaNNEN

Entwicklung des Schiller-Quartiers als Abschluss der Einkaufsinnenstadt nach Stden, im gleichen Zuge hier Ansiedlung eines modernen und leis-
tungsfahigen Nahversorgungsangebots fir die Innenstadt

Etablierung eines proaktiven Leerstandsmanagements, schnelle Durchfiihrung von Genehmigungen bei Nutzungsdanderungen
Zielgruppenansprache und Einkaufserlebnis: Nutzung kleinteiliger Baustrukturen bzw. kleinflachiger Leerstande zur Etablierung von individuellen
Spezialangeboten (z. B. Kaffeertsterei, vegane Anbieter, Unverpacktldden im Lebensmittelbereich, Vintage-Mobel)

Weiterfiihrung der begonnenen MaRRnahmen zur stadtebaulichen Aufwertung der Innenstadt, insbesondere der MaRnahmen zur Attraktivierung
der LudwigstraRe und des Maxplatzes als attraktive Aufenthalts- und Einkaufsorte einschlieRlich einer Reduzierung des MIV-Verkehrsaufkommens
und Ruckbau von Parkflachen zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat (Begriinung, Sitzmobiliar)

Erhalt und Weiterentwicklung der guten Erreichbarkeit der Innenstadt (Etablierung eines dynamischen Parkleitsystems, Aufstellen zusatzlicher
Fahrradstander und E-Bike-Ladestationen, Verstetigung des autonomen Shuttlebus-Verkehrs zwischen Bahnhof und Innenstadt)

Klimaresilienter Umbau der Innenstadt: Entsiegelung und Begriinung der Altstadt, Erhalt und Weiterentwicklung der Grinanlagen als Treffpunkte
und Aufenthaltsraume (z. B. am Longoliusplatz und Rdhmberg), Entwicklung des westlichen Saale-Ufers als Erholungs- und Erlebnisraum und Pri-
fung zum ,Heranrticken” an die Innenstadt (z. B. durch umfassende Beschilderung und Qualifizierung der Wegeverbindungen)

Weiterentwicklung der Gastronomie, z. B. durch die Etablierung weiterer Schanigarten

Besucherlenkung durch ein digitales Besucherleitsystem (z. B. digitale Infosaulen)

Weiterentwicklung und Vermarktung der Innenstadt als Tourismusort (Biedermeierviertel, Warschtlamo-Kultur)

Kooperation fordern (Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing Hof e.V., Werbegemeinschaft Hof); Innenstadt als Aufgabe fir die gesamte
Stadtgesellschaft

Anpassung der Bebauungsplane in ehemals durch Einzelhandel gepragten Bereichen, die heute verstarkt durch Wohnnutzungen gepragt werden
bzw. genutzt werden kénnen (Neben- und Randlagen des ZVB, wie z. B. am Saale-Ufer und in der August-, Kloster- und BurgerstralRe) hinsichtlich
des Gebietscharakters (Urbanes Gebiet (MU) anstatt Kerngebiet (MK))
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Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Einkaufsinnenstadt Hof*

Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt Hof“ (2024)
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GMA-Bearbeitung 2024
Datenbasis: Bestandserhebung GMA 2023; Kartengrundlage: Kartenhintergrund: © basemap.de / BKG Januar 2024
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Nutzungen im Umfeld
Einzelhandel
Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Gewerbe, Handwerk
Soziale Einrichtungen
Leerstand
Gesundheitseinrichtungen
Spielhallen, Wettburos etc.

Sonstige

Zentraler Versorgungsbereich

Zentraler Versorgungsbereich
,Einkaufsinnenstadt Hof"

Erganzungsstandort ,,An der
Michaelisbriicke”

Haupteinkaufslage

Potenzialflache
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7.3  ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH

Exkurs: Innerstadtisches Wohnen

Die Diskussion um die zukinftige Entwicklung der
Innenstadte wird zunehmend durch die notwendige
Transformation hin zu einer verstarkten Nutzungs-
mischung und Multifunktionalitat gepragt.3® Dabei
treten weitere Nutzungen verstarkt in den Fokus,
welche leerstehende Einzelhandelsflachen nach-
belegen und zu einer erhdhten Frequentierung der
Innenstadt beitragen kdnnen — und damit letztlich
auch dem Einzelhandel zugute kommen. Neben der
Weiterentwicklung der Innenstddte als Orte der
Kultur und der Freizeit (Ausbau des gastro-
nomischen Angebots, Attraktivierung offentlicher
Platze, Schaffung von Spielplatzen, etc.) oder auch
als  Arbeitsstandorte  (Co-Working-Arbeitsplatze,
Ansiedlung von Verwaltungseinrichtungen, Forder-
ung von Handwerksbetrieben, etc.) tritt dabei auch
die Schaffung von Wohnraum als Option zur
Nutzung insbesondere in den nicht (mehr) vom
Einzelhandel dominierten Bereichen der Innenstadt
in den Vordergrund.

Auf gesetzgeberischer Seite wurde durch die
Novellierung der BauNVO und die Einfihrung des
Urbanen Gebiets (MU) die Moglichkeit geschaffen,
in stark verdichteten Gebieten das Miteinander
unterschiedlicher Nutzungen — einschlieRlich dem
Wohnen — ohne klare Vorrangstellung einer der
Funktionen und damit flexibel zu gestalten. Dabei ist
grol¥flachiger Einzelhandel grundsatzlich nicht
vorgesehen. Eine Umsetzung in den traditionellen
Haupteinkaufslagen (vgl. hierzu Bereich in Karte auf

Seite 74) wird daher grundsétzlich nicht empfohlen.
Hier sollte weiterhin das Kerngebiet (MK) das Mittel
der Wahl bleiben, welches ebenfalls grundsatzlich
die Moglichkeit bietet, Wohnen in bestimmtem
Male in der Innenstadt zuzulassen. Hieran sind
jedoch sehr harte und enge Voraussetzungen
geknUpft.31 Eine verstdrkte Wohnnutzung sollte
raumlich daher vorzugsweise aullerhalb der
Haupteinkaufslagen in Betracht gezogen werden.
Dies kann diverse Vorteile fur die Innenstadt, auch
in Hof, bieten:

# Die Umwandlung von leerstehenden Gewerbe-
immobilien in Wohnraum tragt zu einem
lebendigen und attraktiven Erscheinungsbild
der Innenstadt bei, indem verlassene Gebaude
wieder genutzt und gepflegt werden.

