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1 VORBEMERKUNGEN
11 Inhalt und Ziele des vorliegenden Konzepts

Die Starkung des historischen Ortszentrums ist ein wichtiges Ziel fir den
Markt RoRtal. Eine fur die Ortsmitte ,vertragliche" Einzelhandelsentwick-
lung tragt dazu bei, dessen Attraktivitdt und Lebendigkeit dauerhaft zu
sichern.

Das vorliegende Konzept gibt Antwort auf die Fragen, wie eine ,vertragli-
che" Entwicklung des Einzelhandels im Markt Rof3tal in der Praxis
aussehen kann:

= Erfullt der Markt RoRtal seine Funktionen als Unterzentrum?

L] Wie ist die Bevolkerung RoRtals mit Gitern des taglichen, mit-
tel- und langfristigen Bedarfs versorgt?

L] Wo ergeben sich Versorgungsliicken, in welchen Bereichen be-
steht méglicherweise ein Uberangebot?

L] Welche Standorte eignen sich fiir die Ansiedlung von zusatzli-
chem Einzelhandel? Welche Standorte sollten gestéarkt werden?

L] Welche Ausschlusskriterien gibt es fir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben?

L] Wo mochte der Markt Rof3tal zuklnftig den Schwerpunkt der
Einzelhandelsentwicklung setzen?

] Muss das historische Ortszentrum vor Einzelhandelsbetrieben

an anderer Stelle geschutzt werden? Und wie kann dies gege-
benenfalls geschehen?

Auf der Grundlage einer differenzierten Erfassung und Bewertung der
Einzelhandelsstrukturen werden im Ergebnis dieses Konzepts konkrete
Ziele fur die Entwicklung des Einzelhandels im Markt Rof3tal benannt.

Nach deren Billigung durch die Gemeinde sind diese im Sinne des
§ 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) in der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu bericksichtigen.

Als so genannte ,informelle Planung“ und ,interner Selbstbindungsplan®
der Marktgemeinde soll das Konzept zu mehr Planungssicherheit und
Verlasslichkeit fir Einzelhandel, Eigentimer, Investoren und Gemeinde-
verwaltung beitragen.

Eine unmittelbare Rechtswirkung nach auf3en entwickelt das Konzept a-
ber nicht. Es werden weder bestehenden Baurechte aufgehoben, noch
neue geschaffen. Dies bedarf der Umsetzung der Entwicklungsziele
durch formelle Bauleitplanungen und Baugenehmigungsentscheidungen.

1.2 Bebauungsplane zur Steuerung des Einzelhandels

Vielerorts hat der Strukturwandel im Einzelhandel und insbesondere in
der Lebensmittelbranche bereits zu gravierenden Problemen fir die Orts-
zentren und die Nahversorgung der Bevolkerung gefihrt.

Mit der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Novelle des BauGB wur-
den deshalb die planungsrechtlichen Instrumente erganzt, um bei Bedarf
zentrale Versorgungsbereiche schitzen und die Einzelhandelsentwick-
lung mit Mitteln der Bauleitplanung steuern zu kénnen.

Voraussetzung dafir ist, dass die vorhandene Einzelhandelsstruktur zu-
vor differenziert erfasst und bewertet und daraus abgeleitet konkrete Ziele
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Abbildung 1:

fur die Entwicklung des Einzelhandels benannt wurden. Dies geschieht
mit dem vorliegenden Konzept entsprechend der Difu-Arbeitshilfe zur ,Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbreiche“l.

Nach Billigung durch den Markt Rof3tal kann das vorliegende Konzept als
stadtebauliche Rechtfertigung zur Aufstellung verbindlicher Bauleitplane
und als wichtige Abwagungsgrundlage dienen. Auf dessen Grundlage ist

es grundsatzlich méglich

planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte zu sichern und zu
entwickeln (Positivplanungen) bzw.

zentrenrelevanten Einzelhandel an ungewollten Standorten aus-
zuschlieRen oder zu beschréanken (Ausschlussplanungen).

