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• Online-Befragung vom 21.06.-31.07.2022
mit 227 Teilnehmer:innen zu (räumlichem)
Einkaufsverhalten

0% 10% 20%
Gemeinde Bad Abbach einschl.Ortsteile 
Kelheim / Saal a.d.Donau
Regensburg 
online,Versand

30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf 

Elektrohaushaltsgeräte
Baumarktsortimente

Bekleidung
Schuhe, Lederw aren

Uhren, Schmuck 
Bücher, Schreibw aren

Hausrat
Unterhaltungselektronik

Spielw aren, Hobbys
Foto, Optik 

Telekommunikation
Informationstechnologie

Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel 

Sonstiger Einzelhandel

(Sonstige) Nachbargemeinden 
Neutraubling
weiter entfernt
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Baumarkt/Gärtnerei 
Bio-/Feinkost-/Unverpacktladen

Discounter/Supermarkt
Ärzte/Fachärzte 

Bekleidungsgeschäft
Buchladen

Café 
Textilreinigung

Schreibwaren/Geschenke/Deko
Schuhladen
Elektroladen

Metzger 
Sanitätshaus

Spielwaren
Bar 

Drogeriemarkt
Schneiderei (+Textilhändler)

Waschanlage
Fahrradgeschäft

Bäcker 
Fast-Food

Sport-/Outdoorausrüstung
Rest



ONLINE-BEFRAGUNG

Häufigkeit der Einkäufe der befragten Personen
in den Einkaufsmärkten

Online-Befragung (n=222)
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Betätigungsorte der befragten Personen bei
Dienstleistungen Online- Bef rag ung (n =224)
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• Passanten-Befragung an zwei Tagen im 
Oktober 2022 an sechs Standorten:

• Am Markt (Fußgängerzone)
• EDEKA (Sondergebiet Raiffeisenstraße)
• ALDI/DM (Gewerbegebiet Goldtal)
• Netto (Sondergebiet Goldtal)
• REWE (Sondergebiet Finkenstraße)
• NORMA (Gewerbegebiet Kühberg)

• Befragung zu …
• generellem Einkaufsverhalten
• konkretem Standort
• allgemeinen Stärken und Schwächen der

Marktgemeinde
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• Erfassung der Betriebe mittels 
Gewerbeliste, Internetrecherche

• Zusätzlich Durchführung von 
Kurzbefragungen in 44 Betrieben
im Februar 2023

• Befragung zu …
• sortimentsgruppenspezifischen

Verkaufsflächen und Beschäftigten
• unternehmerischer Zukunftsplanung
• Standortumfeld
• allgemeiner Beurteilung der

Marktgemeinde als Gewerbestandort
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• Auswertung der Erhebungsdaten und …
→ Erfassung der Gewerbestandorte nach Betriebsform und Verkaufsfläche
→ A u s d i fferenzierung der Befragungsergebnisse der Passanten-Befragung je nach

Standort
→ A b l e i t u n g sortimentsgruppenspezifischer Kaufkraftflüsse sowie

Bindungs- und Ansiedlungspotenzialen
• Grundlegende Datenanalyse zu Einwohnerentwicklung, Pendlerbeziehungen, 

Beschäftigtenstruktur und Tourismus
• Einbezug landes- und regionalplanerischer sowie kommunaler Planungsvorgaben und

der räumlichen Verflechtungen
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BAD ABBACH
EINZELHANDELSENTWICKLUNGS KONZEPT

2023

Gewerbestandorte nach Betr iebsform
Hauptort Bad Abbach

Legende
Betriebsform
• Einzelhandel
• Dienstleistung
• Gastronomie
• Handwerk
• Gästeunterkunft (Hotel, Pension etc.)