# Die Nachfrage nach lokalen Dienstleistungen
und Einrichtungen wie Geschéaften, Restau-
rants und Freizeiteinrichtungen wird gesteigert
und damit die wirtschaftliche Aktivitdt im
Umfeld gestarkt.

# Durch die Schaffung lebendiger Wohnquartiere
kann die soziale Integration in der Innenstadt
geférdert werden.

# Es wird eine nachhaltige Stadtentwicklung
unterstitzt, indem der Bedarf an Bauprojekten
auf der griinen Wiese reduziert und der Erhalt
des stadtischen Erbes geférdert werden.
Zudem tragt innerstadtisches Wohnen zu einer
,Stadt der kurzen Wege” bei.

Jedoch ist auch auf Risiken einer verstarkten Wohn-
nutzung in Innenstddten hinzuweisen, welche es
erforderlich machen, entsprechende Planungen eng
auf die lokalen Anforderungen abzustimmen und
umfassend zu moderieren:

# Gravierende Unterbrechungen im Geschafts-
besatz durch Umnutzungen groRerer Ladenein-
heiten kdnnen gerade in kleineren Geschafts-
bereichen zu einer Auflésung des Gesamt-
charakters als innerstadtischer Einkaufs-
bereich” und damit zu einem Verlust an
Attraktivitat fhren.

# Das Nebeneinander von Wohnen und
potenziell larmbehafteten Einrichtungen und
Events (Stralenfeste, Wochenmarkte etc.)
kann zu Nutzungskonflikten und schlieBlich zu
einem sukzessiven Zurickdrangen gewerb-
licher Aufgaben zentraler Geschaftsbereiche
flhren.

# Wenngleich sowohl die Wohnnutzung als auch
gewerbliche Einrichtungen hohe Anspriche an
die Aufenthaltsqualitdt im o6ffentlichen Raum
stellen, unterscheiden sich diese im Detail. Bei
Wohnnutzungen Uberwiegen dabei Forder-
ungen nach Ruhebereichen gegentber fre-
quenzférdernden Malnahmen.

# Bauliche MaRnahmen durch Umnutzungen
sind nicht mehr oder nur mit erheblichem
Mehraufwand wieder riickgangig zu machen.

30 BMI — Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat: Innenstadtstrategie des Beirats Innenstadt beim BMI. Die Innenstadt von morgen — multifunktional, resilient, kooperativ (2021), S. 6 ff.; Ribbeck-Lampel, J., Weidner, S.:
Von Leitfunktionen, Nutzungsmischung, Krisen und  Chancen. Standort (2023). https://doi.org/10.1007/s00548-023-00887-6
31 In einigen Stadten wird dies im Rahmen der anstehenden Nachnutzung von Kaufhausern umgesetzt (vgl. hierzu empirica ag, Nachnutzung von Kaufhausern; 12 / 2023)
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Nahversorgungszentrum LeopoldstralRe

[ =]
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Getranke Hoffmann im Nahversorgungszentrum Leopoldstrale
GMA-Aufnahme 2023

Nahversorgungszentrum Christoph-KlauR-StraRRe

Edeka Bergler im Nahversorgungszentrum Christoph-KlauR-Stralle
GMA-Aufnahme 2023

Nahversorgungszentrum Ossecker StraRe / August-Mohl-StraRle

Getranke- und Supermarkt Rewe Winkler im Nahversorgungszentrum Ossecker
StraRe / August-Mohl-StraRe
GMA-Aufnahme 2023

Filiale des Discounters Lidl im Nahversorgungszentrum LeopoldstraRRe
GMA-Aufnahme 2023

Aldi Stid und Parkplatzzufahrt im Nahversorgungszentrum Christoph-KlauB-
StraRe
GMA-Aufnahme 2023

Drogeriemarkt Rossmann im Nahversorgungszentrum Ossecker StraRe /
August-Mohl-StraRe
GMA-Aufnahme 2023
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Nahversorgungszentrum (NVZ) Leopoldstrafie

Lage, Umfeld und Nutzungsstruktur

WEITERE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN HOF

Lage und Umfeld

Das Nahversorgungszentrum LeopoldstralRe liegt im nordlichen
Stadtgebiet der Stadt Hof, das nahere Umfeld wird Uberwiegend
durch Wohnen in Einfamilien- und Reihenhausbebauung, in
nordlicher Richtung auch als Geschosswohnungsbau gepragt.
Grolflachige gewerbliche Nutzungen bestehen in einiger Entfernung
in nordlicher Richtung. Nach Osten hin durschneidet eine Bahntrasse
das nordliche Stadtgebiet, daran schliefen sich weitere gewerbliche
Nutzungen an.

Nutzungsstruktur

Auf einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 1.595 m? werden
ausschlieBlich Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs angeboten,
Uberwiegend Nahrungs- und Genussmittel. Das Angebot wird
abgedeckt durch einen Lebensmitteldiscounter, in Erganzung durch
einen Getrankemarkt und eine Apotheke. Seit der Insolvenz der
Backerei-Kette Dorsch ist keine Backerei im Nahversorgungszentrum
bzw. in unmittelbarer Ndhe vorhanden (zuvor auf der anderen
Stralenseite der LeopoldstraRe). Diverse Komplementdrnutzungen
runden das Angebot ab, darunter je eine fachubergreifende
Gemeinschafts- und Zahnarztpraxis.

Anteil der Erdgeschossnutzungen nach Nutzungsarten

m Einzelhandel
Dienstleistung

Gesundheit

m Leerstand

GMA-Erhebung 2023

Raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Legende
@ Einzelhandel

( @ Komplementar-
Einzelhandels- ab 1.500 m? - nutzung
angebot °® ° Leerstand
800-1.499 m*  Lidl ‘ ® ZVB-Abgrenzung
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S
400 — 799 m? Getranke Hoffmann /!/.% E //\
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200 -399 m - neun® 3, <3
e 2 |
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0 50 100 m
GMA-Erhebung 2023
Kartenhintergrund: © basemap.de / BKG Januar 2024
Weiter ndchste Seite
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Nahversorgungszentrum (NVZ) Leopoldstrafie

WEITERE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN HOF

Stadtebaulich-funktionale Analyse

Ausstattung Das Nahversorgungszentrum gruppiert sich in Form einer | Erscheinungsbild Kompaktes und funktional eingerichtetes Nahversorgungs-
rechtwinkligen Einzelhandelsimmobilie um einen zentralen, zentrum ohne besondere Aufenthaltsqualitaten.
ausreichend dimensionierten Parkplatz. Uber die Bushaltestelle
TorhausstraRe ist der Standort ebenfalls gut mit dem OV gut
erreichbar.
Magnetbetriebe Lidl Lebensmitteldiscounter Fehlnutzungen Zum Erhebungszeitpunkt bestand ein Leerstand mit einer

geschatzten potenziellen Verkaufsfliche von rd. 120 m2.