Positivplanungen

Ausschlussplanungen

(fur planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte) (gegen ungewollte Einzelhandelsstandorte)

Gebietsfestsetzungen

Ausschluss oder Beschrinkung des

fiir zentrenrelevanten Einzelhandels durch

Haupt- und Anderung oder Aufstellung von  Aufstellung einfacher Bebau-

Nebenzentren: Bebauungsplanen mit Gebiets-  ungspldne im unbeplanten

- Kerngebiet festsetzungen mit Innenbereich mit

- Sondergebiet

- Mischgebiet ’ }
Sonderstandorte fiir grof- Grund- und Nahver- Ausschlussfestsetzungen Ausschlussfestsetzungen
flachigen Einzelhandel mit sorgungszentren: nach § 1 Abs. 5u. 9 nach § 9 Abs. 2 a BauGB
nicht zentrenrelevanten - Sondergebiet BauNVO

Kernsortimenten: - Mischgebiet
- Besonderes Wohn- \ /
gebiet

- Sondergebiet

Ausnahmen:

- Werksverkauf

- kleine Nahversorgungsladen/Kioske

- Tankstellen-Shops

- erweiterter Bestandsschutz fiir beste-
hende Betriebe

Bebauungspléane zur Steuerung des Einzelhandels (aus BUNZEL 2009)

Damit das Einzelhandelskonzept seine Steuerungskraft und stadtebauli-
che Legitimationswirkung entfaltet, muss es bauleitplanerisch konsequent
umgesetzt werden.

Dies muss allerdings nicht flachendeckend und in einem Zuge erfolgen.
Stattdessen kann sich der Markt Rof3tal darauf beschréanken, nur dort
bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo konkreter Handlungsbedarf besteht.
Dies ware zum Beispiel der Fall, wenn Ansiedelungsabsichten deutlich
werden, die dem Konzept widersprechen.

1

Vgl. Bunzel, Arno u.a.: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Difu-Arbeitshilfe.
Deutsches Institut fur Urbanistik GmbH. Berlin, Januar 2009
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1.3 Definitionen

131 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsberei-
che dient als unentbehrliche Grundlage fir die Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Frage, welche Kriterien an die (raumliche) Abgrenzung eines zentra-
len Versorgungsbereichs anzulegen sind, ist bisher rechtlich nicht
eindeutig geklart. Einigkeit besteht jedoch dartiber, dass sich ein zentraler
Versorgungsbereich auszeichnet durch

L] ein vielfaltiges und dichtes Angebot an  6ffentlichen und pri-
vaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der
Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit
und des Einzelhandels,

L] eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Siedlungs-
bereichs und

L] eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Perso-
nennahverkehrsnetz.

Unumstritten ist auch, dass der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich*
Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen umfassen
kann, die im Sinne des Baugesetzbuchs schiitzenswert sind.

Fir den Markt Rof3tal bietet es sich an, zwischen zwei Stufen zu unter-
scheiden:

Ortszentrum

schitzenswerte
zentrale Versorgungsbereiche

Ausstrahlung / Einzugshereich

Nahversorgungszentrum

Solitdarer Nahversorgungsstandort

Standcrt ohne
zentrale Versorgungsfunktion

Abbildung 2: Hierarchie der zentralen Versorgungsbereiche im Markt Rof3tal
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Einzelhandel

Kaufkraft

Einzelhandel ist der Absatz von Gutern an Endverbraucher durch speziel-
le Handelsbetriebe, die die Waren vom Grof3handel oder vom
Produzenten beziehen und in der Regel ohne Be- und Verarbeitung wei-
tergeben. Weitere wichtige Funktionen des Einzelhandels sind:
Warentransport, Lagerhaltung, Sortimentsbildung, Werbung, Verkauf mit
persénlicher Beratung, Marktforschung, Vorfinanzierung, Kreditierung.

