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1 ANLASS 

Die Firma W.I.V. EXCLUSIVBAU Bauträger GmbH, Zur Drehscheibe 5, 92637 Weiden, plant in Al-

tenstadt a.d.W. auf den Teilflächen 298/15, 298/16, 347/3, 347/5 und 339 einen Lebensmittelmarkt mit 

Backshop und Café sowie einen Getränkemarkt zu errichten. Der Lebensmittelmarkt soll einschließlich 

Windfang eine Verkaufsfläche von ca. 1.164 m², der Getränkemarkt ca. 512 m² und der Backshop ca. 

35 m². Dem Backshop zugeordnet ist ein Café von rd. 68 m² Verzehrfläche. Die Gesamtnutzfläche soll 

ca. 2.450 m² betragen, 110 Kfz-Stellplätze sind planerisch dargestellt. 

 

Damit ist das Vorhaben zunächst als großflächig gem. § 11 Abs. 3 BauNVO anzunehmen, der das 

Kriterium der Großflächigkeit ab einer Verkaufsfläche von 800 m² und einer Geschossfläche von 

1.200 m² erfüllt sieht. Großflächige Einzelhandelsbetriebe werden vom § 11 Abs. 3 BauNVO dann er-

fasst, wenn davon auszugehen ist, dass von ihnen nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Ver-

wirklichung der Ziele der Raumordnung oder auf die städtebauliche Entwicklung und Ordnung auszu-

gehen drohen. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nennt beispielhaft folgende Auswirkungen: 

ï Auswirkungen auf die Versorgung der Bevölkerung 

ï Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung 

ï Auswirkungen auf den Verkehr 

ï Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild 

ï schädliche Umweltauswirkungen 

ï Auswirkungen auf den Naturhaushalt 

 

Es ist zu prüfen, ob das Vorhaben Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erwarten lässt. 

 

Das vorliegende Gutachten baut v.a. auf folgenden Unterlagen auf: 

Á Lageplan und Grundriss der Neuplanung 

Á Bestandsdarstellung und Berechnungen: GEO-PLAN, eigene Erhebungen; Einzelhandelsdaten aus 

Statista, EHI; Gutachterliche Stellungnahme zur Entwicklung des Einzelhandles in der Gemeinde 

Altenstadt a.d.W., GEO-PLAN 2021 

Á Daten des Bayerischen Landesamtes für Statistik  

Á Bayernviewer, baysis 
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2 ALTENSTADT AN DER WALDNAAB 

Lage im Raum 

Die Gemeinde Altenstadt a.d.W. liegt im Landkreis 

Neustadt an der Waldnaab an der Achse der Städte 

Neustadt a.d.W. und Weiden. Die drei Kommunen 

bilden, nur durch das Flusstal der Waldnaab zwi-

schen Altenstadt und Neustadt und einen schmalen 

Grünzug zwischen Altenstadt und Weiden getrennt, 

ein nahezu durchgängiges Siedlungsband.  

 

Altenstadt a.d.W. ist Teil des Stadt- und Umlandbe-

reichs Weiden und als Grundzentrum ausgewiesen. 

ĂGrundzentren sollen ein umfassendes Angebot an 

zentralörtlichen Einrichtungen der Grundversorgung 

für die Einwohner ihres Nahbereiches vorhaltenñ 

(LEP 2.1.3-G). Der Nahbereich Altenstadts ent-

spricht dem eigenen Gemeindegebiet. Im einzelhan-

delsspezifischen Verflechtungsbereich der Ge-

meinde lebten im Jahr 2019 insgesamt 7.015 Ein-

wohner. 

 

Altenstadt a.d.W. ist durch eine eigene Anschluss-

stelle an die BAB 93 angebunden. Die B 22 verläuft 

unmittelbar an die Siedlungskörper anschließend 

und bindet Altenstadt an das Oberzentrum Weiden 

an. Altenstadt a.d.W. verfügt über einen Bahnhaltepunkt, der stündlich von Zügen auf den Verbindungen 

Regensburg ï Hof und Altenstadt a.d.W. ï Nürnberg bedient wird. Die Buslinien 15 (Parkstein ï Neu-

stadt W.), 16 (Schwand ï Neustadt W.), 2703 (Tirschenreuth ï Weiden), 2705 (Tirschenreuth ï Plöß-

berg ï Weiden), 6272 (Weiden ï Neustadt W. ï Silberhütte), 6277 (Kemnath ï Erbendorf ï Weiden), 

6293 (Neustadt W. ï Vohenstrauß), 6294 (Vohenstrauß ï Flossenbürg) und 6295 (Weiden ï Windi-

scheschenbach ï Friedenfels) binden Altenstadt a.d.W. an den ÖPNV an. 