Potenzialflachen

Funktionsrdume

Es besteht keine wesentliche funktionsrdumliche Gliederung.

Abgrenzung und Entwicklungsziele

Versorgungsfunktion

Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt eine Versorgungs-
funktion far den Hofer Norden, insbesondere die Ortsteile
Ziegelacker-Hofeck, Vogelherd und Unterkotzau. Jedoch bestehen
im naheren Umfeld starke Konkurrenzstandorte: In stidwestlicher
Richtung wird das Einzugsgebiet durch Betriebe der Discounter
Aldi Sud (Kornhausacker) und Diska (Koditzer StraRe) begrenzt,
welche ein vergleichbares Sortiment anbieten. Ostlich der
Bahntrasse ist das stadtebaulich nicht-integrierte SB-Warenhaus
Marktkauf mit einem deutlich ausgeprdgteren Angebot
angesiedelt, welches damit insbesondere fur PKW-affine Kunden
eine groRRe Bedeutung einnimmt.

Begriindung der
Abgrenzung

Der Besatz an Einzelhandelseinrichtungen und Komplementdrnutzungen beschréankt sich auf die Einzelhandelsimmobilie, welche sich rechtwinklig um den
zentralen Parkplatz gruppiert, und das auf der westlichen Seite angrenzende, freistehende Gebdude mit gesundheitsbezogenen Einrichtungen. Da im direkten
Umfeld Gberwiegend Wohnbebauung besteht, kann die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs entsprechend eng gezogen werden.

Entwicklungsziele

#  Sicherung und Weiterentwicklung des nahversorgungsrelevanten Angebots

Handlungs-
empfehlungen

NaN

Arrondierung des nahversorgungsrelevanten Angebots (Ansiedlung einer Backerei und/oder Metzgerei)
Modernisierung und ggfs. moderate Erweiterung des Lidl-Lebensmittelmarkts
Ansiedlung zusétzlicher Dienstleistungen (Bankautomat, Paketstation)

GMA
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WEITERE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN HOF

Nahversorgungszentrum (NVZ) Christoph-Klauf3-Strafie

Lage, Umfeld und Nutzungsstruktur

Lage und Umfeld

Im Ostlichen Stadtgebiet im Stadtteil Fabrikvorstadt gelegen, wird das
Umfeld des Nahversorgungszentrums Christoph-Klaus-StraBe durch
Uberwiegend verdichtete Wohnbebauung gepragt.
Richtung schliel3t sich ein groReres Gewerbeareal an.

Anteil der Erdgeschossnutzungen nach Nutzungsarten

In westlicher

Nutzungsstruktur

Mit einer Gesamtverkaufsflaiche von
Nahversorgungszentrum ein
insbesondere im kurzfristigen Sortimentsbereich ,Nahrungs- und
. Dabei decken ein Supermarkt in Erganzung durch zwei
insgesamt

|//

Genussmitte

Discounter ein
Dienstleistungsbetriebe (Sparkasse, Friseur) ergdnzen das Angebot

sehr

sehr

rd. 3.910 m? bietet das )
ausgepragtes  Angebot, m Einzelhandel

Dienstleistung

breites Angebot ab. Zwei

Einzelhandels-
angebot

ab 1.500 m? Edeka
GMA-Erhebung 2023
800 —1.499 m? Aldi Sad, Lidl
Raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums
400 —799 m? -
Legende
200 —399 m? - Einzelhandel
Komplementar-
nutzung

]] ZVB-Abgrenzung

GMA-Erhebung 2023
Kartenhintergrund: © basemap.de / BKG Januar 2024

Weiter ndchste Seite

GMA

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof

79



1.4

Nahversorgungszentrum (NVZ) Christoph-Klauf3-Strafie

WEITERE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN HOF

Stadtebaulich-funktionale Analyse

Ausstattung Das Nahversorgungszentrum ist stadtebaulich gut integriert und | Erscheinungsbild Modernes und funktional eingerichtetes Nahversorgungszentrum
Uber die Christoph-KlauRR-StraRe gut mit dem PKW zu erreichen. ohne besondere Aufenthaltsqualitaten.
Die Handelsimmobilien gruppieren sich um eine grofzigig
dimensionierte  Parkplatzanlage. Die direkt angrenzende
Bushaltestelle ,Nahversorgungszentrum® stellt dariber hinaus die
Erreichbarkeit mit dem OV sicher.
Magnetbetriebe Edeka Fehlnutzungen keine
Potenzialflachen keine Versorgungsfunktion | Das Nahversorgungszentrum stellt das einzige groRflachige

Funktionsrdume

Die Einzelhandelsnutzungen gruppieren sich rund um die zentrale
Parkplatzanlage. Es besteht keine wesentliche funktionsrdaumliche
Gliederung.

Abgrenzung und Entwicklungsziele

Lebensmittelangebot im Ostlichen Stadtgebiet dar und Gbernimmt
damit eine Versorgungsfunktion fir den gesamten Hofer Osten.
Auf Grund des insgesamt eher eingeschrdankten Angebots im
Stadtteil Mitte (Innenstadt) ist in einem gewissen Umfang auch
von Kundeneinkaufsbeziehungen aus dieser Richtung aus-
zugehen.

Begriindung der
Abgrenzung

Die Immobilien des Edeka Supermarkts und der beiden Discounter stellen ein klar umrissenes und stadtebaulich gut integriertes Einkaufsareal dar. Zwar
bestehen insbesondere in Ostlicher Richtung weitere, potenziell zentrenrelevante Nutzungen (Raumausstatter, Getrankemarkt an der Gabelsberger Strafe).
Jedoch steht hier bereits die Wohnnutzung im Vordergrund, so dass das Nahversorgungszentrum entlang der Christoph-KlauR-Stralle abgegrenzt werden kann.