Anmerkung: Betriebsarten, die für den

Einzelhandel landwirtschaftliche wurden nicht erhoben.
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Verkaufsfl äche im Einzelhandel
Ha u p t o rt B ad A bba ch

Legende
Symbolgröße:Verkaufsfläche in m>

2000

1000
500

100

Dat0119rundlagen
Geobasisdaten:

© OpenStreetMap-M itwiri<.ende
Inhalte:

Eigene Erhebung
Stand: 02/2023

Auftraggeber
Marl<t Bad Abbach
Raiffeisenstraße 73
93077 Bad Abbach

Bearbe
PLANWERK Stadtentwicklung
Äußere Sulzbacher Straße 29
90491 Nürnberg
www.planwerk.de

itung

,,._..
ba d

30.01 .2024 EEK & VK Bad Abbach

\ \

/ \\
r·
-

1

http://www.planwerk.de/


ANALYSE
PLANWERK

Verkauf s f läche nach Sortimentsbereichen
(gerunde t)

80 m2

10 m2

80 m2

110 m

gesamt rd. 13.500 m2 VK:rd. 11.200 m2 VK ohne sonst.
Einzelhandel

Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) Markt BadAbbach 2023
Quelle: Einzelhandelserhebung 02.2023
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Kaufkraft-B ilanz für den Markt Bad Abbach
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7.210 m²

Bekleidung, Schuhe 1.240 m² +760 m² +70 m²
Aktuelle Verkaufsfläche

Technik 460 m² +570 m² +50 m²

850 m² +990 m² +100 m²

Baumarktsortimente 1.210 m²

Einrichtungsbedarf 260 m² +2.580 m² +210 m²

+1.340 m² +700 m²

+2.370 m² +190 m²

0 m² 2.000 m² 4.000 m² 6.000 m² 8.000 m² 10.000 m²

periodischer Bedarf

Haushalts-, persönlicher Bedarf

Ansiedlungspotenzial

Zusätzl. Ansiedlungspot. für
+1.000 EW



• Definition eines zentralen 
Versorgungsbereichs „Bad 
Abbach Altort“ sowie eines 
Nahversorgungszentrums
„Bad Abbach Ost“

• Aufstellung der Bad Abbacher
Liste zentrenrelevanter
Sortimente als Grundlage für 
die Steuerung zukünftiger
Neuansiedlungen → Lenkung 
zentrenrelevanter Sortimente
auf den Altort



ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG
PLANWERK

Ziel 1 Zur Erhaltung und Stärkung des historischen Ortskerns Bad Ab
bach („Bad Abbach Altort" ) und des Nahversorgungszentrums
„Bad Abbach Ost" werden d iese zu zentralen Versorgungsberei
chen im Sinne des Baugesetzbuchs BauGB) erklärt. - - - -

Im zentralen Versorgungsberei ch „ Bad Abbach Altort" sollen die
Möglichkeiten des besonderen Städtebaurechts und der Städte
bauförderung genutzt werden, um den zentralen Versorgungsbe
reich zu erhalten und zu entwickeln und städtebaul iche Mängel
zu beseitigen. _

Ziel 2

Die Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ist auf der
Grundlage der Bad Abbacher L iste der Sortimente des Nahver
sorgungsbedarfs sowie der zentrenrelevanten und nicht zentren-

- - - - - - - - - - - - - relevanten Sortimente zu prüfen.

Ziel 3

Ziel 4 Bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplänen sollen Ein
zelhandelseinrichtungen mit Sortimenten des Nahversorgungs
bedarfs ab einer Verkaufsf läche von 200 m2 nur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs „Bad Abbach Altort" und im
Nahversorgungszentrum „Bad Abbach Ost" zugelassen werden.

30.01.2024 EEK & VK Bad Abbach



ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG
PLANWERK

Ziel 5 Bei zukünftigen Festsetzungen von Gewerbegebieten in städte
baulich nicht integrierten Lagen soll d ie Ansiedlung von Einzel
handelsbetrieben mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs
und mit zentrenrelevanten Sortimenten generell ausgeschlossen
werden.