 

Die Fahrzeiten zwischen den Ortsmitten Altenstadt a.d.W. und Weiden betragen mit dem Pkw elf und 

mit der Bahn vier Minuten. Die Kreisstadt Neustadt a.d.W. wird mit dem Pkw nach sechs Minuten er-

reicht. 
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Einwohnerentwicklung 

Am 31.12.2020 hatte Altenstadt a.d.W. 

4.751 Einwohner. Davon lebten (2019) 

in den drei Ortsteilen Meerbodenreuth 

(121), Buch (61) und Kotzau (9) zu-

sammen 191 Menschen. Die Einwoh-

nerentwicklung verläuft weitgehend 

stabil (-0,7% zw. 2011 und 2020).  

 

Die Vorausberechnungen des Landes-

amtes gehen von einer vergleichbaren 

künftigen Entwicklung aus. 

 

 

Beschäftigte 

Die gewerbliche Entwicklung zeigt 

eine deutlich ausgeprägtere Dynamik 

als die Einwohnerentwicklung. Zwi-

schen 2011 und 2020 nahm die Zahl 

der sozialversicherungspflichtigen Be-

schäftigungsverhältnisse in Altenstadt 

a.d.W. um 31% (343) zu. 

 

 

 

 

 

 

 

Pendler 

Entsprechend der Entwicklung der Be-

schäftigtenzahlen wuchs auch die Zahl 

der Einpendler stark an (2011 bis 

2020: 37%), die der Auspendler hinge-

gen deutlich geringer (14%). Dennoch 

verblieb 2020 ein Auspendlerüber-

schuss (474). 
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3 EINZELHANDEL IN ALTENSTADT A.D.W.  

3.1 BESTAND 

Begleitend zur Bauleitplanung Sauernlohe ließ die Gemeinde im Jahr 2021 eine gutachterliche Stel-

lungnahme zur Entwicklung des Einzelhandels erstellen (GEO-PLAN). Die darin dargestellten Be-

standsdaten sind unverändert aktuell. Die Bestandserhebung ergab 2021 ein nahezu ausschließlich auf 

die örtliche Grundversorgung ausgerichtetes Einzelhandelsangebot: 

ï Ein Netto-Markt mit einer Verkaufsfläche von rd. 720 m², 

ï drei Bäckereien (davon eine im Netto-Markt), 

ï drei Metzgereien, 

ï zwei Apotheken, 

ï ein KIK-Markt sowie 

ï ein Sonderpreis-Baumarkt. 

 

Die Betriebe der Grundversorgung, kundennahen Dienstleistung und Gastronomie liegen zumeist an 

Einzelstandorten gestreut über das Ortsgebiet, es ist keine Standortagglomeration von Einzelhandels-

betrieben erkennbar: 

Á Im Altortkern befinden sich entlang der Hauptstraße eine Metzgerei, zwei gastronomische Betriebe 

und zwei Dienstleister. 

Á In zentraler Ortslage mit unmittelbarer Anbindung an Wohngebiete und guter fußläufiger Erreichbar-

keit bestehen ein Netto-Markt mit eingebetteter Metzgerei und Bäckerei, ein KIK-Markt (Textildis-

counter) sowie ein Schnäppchen-Baumarkt. 

Á Eine weitere Agglomeration (Bäckerei, Café, 2 Banken, Apotheke, Pizzeria) besteht am westlichen 

Kopf der Egerländer Straße. 