Entwicklungsziele

#  Sicherung und Weiterentwicklung des nahversorgungsrelevanten Angebots

Handlungs-
empfehlungen

#  Erhalt des nahversorgungsrelevanten Angebots, ggfs. Modernisierung und moderate Erweiterung auf markttbliches Niveau
#  Arrondierung durch Komplementdrnutzungen (z.B. Gastronomie in Form eines Cafés, Paketstation)

GMA
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Nahversorgungszentrum (NVZ) Ossecker Strafde / August-Mohl-Strafle

Lage, Umfeld und Nutzungsstruktur

Lage und Umfeld

Das Nahversorgungszentrum Ossecker StralRe / August-Mohl-StraRe,
im westlichen Stadtteil Munsterviertel gelegen, nimmt das Areal einer
ehemaligen Fabrikbrache ein und wurde erst wahrend der
vergangenen Jahre entwickelt. Im Umfeld bestehen Wohnnutzungen,
Uberwiegend in Form von Einfamilienhdusern und Geschoss-
wohnungsbau.

Nutzungsstruktur

Das Angebot wird bestimmt durch den groRflachigen Supermarkt
Rewe Winkler, welcher im Nahversorgungszentrum einen Supermarkt
und einen separaten Getrankemarkt betreibt. Ergdnzt wird das
Angebot durch einen Discounter (Norma), einen Drogeriemarkt

(Rossmann) und kleinflachige Anbieter (Apotheke, Optiker,
Blumenladen, Backerei). Insgesamt werden Waren auf einer
Verkaufsfliche von rd. 4.125 m? angeboten. Der eindeutige

Schwerpunkt liegt dabei im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren), in geringem Umfang wird auch
der langfristige Bedarf im Sortiment Optik / Horgerate abgedeckt. Das

Nahversorgungsangebot wird unter anderem durch mehrere
Arztpraxen im Gebauderiegel entlang der August-Mohl-Strale
arrondiert.

Einzelhandels- ab 1.500 m? Rewe Winkler

angebot
800 — 1.499 m? Norma
400 — 799 m? Rewe Getrankemarkt, Rossmann
200 —399 m? -

Anteil der Erdgeschossnutzungen nach Nutzungsarten

m Einzelhandel
Dienstleistung

Gesundheit

GMA-Erhebung 2023
Berechnung der Anteile entsprechend der Neuabgrenzung des Nahversorgungszentrums August-Mohl-Stralle 2024

Raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums
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Nahversorgungszentrum (NVZ) Ossecker Strafde / August-Mohl-Strafle

Stadtebaulich-funktionale Analyse

WEITERE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN HOF

Ausstattung

Das Nahversorgungszentrum gruppiert sich in insgesamt drei
Immobilien zzgl. Anbauten um einen grofRdimensionierten
Parkplatz, welcher Gber zwei Zufahrten von der August-Mohl-
StraBe und Ossecker-StraRe erreicht werden kann. Daruber
hinaus besteht mit den Bushaltestellen ScharnhorststrafRe und
Ossecker StraRe eine Anbindung an den OV. Die Zuwegung fir
FuBRganger erfolgt GUber die PKW-Zufahrten zum Parkplatz; nur an
der Zufahrt August-Mohl-StraRe ist ein schmaler Gehweg
vorhanden.

Erscheinungsbild

Modernes und funktional eingerichtetes Nahversorgungszentrum
ohne besondere Aufenthaltsqualitaten.

Magnetbetriebe

Rewe Winkler

Fehlnutzungen

keine

Potenzialflachen

keine

Funktionsrdume

Es besteht keine wesentliche funktionsraumliche Gliederung.

Abgrenzung und Entwicklungsziele

Versorgungsfunktion

Das Nahversorgungszentrum orientiert sich nach Westen und
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion flr die Stadtteile Minster-
viertel, Osseck, Hohensaas, Wolbattendorf und Geigengrund. In
Ostlicher Richtung wird das Einzugsgebiet durch den Kaufland-
Standort an der Hans-Bockler-StraRe begrenzt. In sudlicher
Richtung, im Stadtteil Krotenbruck, schliet der Nahversorgungs-
standort Peuntweg/Sudring an. Auf Grund des dort vergleichs-
weise geringen Angebots ist jedoch auch von erheblichen
Kundeneinkaufsbeziehungen aus dem Stadtteil aus-zugehen.

Begriindung der
Abgrenzung

Das Nahversorgungszentrum August-Mohl-Strale stellt ein klar umrissenes, stadtebaulich gut integriertes Areal dar, welches durch die Handelsimmobilien und

Anbauten rund um den zentralen Parkplatz gebildet wird.

Entwicklungsziele

#  Sicherung des nahversorgungsrelevanten Angebots

Handlungs-
empfehlungen

#  Erhalt des bestehenden Angebots, Arrondierung durch kleinflachige Betriebe (Metzgerei)
#  Verbesserung der Zuwegung fir Fullganger durch Anlage breiter Gehwege

GMA
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7.5  ZENTREN- UND STANDORTSTRUKTUR DER STADT HOF

Hierarchisches System von Hauptzentrum und Nahversorgungszentren

Versorgungsfunktion Sortimentsschwerpunkt

Standortkategorie ZVB-Status Charakterisierung

Einkaufsinnenstadt Hof . Zentralg Versorgyngs— gesamtstadtisch, .Sortimeljte aIIe”r B.edatfsstuﬂ.en
ja bereiche gemaR: uneingeschrankt moglich, Gberwiegend

) i | )
(abschlieRend) regiona zentrenrelevanten Sortimente

§ 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB,

Leopold-StraBe, Christoph- § 9 Abs. 2a BauGB,
KlauR-StralRe, Ossecker Strale ) § 34 Abs. 3 BauGB,

/ August-Mohl-StralRe 11 Abs. 3 BauNV
(abschlieRend) § s-3 BauNvo
§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG

vorrangig nahversorgungsrelevante

stadtteilbezogen, nicht Gberortlich )
Sortimente

Nahversorgungszentrum

Kulmbacher StraRe/ Jahn-
straRe, Kornhausacker/

Koditzer Strale, Peuntweg/

Sudring, Wunsiedler Stralle,

Alsenberger Stralle, Fabrik- Nein
zeile, Oelsnitzer Stralle,

NuBhardtstraRe, Leimitzer

StraRe, Ossecker Strale (nicht
abschlieRend)

Wohnortnahe, ful’laufig
erreichbare, stadtebaulich
integrierte Lagen mit kleinteiligen nicht Gber den Nahbereich hinaus vorrangig nahve.rsorgungsrelevante
Angebotsstrukturen bzw. Sortimente
nahversorgungsrelevanter
Solitarbetrieb