Zum Einzelhandel gehéren auf3er dem Laden- und dem ambulanten
Handel auch Versandhandel und Automatenverkauf. Traditionelle Be-
triebsformen: Fachgeschaft (branchenspezifisches oder
bedarfsgruppenorientiertes Sortiment), Spezialgeschaft (bestimmter
Sortimentsausschnitt in groRBer Tiefe), Warenhauser und Kaufhduser
(grof3flachige Mehrbranchengeschéfte), Discounter (enges, auf raschen
Umschlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrig kalkulierten Preisen),
Fachmarkt (Sortiment aus einem Waren-, Bedarfs- oder Zielgruppenbe-
reich bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau),
Selbstbedienungswarenhaus  (umfassendes Sortiment, ganz oder U-
berwiegend Selbstbedienung, Dauerniedrig- oder
Sonderangebotspreispolitik mit hoher Werbeaktivitat).

Die GroRRbetriebe des Einzelhandels genieRen die Vorteile des Grof3-
(Gemeinschafts-) Einkaufs, die mittleren und kleineren sind vielfach in
Einkaufsgenossenschaften zusammengeschlossen. Der anhaltende Kon-
zentrationsprozess (v. a. im Lebens- und Genussmittelbereich) fihrt zu
immer gréReren Unternehmenseinheiten, abnehmender Beschéftigten-
zahl, wachsendem Gewicht von Warenhdusern und Filialbetrieben
gegenuber kleineren Fachgeschéften, aber auch zu neuen Formen der
Kooperation. Rechtliche Regelungen, die Standort und Entwicklung des
Einzelhandels beeinflussen, sind u. a. Raumordnungsgesetz, Landespla-
nungsgesetz, Ladenschluss sowie die im Gesetz gegen den unlauteren
Wettbewerb fixierten Regelungen beziglich Werbe- und Preiswettbe-
werb.

Kaufkraft wird in zwei verschiedenen Arten definiert. Zum einen die all-
gemeine Kaufkraft und zum anderen die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft . Fir die vorliegende Untersuchung, die sich schwerpunktmafig
mit dem Einzelhandel auseinandersetzt, ist die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von Bedeutung.

Allgemeine Kaufkraft

Die allgemeine Kaufkraft umfasst alle Nettoeinkiinfte und wird aus der
Lohn- und Einkommensteuerstatistik berechnet. Berechnet pro Kopf er-
gibt es den Wert in €, der dem Einzelnen zur Verfigung steht, um alle
seine Kosten zu decken, u.a. Miete, Versicherung, Reisen, Dienstleistun-
gen. Ein Orientierungswert fur die allgemeine Kaufkraft liegt bei ca.
19.075 € pro Jahr und Einwohner im Bundesdurchschnitt. Spitzenwerte
werden in Kreisen wie Starnberg oder Minchen erreicht mit knapp
30.000 €. Der Landkreis Furth erreicht aktuell eine Kaufkraft pro Kopf von
21.673 € und liegt damit bei einer Kennziffer von 114,3.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der verbleibende Rest, wenn von
der allgemeinen Kaufkraft alle nicht einzelhandelsrelevanten Leistungen
(wie Miete, Auto, Versicherungen, Urlaub) bezahlt wurden. Diese einzel-
handelsrelevante Kaufkraft liegt 2008 in der Dimension von 5.590 € pro
Jahr und Einwohner fir den Bundesdurchschnitt. Der Markt RoRtal er-
reicht 2008 eine Kaufkraft-Kennziffer von 106,7, was einer
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 5.965 € entspricht.
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2 MARKT RORTAL — DATEN UND FAKTEN