 

Die Stellungnahme zur Entwicklung des Einzelhandels in Altenstadt a.d.W. kommt in der Folge zu dem 

Schluss: ĂDie Grundversorgung in Altenstadt a.d. Waldnaab beschrªnkt sich auf das begrenzte Sorti-

ment eines Lebensmitteldiscounters sowie auf Back-, Fleisch- und Wurstwaren. Für eine vollständig 

sortierte Grundversorgung fehlen das umfassendere Warenangebot eines Vollsortimentes sowie das 

eines Drogeriefachmarktes. In diesem Sortimentsspektrum ist davon auszugehen, dass sich die lokale 

Nachfrage auf das benachbarte Oberzentrum Weiden richtetñ (GEO-PLAN 2021). 
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3.2 ENTWICKLUNGSVORHABEN 

Derzeit stehen in Altenstadt a.d.W. der Neubau des Netto-Marktes sowie die Ansiedlung eines Lebens-

mittelvollsortimenters (Rewe) und eines Getränkemarktes an. 

 

Á Neubau Netto-Markt 

Der zwischen Hauptstraße, Forstweg, Karl-Hofbauer-Straße und Schaumberger Straße bestehende 

Netto-Markt verlagert auf das an den bestehenden Standort nördlich anschließende Areal des Sä-

gewerks. Der Altstandort wird zu einem Dienstleistungszentrum mit angegliederten Wohnungen um-

genutzt. Ein Teil der Fläche wird für Maßnahmen der Verkehrsberuhigung (Fahrbahnverschwenkung 

der Hauptstraße) genutzt. Eine Nachnutzung der Altfläche durch Einzelhandel wird nicht erfolgen. 

Die Bebauungsplanung befindet sich aktuell in der ersten Auslegung. 

 

Der Markt wird eine Gesamtverkaufsfläche von 1.150 m² einschließlich eines Backshops mit Café 

haben. Planerisch dargestellt sind 66 Kfz-Stellplätze. 

 

Á Neubau Vollversorger und Getränkemarkt 

Die W.I.V. EXCLUSIVBAU Bauträger GmbH plant an der Parksteiner Straße einen Lebensmittel-

vollversorger (Rewe-Markt) mit Getränkemarkt zu errichten. Geplant sind ein Lebensmittelmarkt 

(inkl. Windfang 1.164 m² VF) mit Backshop (35 m² VF) sowie ein Getränkemarkt mit 512 m² Ver-

kaufsfläche. Dargestellt sind 110 Kfz-Stellplätze. 

 

Diese Vertrªglichkeitsuntersuchung betrifft das Vorhaben ĂVollversorger und Getrªnkemarktñ, bezieht 

das Vorhaben ĂNetto-Marktñ jedoch an erforderlicher Stelle in die Abwägung ein. 

 

3.3 ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG 

Die Stellungnahme zur Entwicklung des Einzelhandels in Altenstadt a.d.W. führt die Entwicklungsziele 

in einem Plan zusammen, der einen Zentralen Versorgungsbereich, einen Ergänzungsraum Nahversor-

gung sowie Zielaussagen für das neu festgelegte Gewerbe- und Mischgebiet im Südwesten der Ge-

meinde darstellt (GEO-PLAN 2021). Erläuternd wird der Gemeinde empfohlen, Ăihre k¿nftige Einzelhan-

delsentwicklung im Schwerpunkt auf den Ausbau einer bedarfsgerechten und an der lokalen Nachfrage 

orientierten Grundversorgung zu richten. Das betrifft im Wesentlichen ein hinsichtlich Sortimentsbreite 

und Betriebstypen umfassendes Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln (é). Es fehlt das (é) An-

gebot eines Vollsortimenters.  

(é)  

Grundsätzlich sollte ein Angebotsausbau mit Nahrungs- und Genussmitteln (z.B. Ansiedlung eines Voll-

sortimenters, Modernisierung des Netto-Marktes) in der (é) Ortsmitte erfolgen. Soweit die hierfür erfor-

derlichen Rahmenbedingungen nicht hergestellt werden können, sollte ein Angebotsausbau bei Nah-

rungs- und Genussmitteln an einem Standort erfolgen, der geeignet ist, die wohnstandortnahe Nahver-

sorgung auszubauen. Das nördliche Gemeindegebiet bzw. das Umfeld des Altortes (Parksteiner 

Straße) eignet sich als Ergänzungsraum zum Ausbau einer wohnstandortnahen Nahversorgung. Hier 

bestehen, abgesehen von einer Metzgerei, derzeit keine Versorgungsstrukturenñ (GEO-PLAN, 2021, S. 