Stadtebaulich integrierte
Lagen

Hans-Bockler-StraRe,

Schaumbergstralle, An den Autokundenorientierte,
Mihlwiesen, An der stadtebaulich nicht-integrierte Lage, e S
N ) e - gesamtstddtisch, vorrangig nicht-zentrenrelevante
Moschenmihle, nein FuRlaufigkeit in der Praxis irrelevant, regional Sortimente
LeopoldstralRe, An der ggf. OPNV-Anbindung, g
Hohensass, Schleizer StraRe Stadtrandlage

(abschlieRend)
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ZENTREN- UND STANDORTSTRUKTUR DER STADT HOF

Legende

Zentrale Versorgungsbereiche

ZVB ,Einkaufsinnenstadt Hof"
(Hauptzentrum)

Erganzungsstandort ,,An der
Michaelisbricke”

NVZ Leopoldstralle
NVZ Christoph-KlauR-StralRe

NVZ Ossecker StraRe / August-Mohl-
Strale

Weitere Lagen

‘ Stadtebaulich integrierte Lagen mit
Schwerpunkt Nahversorgung

‘ Nicht-integrierte Lagen
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7.6 ANSIEDLUNGSREGELN

Innenstadt geht vor!

Die folgenden Regelungen zur Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben sind als Empfehlung der GMA an die Hofer Stadtverwaltung zu verstehen:

Ansiedlungsregelungen

Zentraler Versorgungsbereich

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Standorte aulerhalb zentraler

Nicht-zentrenrelevante Sortimente .
Versorgungsbereiche

Hauptzentrum

»Einkaufsinnenstadt Hof“ zzg|.

Ergdnzungsstandort , An der
Michaelisbriicke”

uneingeschrankte Ansiedlung
klein- und groRflachig moglich?)

uneingeschrankte Ansiedlung
klein- und groRkflachig méglich)

uneingeschrankte Ansiedlung
klein- und groRflachig moglich

e kleinflachig P
2) ,
Nahversorgungszentrum Kleinflachig grofflachig? kleinflachig
keine Ansiedlung kleinflachig, keine Ansiedlung « o -
(Bestandsschutz)* groRflachig? (Bestandsschutz) Sl bl gt L
keine Ansiedlung keine Ansiedlung kleinflachig, S .
(Bestandsschutz)®) (Bestandsschutz)®) groRflachig® e

1)  Am Erganzungsstandort, An der Michaelisbricke” Einzelfallprifung ab 800 m? VK (zentrenrelevant) bzw. 1.200 m? VK (nahversorgungsrelevant) erforderlich: Ansiedlung nur bei fehlendem Flachenangebot im Hauptzentrum
»Einkaufsinnenstadt Hof“ und wenn keine negativen Auswirkungen auf das Hauptzentrum zu beflrchten sind; Begrenzung der Randsortimente des Innenstadtbedarfs auf 10 % der Gesamtverkaufsflache

2)  Abgleich mit den stddtebaulichen Zielsetzungen (Einzelfallprifung mit Praferenz Hauptzentrum)

3)  Einzelfallprifung ab 1.200 m? VK erforderlich: keine negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und bestehende stadtebaulich integrierte Lagen der Nahversorgung, Begrenzung der Randsortimente des
Innenstadtbedarfs auf 10 % der Gesamtverkaufsflache

4)  AuBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche ist die Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur bis zu einer VK von maximal 200 m? zuldssig. Fir Geschaftsagglomerationen

gilt eine Obergrenze von 400 m? VK.

5)  Moderate Modernisierungstatigkeiten im Rahmen der Bestandssicherung zuldssig, sofern keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und bestehende stadtebaulich integrierte Lagen der Nahversorgung
induziert werden (Nachweispflicht durch Einzelfallprifung)

6)  Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch auf 800 m? VK

GMA 2024
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7.6  ANSIEDLUNGSREGELN

Innenstadt geht vor!

Steuerungsregeln innerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche

Innenstadt Hof

# vorrangige Position der Innenstadt als dominie-
rende Einkaufslage (,,Innenstadt geht vor!”)

# keine Beschrankung hinsichtlich maglicher Ein-
zelhandelsansiedlungen

# alle Sortimentsgruppen sowohl klein- als auch
grof¥flachig moglich und stddtebaulich er-
wiinscht

# Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nach Modglichkeit auf Hofer In-
nenstadt lenken

# grundsatzlich alle Moglichkeiten nutzen, um In-
nenstadt zu beleben und gegenlber Ubrigen
Handelslagen in Hof zu starken

Nahversorgungszentren

# Versorgungsfunktion auf Stadtteil- und Quar-
tiersebene

# nahversorgungsrelevanter Einzelhandel klein-
und grofflachig moglich, wobei Einzelfallpri-
fung gemall § 11 Abs. 3 BauNVO bei groR-
flachigen Vorhaben notwendig

GMA

# Kleinflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevan- Nicht-integrierte Lagen

ten Sortimenten zur Arrondierung moglich

(Prifung der stadtebaulichen Ziele mit Fokus Y 4
auf Hauptzentrum); grofflachige Betriebe mit
zentrenrelevanten und mit nicht-zentrenrele-

vanten Sortimenten ausgeschlossen

Steuerungsregeln auRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche

Stadtebaulich integrierte Lagen der Nahversorgung

# Nahversorgungsfunktionen fir die angrenzen-
den Wohnquartiere, Gesamtausstattung zur
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs jedoch nicht ausreichend

# Kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment moglich, grofflachige
Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment nach Einzelfallprifung im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO moglich

J  Ausschluss zentrenrelevanter sowie nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente (klein- und grofk-

flachig)

# Bestandsschutz ansassiger Betriebe

Fortschreibung Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof

planungsrechtlicher Ausschluss von Betrieben
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (klein- und groRflachig)

Bestandsschutz ansassiger Betriebe; moderate
Modernisierungstatigkeiten im Rahmen der
Bestandssicherung zulassig

Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente bei Betrieben mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch auf
800 m? Verkaufsflache je Einzelsortiment



7.7  BESCHLUSS, ANWENDUNG UND ERFOLGSKONTROLLE

Die vorliegende Fortschreibung des Zentren-
konzepts  fir den  Einzelhandel und das
Ladenhandwerk in der Stadt Hof wurde in enger
Abstimmung mit der Stadt Hof erarbeitet.