2.1 Lage im Raum
Die Marktgemeinde Rof3tal liegt im Zentrum des Regierungsbezirks Mit-
telfranken, an der sidlichen Grenze des Landkreises Firth zu den
Landkreisen Ansbach und Roth, und ist Teil der Metropolregion Nirnberg.
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Abbildung 3: Lageplan (Google-Kartendaten 2010)
Die Stadtzentren von Nirnberg (ca. 15 km Luftlinie), Farth (ca. 12 km)
oder Schwabach (ca. 12 km) sind vom Ortszentrum Rof3tal in einer Fahrt-
zeit von weniger als 30 Minuten zu erreichen.
2.2 Verkehrsanbindung

Die Bundesstral3e B 14 (Nirnberg - Ansbach) verlauft ca. 3 km sidlich
des Hauptorts durch die Ortsteile GroRweismannsdorf und Buchschwa-
bach und fihrt unmittelbar zu den Anschlussstellen Nirnberg-Schweinau
an die Bundesautobahn A 73 (Niurnberg — Erfurt) bzw. zur AS Neuendet-
telsau an die A 6 (Nirnberg — Heilbronn).

Der Hauptort selbst ist durch die Staatsstrale St 2409 (Weinzierlein —
B 14) und die KreisstraRen FU 15 (RoRtal — Ammerndorf) bzw. FU 22
(Anwanden — Clarshach — B 14) an das regionale und Uberregionale
StralRenverkehrsnetz angebunden.
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Vogts-
reichenbach

Der Markt Rof3tal ist in das Tarifsystem des Verkehrsverbunds Grof3raum
Nurnberg (VGN) integriert. Die Regionalbahnlinie R 7 (Nirnberg - Ans-
bach - Schnelldorf) verbindet Rof3tal mindestens im Stundentakt mit
Nurnberg und Ansbach und halt innerhalb des Gemeindegebietes an den
Bahnhofen RofRtal, Rof3tal-Wegbriicke und Raiterseich. Bis voraussicht-
lich 2010 soll der Schienenverkehr zwischen Nirnberg und Ansbach auf
S-Bahnbetrieb durch die neue Linie S 4 umgestellt werden.

Winters-
e Kreutles
Weinzierlein dor q
S
Ling> Unterpshach
Rendorf @/
Anwanden o R)
@=p70b8¥
asbach Q!
QO Ober-
Loch weihe

Gutzberg

'®) i Eckershc
lendsdorf Clarsbach Wimpashof
Abzw. Oeden- GroBweismannsdorf
Raitersaich littsioortey et
O Kleinweismannsdorf
Buch- ) Regels-
schwabach )711 O Ohacgh
Funkstelle 713
R Anshach Defersdorf
nsbac e
Miincherlbach O
Schnelldorf
o —— ORohr
Abbildung 4: VGN Linienfahrplan fur den Landkreis Firth 2010
Erganzt wird das OPNV Netz durch die Regionalbuslinien 112 (Fiirth -
RofRtal), 113 (Nurnberg - Rof3tal - Grol3habersdorf - Unternbibert), 713
(Nurnberg - Rof3tal - Heilsbronn) und 714 (Stein - Rof3tal - Buchschwa-
bach).
2.3 Entwicklungstendenzen

Die Nahe zum Ballungsraum Nurnberg / Firth / Erlangen und die gute
Verkehrsanbindung haben dazu beigetragen, dass sich die Marktgemein-
de RofRtal in den vergangenen Jahrzehnten zu einem beliebten
Wohnstandort entwickelt hat.

Zunehmend Ubernehmen insbesondere der Kernort Rof3tal und das histo-
rischen Ortszentrums wichtige Versorgungsfunktionen tber die Grenzen
der Gemeinde hinaus.
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Mit Inkrafttreten der 13. Anderung des Regionalplans fiir die Industriere-
gion Mittelfranken (RP 7)2 im Dezember 2007 wurde der Markt Rof3tal
daher vom Klein- zum Unterzentrum aufgestuft.