Ziel 6 Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO, d.h.
großflächige E inzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsf läche über
800 m2 (= Regelvermutungsgrenze), sollen nur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs „Bad Abbach Altort" und alterna
tiv im Nahversorgungszentrum „Bad Abbach Ost" zugelassen
werden, wenn es s ich um Sortimente des Nahversorgungsbe
darfs und um nicht zentrenrelevante Sortimente handelt. Wenn
es s ich um großflächige Einzelhandelseinrichtungen mit zentren
relevanten Sortimenten handelt, sollen diese (siehe auch Ziel 4)
nur im zentralen Versorgungsbereich „ Bad Abbach Altort" zuge
lassen werden.

Ziel 7 Im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung der Bevölkerung
s ind Einzelhandelsgeschäfte - und insbesondere Läden mit Ver
brauchsgütern des periodischen Bedarfs (d.h. Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit, Pflege) - b is zu einer Verkaufs
fläche von 200 m2 in allen Wohn-, Misch- und Dorfgebieten der
Marktgemeinde Bad Abbach ausdrückl ich erwünscht. - - -

EEK & VK Bad Abbach30.01.2024



• Befragungen zeigen Bedeutung des Altorts für

→ „Aufgabe“ kann keine Option sein
• Reine Fokussierung auf Ansiedlung von Einzelhandel 

aber wenig vielversprechend
→ Stattdessen Funktionsmischung aus den 

Bereichen Soziales, (Rad-) und (Kur-)Tourismus,
Freizeit, Dienstleistungen, Wohnen und
(spezialisiertem) Einzelhandel

• Einzelhandel und Gastronomie benötigen Frequenz
→ Ansiedlung des Rathauses im Altort könnte hierzu ebenso beitragen wie die 
Durchführung von Freizeit- und Kulturveranstaltungen im Altort (Nutzung der
Felsenkeller oder Kunsteisbahn als bereits umgesetzte Positivbeispiele)
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Anzahl der Nennungen

Atmosphäre des alten Ortskerns 
Baumaßnahmen, Zuzug,Leerstand 

mangelhafte Freizeit-, Kulturangebote

Verkehrsführung, Stau
Bus-, Zuganbindung (Taktung am Abend) 

Straßenbild (Dreck, Müll, Optik)
Verwaltung / Politik 

fehlende Radinfrastruktur 
fehlende Parkmöglichkeiten 

Abend-, Nachtleben mangelhaft 
Miet-, Wohnpreise teuer

Sonstiges



• Leerstände beeinträchtigen Ortsbild 
und Atmosphäre→ Aktives Flächen-
und Leerstandsmanagement um 
(Zwischen-)Nutzungen zu befördern

• Potenzial durch …
→ Aktivierung und Sanierung der

Brauerei Zirngibl (evtl. mit Einzug des 
Rathauses) nördlichen und durch

→ Freiraumgestaltung auf Schotterfläche 
und Platz vor Felsenkeller südlichen
Eingangsbereich zur Fußgängerzone 
aufzuwerten



• Verlagerung eines Teils der Parkflächen vor den Felsenkellern und Bündelung in einem
Parkplatz/Parkhaus an der Kaiser-Karl-V.-Allee

• Verknüpfung von Naherholung Handel/Gastronomie durch Wegeführung und 
Hinweisschilder entlang des Donau-Radwegs

• Aktive Ansprache von gewünschten Betrieben unter Verweis auf ermittelte
Ansiedlungspotenziale (erfordert externe oder verwaltungsinterne Personalkapazitäten)

• Zusammenarbeit von Betrieben und Unterstützung durch den Markt Bad Abbach; 
Unterstützung der bestehenden Werbe- und Interessengemeinschaft WIG und Projekten
wie dem Einkaufsgutschein „Bad Abbacher 10er“

• Interkommunale Kooperation und Erfahrungsaustausch (z. B. Beispiel im Rahmen der ILE
Donau-Laber)

• Nutzung von Städtebauförderungsmitteln ggf. im Programm „Lebendige Zentren“
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