Um eine Verbindlichkeit dieser sogenannten infor-
mellen Planung herzustellen, sind folgende Punkte
notwendig:

# Beschluss des fortgeschriebenen Zentren-
konzepts fir den Einzelhandel und das
Ladenhandwerk durch den Stadtrat von Hof als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage der
vorliegenden Analyse. Explizit beschlossen
werden

= die stadtebaulichen Zielsetzungen

= das Sortimentskonzept

= das Standortkonzept

= die Ansiedlungsregelungen

Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu berick-

sichtigen und gilt als Dokumentation der kom-
munalen Planungsabsichten.

GMA

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der
Bauleitplanung: Es sollte geprift werden, wie
die Empfehlungen in giiltiges Baurecht umge-
setzt werden konnen. Neue Festsetzungsmog-
lichkeiten — vor allem im unbeplanten Innenbe-
reich — eroffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit
kann verhindert werden, dass an stadtebaulich
nicht gewinschten Standorten eine Entwick-
lung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen
des Einzelhandelskonzepts entgegensteht. Die
Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hinter-
grund der jeweils ortlichen und bauplanungs-
rechtlichen Gegebenheiten zu prufen.

Ziel der Stadt Hof muss es sein, sich als
Wirtschafts- und Versorgungsstandort weiter
zu profilieren und die vorhandenen Infra-
strukturen fir verschiedenste Nutzer und
Akteure weiter zu optimieren. Das Konzept ist
so angelegt, dass ein flexibles Reagieren auf
neue Herausforderungen moglich ist (und sein
muss).

Schlussendlich haben Erfahrungen auch aus
anderen Stadten gezeigt, dass es nicht ausrei-
chend ist, ein gutes Einzelhandelskonzept zu
erarbeiten und dieses zu beschliel3en; vielmehr
geht es um einen fortwahrenden Umsetzungs-
prozess, getragen von allen Beteiligten.

# Die Erfolgskontrolle erfolgt durch regelmaliges
Monitoring und Projekt- / MaRnahmenevalua-
tion. Auf diese Weise kénnen Informationen
zur aktuellen Situation gesammelt und Fehl-
entwicklungen ggf. frihzeitig erkannt werden.
Auch die Uberpriifung der Ziele und MaRnah-
menumsetzung ist so maoglich. Sollten sich
Fehlentwicklungen herausstellen oder unvor-
hersehbare Herausforderungen auf die Stadt-
entwicklung zukommen, sind Ziele anzupassen
und geeignete MalRnahmen zu wahlen.

Der vorliegende Bericht ist als aktuelle Grundlage der
Einzelhandelsentwicklung in Hof zu verstehen. Es
handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept,
das in der Regel alle 5 — 7 Jahre einer Uberpriifung
und ggf. Anpassung bedarf.

Ein hadufiges Abweichen vom Konzept entwertet die-
ses nicht nur, sondern wird auch von den Gerichten
als ,vorsatzliche Missachtung” gewertet. In diesem
Fall stellt auch ein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept keinen Abwdagungsbelang im Sinne des BauGB
dar, Rechtssicherheit von Planungen ist nicht mehr
gegeben.
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GLOSSAR

Definitorische Grundlagen32

Bedarf, kurz-/mittel-/langfristig

Sortimente lassen sich aufgrund von Nachfragehau-
figkeit und Beschaffungsrhythmus einordnen. Die
Fristigkeit ist ein beurteilungsrelevantes Kriterium
zur Festlegung und Hierarchisierung zentraler Ver-
sorgungsbereiche; die Klassifikation der Wirtschafts-
zweige wird berlcksichtigt. Unterschieden werden
insbesondere:

#  kurzfristiger Bedarf: Waren (und Dienstleistun-
gen) mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus.
Diese Sortimente werden, wie beispielsweise
Nahrungs- und Genussmittel, regelmaRig (peri-
odisch) und mitunter taglich nachgefragt.

#  mittelfristiger Bedarf: Waren (und Dienstleis-
tungen) mit mittelfristigem Beschaffungsrhyth-
mus, die regelmaRig, aber nicht taglich nach-
gefragt werden (aperiodisch). Hierzu zahlen
Sortimente wie beispielsweise Blcher, Spiel-
waren oder Bekleidung, Schuhe, Sport.

# langfristiger Bedarf: Waren (und Dienstleistun-
gen) mit langfristigem Beschaffungsrhythmus,
die seltener nachgefragt werden (aperiodisch).
Hierzu zahlen beispielsweise ElektrogrofRgera-
te, Mobel sowie Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenbedarf.

Einzelhandel

Einzelhandel im funktionellen Sinne umfasst grund-
satzlich Betriebe, die Produkte fir den Endverbrau-
cher anbieten, die sie zumeist nicht selbst produ-
ziert haben (Handelswaren).

Einzelhandel im institutionellen Sinne umfasst jene
Institutionen (Einzelhandelsbetriebe), deren wirt-
schaftliche Tatigkeit ausschlieRlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzu-
rechnen ist. In der amtlichen Statistik wird ein Un-
ternehmen oder ein Betrieb dann dem Einzelhandel
zugeordnet, wenn aus der Einzelhandelstatigkeit
eine grolkere Wertschopfung resultiert als aus einer
zweiten oder aus mehreren sonstigen Tatigkeiten.

Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stellt den Teil
des verflgbaren Einkommens der Bevdlkerung dar,
der pro Jahr im Einzelhandel ausgegeben wird.

Die Kaufkraft der Einwohner eines Raumes (z. B.
Stadt) berechnet sich durch Multiplikation der Ein-
wohnerzahl (Hauptwohnsitze) mit der durchschnitt-
lichen Pro-Kopf-Kaufkraft (je Einwohner und Jahr in
€), gewichtet mit der sogenannten regionalen Kauf-
kraftkennziffer:

32 Quellen: IFH KoIn (2006): Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution.

GMA

Kaufkraft in € = Einwohner x Pro-Kopf-Kaufkraft in € x
Kaufkraftkennziffer*

* Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Ein-
kommen der Bevdlkerung ab, das sich wiederum aus
der Wirtschaftskraft dieser Region ergibt. Angege-
ben wird das Kaufkraftniveau durch die Kaufkraft-
kennziffer. Verwendet werden die regionalen Kauf-
kraftkennziffern von MB Research 2022 auf
Gemeindeebene. Dabei deuten Werte Gber 100 auf
ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hdheres
Kauf-kraftniveau, Werte unter 100 auf ein unter
dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau
hin.