2.3.1 Einwohner und Altersstruktur

Bevdlkerungsentwicklung 1960 bis 2008 (1960=100)

mm—— 'Bayern Mittelfranken Heilsbronn
O Edrth (Lkr) Cadolzburg e Oherasbacht
i RoNtal e Stein

210 "

170 varkt RoRtal
1987: 5.833

130 + ~ T S
— —
110 | —— E— Markt RoRtal
2008: 9.870
90 T T T T T 1
1960 1970 1980 1990 2000 2008
Markt Rof3tal Biiro PLANWERK - Stadtentwicklung , Nirnberg
Einzelhandelsentwicklunaskonzent 2009 www.planwerk.de

Abbildung 5: Bevdlkerungsentwicklung 1960 bis 2008

Seit Ende der 1960er Jahre (5.833 EW am 31.12.1960) hat sich die Zahl
der Hauptwohnsitze Markt RoRRtal um ca. 70% erhoht (9.870 EW am
31.12.2008). Das Bevdlkerungswachstum in Rof3tal verlauft im regionalen
Vergleich zu den umliegenden Zentren schwéacher, liegt allerdings Uber
demsdurchschnittlichen Bevdlkerungswachstum Mittelfrankens und Bay-
erns".

Fur den Zeitraum 1998 — 2008 ist zwar ein deutlich verlangsamtes Bevol-
kerungswachstum festzustellen, es fallt aber auf, dass dieses immer noch
Uber den Werten fur den Landkreis Fiurth bzw. den Regierungsbezirk Mit-
telfranken Iag4.

Prognosen fiur die Europédische Metropolregion Ni]rnberg5 gehen davon
aus, dass die Bevolkerung im gesamten Landkreis Furth bis zum Jahr
2021 auf rund 117.000 Einwohner steigen wird, das wirde gegenuber
2005 einem Wachstum von etwa 2,5% entsprechen und in etwa der
Wachstumsrate in der Marktgemeinde Rof3tal zwischen 1998 und 2008.

Vgl. Planungsverband Industrieregion Mittelfranken: Regionalplan fiir die Industrieregion Mittelfranken

(7). Fortschreibung. 13. Anderung vom 01.12.2007. Nirnberg 2007.

Minchen.

Vgl. Bayerisches Landesamt flur Statistik und Datenverarbeitung: Gemeindedaten. Ausgabe 2007.

Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie:

Indikatorenkatalog der Landes- und Regionalplanung in Bayern . INKA@online. Miinchen 2010.

Vgl. Europaische Metropolregion Nirnberg (Hrsg.), Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg

und Firth (Bearb.): Regional-Monitor 2007. Niirnberg 2007.
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Der Zuzug junger Familien spiegelt sich wider in der Altersstruktur der
Wohnbevdlkerung. Fur den Markt Rof3tal fallen ein vergleichsweise hoher
Anteil von Kindern und Jugendlichen bis unter 18 Jahren und der relativ
hohe Anteil von Personen von 65 und mehr Jahren auf.

S
&
[ T )
2 %) < =
g 3 o =
+— X = X
= =} @ =
G S S 5
= — £ m
Einwohner
31.12.1998 9.640 113.683 1.265.017 1.678.535
31.12.2008 9.870 114.496 1.299.016 1.712.405
1998-2008 in % +2,4% +0,7% +2,7% +2,0%
Tabelle 1: Bevdlkerungszahlen und —entwicklung seit 1998
Es ist damit zu rechnen, dass sich der europaweit feststellbare Trend zur
Uberalterung der Gesellschaft auch im Markt RoRtal bemerkbar macht.
Fur den Landkreis Furth werden von 2005 bis 2021 ein Rickgang der Ju-
gendquote um 2,4% und ein Anstieg der Seniorenquote um 7% vorher
gesagt’.
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Altersstruktur
Einwohner unter 6 Jahren 5,0% 4,8% 5,0% 51%
6 bis unter 18 13,0% 12,3% 11,5% 12,2%
18 bis unter 65 61,7% 62,9% 63,6% 62,9%
65 und alter 20,3% 20,0% 19,9% 19,9%
Tabelle 2: Altersstruktur am 31.12.2008
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Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen die Uberalterungstenden-
zen im Markt Rofdtal. Die Zahl der unter 6-Jahrigen ist seit 2001
riicklaufig, gleichzeitig steigt die Zahl der 65-Jahrigen und Alteren kontinu-
ierlich an.