16). 
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Beide Standorte der Entwicklungsvorhaben entsprechen diesen Zielsetzungen: 

 

Č Der Neu- bzw. Ersatzbau des Nettomarktes erfolgt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches 

Č Der geplante Standort des Lebensmittelvollsortimenters liegt innerhalb des Ergänzungsraumes Nah-

versorgung. 

 

Die Standorte beider Vorhaben sind zur Verdeutlichung in die Plandarstellung der Stellungnahme zur 

Entwicklung des Einzelhandels in Altenstadt a.d.W. aufgenommen.  
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4 VORHABEN 

4.1 VERKAUFSFLÄCHEN 

Geplant sind ein Lebensmittelvollsortimenter mit Backshop / Café und ein Getränkemarkt. Die Märkte 

sind im baulichen Zusammenhang, jedoch nicht als Funktionseinheit dargestellt. Beide Märkte verfügen 

jeweils über separate Zugänge, räumlich unveränderbar getrennte Verkaufsflächen, eigene Personal-

räume sowie getrennt liegende Anlieferungen.  

 

Č Nach diesen Kriterien handelt es sich jeweils um selbstständige Einzelhandelsbetriebe, die unab-

hängig voneinander betrieben werden können. 

 

Der Vorentwurf stellt eine Gesamtnutzfläche von 2.450 m² dar. Davon entfallen, einschließlich Wind-

fang, auf den Lebensmittelmarkt 1.164 m², Backshop 35 m² und den Getränkemarkt 512 m² Verkaufs-

fläche.  

 

Nutz- und Verkaufsflächen 

dem Verkauf dienende Flächen, davon 

Lebensmittelmarkt gesamt 

dav. Verkaufsraum 

dav. Windfang 

1.164 m² 

1.136 m² 

28 m² 

Getränkemarkt gesamt 

dav. Verkaufsfläche 

dav. Windfang 

512 m² 

483 m² 

29 m² 

Backshop gesamt 

dav. Verkaufsfläche 

dav. Verzehrfläche und Nebenfläche 

103 m² 

35 m² 

68 m² 

sonstige Flächen (Büro, Technik, Kühlung, Leergut, Sozialräume etc.) 

gesamt 671 m² 

Nutzfläche 

gesamt 2.450 m² 

Quelle: Vorentwurf, Architekturbüro +energie, Pößlstraße 23, Weiden, 15.07.2021 
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Quelle: Vorentwurf, Architekturbüro +energie, Pößlstraße 23, Weiden, 15.07.2021 
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4.2 ORTSRÄUMLICHE LAGE 

Der Vorhabenstandort liegt an der Park-

steiner Straße im nördlichen Gemeinde-

gebiet. Er grenzt im Westen unmittelbar 

an die BAB 93 und wird im Süden von der 

B22 und im Weiteren von der Parksteiner 

Straße (B 15) umgeben, die Altenstadt 

a.d.W. mit Neustadt a.d.W. verbindet. Im 

Norden schließt unmittelbar Wohnbe-

bauung an. Das Areal selbst ist derzeit 

noch unbebaut. 

 

 

 

In der Stellungnahme zur Entwicklung 

des Einzelhandels in Altenstadt a.d.W. 

ist dieser Standort als Ergänzungsraum 

für die Nahversorgung dargestellt (siehe 

oben). 

 

Der Standort stellt einen unmittelbaren 

Bezug zur Wohnbebauung her. Inner-

halb einer Gehwegedistanz von 500m 

werden wesentliche Anteile der Wohnbe-

völkerung erreicht. Innerhalb von 800m 

werden der gesamte nördliche Sied-

lungskörper der Gemeinde (Altort) sowie 

der Zentrale Versorgungsbereich er-

reicht. 

 

Im Zusammenwirken mit dem Netto-

Markt in der Ortsmitte wird innerhalb von 

800m eine für große Gemeindeteile zu 

Fuß erreichbare Nahversorgung herge-

stellt. Im Süden der Gemeinde Altenstadt 

a.d.W. werden die im Weidener Gewer-

begebiet Am Forst angesiedelten Märkte 

wirksam. 

 

 

 

 

 

  


