Komplementarnutzungen

Komplementédrnutzungen erganzen den Einzelhan-
delsbestand einer Innenstadt/eines Zentrums und
stellen in Standortkombination eine von Kunden ge-
wuinschte Multifunktionalitat sicher. Durch den da-
durch erreichten Funktionsmix erhdhen sich der
Kundenzustrom sowie die Kundenaustauschbezie-
hungen. Neben gastronomischen Einrichtungen, Be-
herbergungsbetrieben, Banken, Versicherungen und
Reiseblros zahlen auch Freizeitangebote (z. B. Kino,
Theater, Museum) sowie Verwaltungseinrichtungen
(z. B. Rathaus, Landratsamt), kulturelle Einrichtun-
gen (z. B. Museen), Bildungs- und Sozialeinrichtun-
gen (z. B. Berufsakademie, Volkshochschule, Kinder-
garten) zu wichtigen Komplementédrangeboten.



GLOSSAR

Definitorische Grundlagen

Lagekategorien

Im Rahmen der vorliegenden Expertise, die sich an
den Begrifflichkeiten und dem Wesen der Landes-,
Regional- bzw. Bauleitplanung orientiert, werden
vier Kategorien definiert, die sich jeweils aus der Un-
terscheidung ihrer stddtebaulichen Integration
ergeben. Fur den Begriff der stadtebaulichen
Integration liegt keine Legaldefinition vor. Sie
unterliegt letztlich einer gutachterlichen Vor-Ort-
Einschatzung im Rahmen einer Ist-Analyse. Somit
wurden in der vorliegenden Expertise folgende La-
gekategorien unterschieden:

#  stadtebaulich integrierte Lagen und Standorte:
Eine stadtebaulich integrierte Lage ist grund-
satzlich durch die Einbettung in eine zusam-
menhangende Wohnbebauung charakterisiert.
Hierzu ist in der Regel ein baulicher Zusam-
menhang mit Wohnbebauung in der naheren
Umgebung in mindestens zwei Himmelsrich-
tungen notwendig. In Einzelfdllen kann von
diesen Mindestvoraussetzungen abgewichen
werden, z. B. wenn es sich einerseits um eher
einwohnerschwdchere Gebietseinheiten han-
delt sowie andererseits keine alternativen
Standorte zur Verfligung stehen (verbraucher-
nahe Versorgungsfunktion). Eine fulllaufige Er-
reichbarkeit des Standorts ist jedoch zwingen-
de Voraussetzung (also in der Regel keine stad-
tebaulichen, natirlichen oder topografischen
Barrieren wie z. B. Flisse, Autobahnen, Bahn-

GMA

trassen). Unter dieser Kategorie wurden auch
die sogenannten ,zentralen Versorgungsberei-
che” (in Hof die Innenstadt sowie drei Nah-
versorgungszentren) sowie Nahversorgungs-
lagen gefasst.

# nicht-integrierte Lagen: Stadtebaulich nicht-in-
tegrierte Lagen sind aullerhalb zusammen-
hangender Wohnbebauung zu finden, z. B. in
Gewerbe-/Industriegebieten. Sie weisen in der
Regel kein pragendes Wohnumfeld auf. Auch
hier wird eine gebietsscharfe Definition und
Prazisierung fur grof¥flachigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorge-
nommen, sogenannte Fachmarktstandorte.
Darunter fallen auch gewerbegebietsorientier-
te Standorte des Lebensmittelhandels, soge-
nannte Grundversorgungsstandorte (in Hof
bspw. Marktkauf an der Schleizer Stralle,
Kaufland an der Hans-Bockler-StraBe und E-
Center Bruckner an der Schaumbergstralie).

Marktgebiet

Als Marktgebiet wird der Bereich verstanden,
innerhalb dessen mit regelmaRigen, dauerhaften
und ausgepradgten Einkaufsbeziehungen an einen
Standort gerechnet werden kann. Das Marktgebiet
ldsst sich nach Zonen untergliedern und struk-
turieren, aus denen eine gleichméaRige Kundenein-
kaufsorientierung an den Standort zu erwarten ist.

Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer
Erreichbarkeit des Standortes ist dabei in der Regel
von einer Abnahme der Kundenbindung an den
Standort auszugehen. Durch die Zonierung des
Marktgebietes wird diesem Umstand Rechnung
getragen.

Wahrend sich der Begriff des Einzugsgebiets auf die
Einkaufsbeziehungen an einen einzelnen Geschafts-
standort oder eine Agglomeration bezieht, umfasst
das Marktgebiet die Einkaufsbeziehungen an eine
ganze Gemeinde oder Stadt.

Umsatz

Die Umsatzberechnungen erfolgten einzelbetrieb-
lich auf Basis durchschnittlicher branchen- sowie be-
treibertypischer Flachenproduktivitdten. Neben der
GMA-Anbieterdatenbank (Echtdaten) wurden insbe-
sondere Daten des EHI Européischen Handelsinsti-
tuts Koln (Handelsdaten aktuell), der Hahn Gruppe
(Retail Real Estate Report Germany), des IFH Koéin
und sonstige Branchenreports verwendet. Diese
wurden im Rahmen der vorliegenden Expertise
transparent hergeleitet und festgelegt (Durch-
schnittsprinzip).



GLOSSAR

Definitorische Grundlagen

Verkaufsflache (VK)

Die Verkaufsflaiche wird in vorliegendem Konzept
wie folgt definiert:

,Verkaufsfldche ist die Fldche, auf der die Verkdufe
abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem
Zwecke betreten werden darf, einschlieflich der Fld-
chen fir Warenprdsentation (auch Kdse-, Fleisch-
und Woursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und
Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur
Verkaufsflciche auch Pfandréume (ohne Flédche hin-
ter den Abgabegerdten), Treppen, Rolltreppen und
Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfld-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerfléiche und Fld-
chen, die der Vorbereitung/Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen, Stellplitze
fur Einkaufswagen.”

(vgl. hierzu BVerwG Urteile 4C 10.04 und 4C 14.04
vom 24.11.2005 sowie Urteil Az. 4 C1/16 vom
09.11.2015, Beschluss vom 20.01.2015, Az. 2 C
2327/13).

Grol¥flachig  sind Vorhaben, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Nicht
,grol¥flachig” sind Vorhaben mit einer
Verkaufsflache bis zu 800 m2. Das LEP regelt diesen
Schwellenwert nicht ausdricklich selbst, sondern
verweist auf § 11 Abs. 3 Baunutzungsversordnung
(BauNVO). Auch § 11 Abs. 3 BauNVO benennt die

GMA

800 m? nicht selbst. Die in S 11 Abs. 3 BauNVO
genannte Geschossflache von 1.200 m? ist weder
gleichbedeutend mit der Verkaufsfliche noch mit
der Schwelle zur GroRfléchigkeit. Die 800 m?
entstammen vielmehr der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG 24.11.2005, 4
C 10.04), das festgestellt hat, dass
Einzelhandelsbetriebe dann grolflachig im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten.
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Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen
unterschieden:33

Ein Drogeriemarkt ist ein in der Regel mittelflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung, der ein
sowoh! breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik,
Korperpflege- und Reinigungsmitteln anbietet. Zu
den weiteren Sortimentsbausteinen gehéren die frei
verkauflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nah-
rungsmittel, vor allem aus dem Biobereich. Bsp.:
BIPA, dm, Miiller

Ein Nonfood-Discounter ist ein Selbstbedienungsge-
schaft, das ein auf umschlagstarke Artikel aus dem
Hartwaren- und/oder Textilbereich konzentriertes
Angebot fihrt und den Verbraucher insbesondere
Uber eine Niedrigpreispolitik anspricht (z. B. Action).

Ein Warenhaus ist ein EinzelhandelsgroRbetrieb in
zentraler Lage mit breitem Sortiment, vor allem der
Bereiche Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren und
Lebensmittel einschlieflich Gastronomie. Das An-
gebot wird Gberwiegend in Kundenvorwahl verkauft.
Der Begriff Kaufhaus betont die branchenbezogene
Ausrichtung (z. B. Textilkaufhaus C&A, Mdbelkauf-
haus XXXLutz).

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiges Fachgeschaft, das
ein branchenbestimmtes breites und tiefes Angebot
weitestgehend in Selbstbedienung fihrt, dem Kun-
den jedoch auch Beratung und Service anbietet. Um
ihre Zugehorigkeit zu einer bestimmten Branche
erkennbar zu machen, bezeichnen sich die Fach-
markte als Baumarkt (z. B. Hornbach) oder Beklei-
dungsfachmarkt (z. B. Takko).

Galerien und Passagen sind bauliche Einheiten in
Citylagen, in denen vorwiegend mittlere und kleine
Handels-, Gastronomie- und sonstige Dienstleis-
tungsbetriebe angesiedelt sind, deren Sortiment
und Einrichtung gehobenen Anspriichen gerecht
werden. Bei einer Passage handelt es sich um eine
flr FuBRgédnger geschaffene Verbindung von zwei
Verkehrszonen; bei einer Galerie liegen die Betriebe
gewohnlich auf zwei oder mehr Verkaufsebenen.

Shoppingcenter sind aufgrund zentraler Planung er-
richtete grolkflachige Versorgungseinrichtungen, die
den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf decken.
Sie sind charakterisiert durch die raumliche Konzen-
tration von Handels-, Gastronomie- und Dienstleis-
tungsbetrieben unterschiedlicher GroRe, eine Viel-
zahl von Fachgeschaften unterschiedlicher Bran-
chen, in der Regel in Kombination mit einem oder

mehreren dominanten Anbietern, ein groRzigig be-
messenes Angebot an PKW-Stellpldtzen, ein zen-
trales Management sowie die gemeinsame Wahr-
nehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter
(z. B. Werbung). Sie verfigen im Allgemeinen Uber
eine Einzelhandels- bzw. Geschaftsflache von min-
destens 10.000 m2. Soweit ein groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb baulich und/oder rechtlich nicht in
das Center integriert ist, aus Sicht der Verbraucher
mit diesem jedoch eine Einheit bildet, gilt er als Teil
des Shoppingcenters. Hotels, Wohnungen und neu-
trale Biroflachen werden nicht als Bestandteile des
Shoppingcenters betrachtet. AulRer den vom Einzel-
handel belegten Geschaftsflachen verfligt ein Ein-
kaufszentrum Uber weitere von gewerblichen Nut-
zern angemietete Flachen. Zu unterscheiden ist
dabei insbesondere zwischen Flachen fir gastrono-
mische Einrichtungen und fir Dienstleistungsbe-
triebe aller Art (Bank, Reisebiiro, Kino, Fitnessstudio
u.a.). Die Gesamtflache eines Shoppingcenters um-
fasst neben der Geschaftsflache die allgemeine Ver-
kehrsflache, die Flache der Centerverwaltung und
die Sanitarraume.

33 Quellen: EHI Europaisches Handelsinstitut KoIn (2022): Handelsdaten aktuell 2022, S. 373 — 375 sowie Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (2014): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse.
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Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels:34

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhan-
delsgeschaft mit weniger als 400 m? Verkaufsflache,
das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-
Sortiment anbietet.

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft
mit einer Verkaufsfliche unter 400 m? das ein
begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Ta-
bakwaren, StiRwaren, Getrdanke, Presseartikel sowie
frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Con-
venience Store zeichnet sich durch seine bequeme
Erreichbarkeit und Ubliche Sonntagséffnung aus. Zu
den Convenience Stores gehoren Kioske und Tank-
stellenshops.

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsge-
schaft mit einer Ublichen Verkaufsflache von ca.
1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein
begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentrier-
tes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot
mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit
einer Verkaufsflache zwischen 400 m? und 2.500 m?,
das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Ar-
tikel fihrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil
an Nonfood Il aufweist.

34 Quellen: EHI Europaisches Handelsinstitut KoIn (2022): Handelsdaten aktuell 2022, S. 373 — 375 sowie Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (2014): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse.
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Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft
mit einer Verkaufsfliche zwischen 2.500 m? und
5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie
Nonfood | und Nonfood II-Artikel fihrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit
einer Verkaufsfliche von mindestens 5.000 m?, das
ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel
sowie ein umfangreiches Nonfood Il-Angebot fihrt.
Als ethnische Lebensmittelmérkte werden Lebens-
mittelmarkte bezeichnet, die Uberwiegend auslan-
dische Lebensmittelspezialangebote fihren.

Weitere Definitionen:

Unter dem Begriff Food werden Lebensmittel sowie
Getranke verstanden. Nach der GS1-Warengruppen-
klassifizierung gehdren zu Food folgende Warenbe-
reiche: Frischwaren in Bedienung und Selbstbedie-
nung, Tiefkihlkost sowie Trockensortiment.

Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr
bestimmt sind. Nach der GS 1-Warengruppenklassi-
fizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tier-
nahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselek-
tronik, ElektrogroRgerate, Blcher und Presseartikel
usw.) unterschieden.
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