Anzahl der unter 6-Jahrigen 1987-2007
Rof3tal

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007
Markt RoRtal Biro PLANWERK - Stadtentwicklung , Niirnberg
Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 www.planwerk.de

Abbildung 6: Entwicklung der unter 6-Jéhrigen im Markt Rof3tal

Anzahl der 65-Jahrigen und Alteren
1987-2007 Rof3tal

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007
Markt RoRtal Buro PLANWERK - Stadtentwicklung , Nirnberg
Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 www.planwerk.de

Abbildung 7: Entwicklung der 65-Jahrigen und Alteren im Markt RoRtal

Der demographische Wandel hat zum einen Auswirkungen auf das Nach-
frageverhalten der Bevdlkerung beziglich  Einzelhandel und
Dienstleistungen, gleichzeitig fiihrt eine zunehmende Uberalterung der
Bewohner zu neuen Herausforderungen im Bereich der Nahversorgung,
da vor allen Dingen &ltere Menschen ein erkennbar anderes Mobilitats-
verhalten aufweisen.
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2.3.2 Arbeitsplatze und Pendler

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (BES) am Ar-
beitsort RoRtal hat gegeniiber 2003 geringfligig abgenommen. Dieser
Verlust an Arbeitsplatzzentralitat &uf3ert sich auch in einem Rickgang der
Einpendler- und Nichtpendlerzahlen bei gleichzeitigem Anstieg der Zahl
der Auspendler4.

Gemal Anhang 4 zum Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006
(LEP)® werden 2.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte und 1.200
sozialversicherungspflichtig beschéftigte Einpendler als Mindestausstat-
tung fur ein Unterzentrum gefordert. In diesem Punkt besteht fiir den

Markt RoR3tal Nachholbedarf.
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Sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte (BES)
2003 984 20.263 511.882 635.688
2008 922 19.986 535.658 663.955
2003-2008 in % -6,3% -1,4% + 4,6% + 4,4%
Pendler 2008
Einpendler 469 14.278 327.839 409.513
Auspendler 3.226 36.456 258.413 362.827
Pendlersaldo -2.757 -22.178 69.426 46.686
Veranderungen 2003 - 2008
der Einpendler in % -71 11 8,0 8,1
der Auspendler in % 3,2 3,5 7,6 8,0
der Nichtpendler in % -54 -71 -0,3 -0,9
Tabelle 3: Arbeitsplatzzentralitat
6 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (Hrsg.):

Landesentwicklungsprogramm Bayern. Miinchen 2006.
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2.3.3 Bestandsanalyse Wirtschaft

Einen wichtigen Hintergrund fiir die Analyse der wirtschaftlichen Situation
im Markt Rof3tal bildet die Entwicklung der Beschéftigung in den vergan-
genen Jahrzehnten und dabei die Differenzierung nach den einzelnen
Wirtschaftssektoren.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort 1980 bis 2008
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Abbildung 8: Entwicklung der Beschéftigten 1980 bis 2008

Die Gesamtbeschéaftigung im Markt Rol3tal weist eine positive Bilanz auf.
RofRtal liegt Ende 2008 bei einer Beschaftigtenzahl von 33% uber dem
Stand von 1980. Im Vergleich mit anderen Kommunen in der Region (sie-
he Abb. 8) zeigt sich, dass die Entwicklung des Marktes Rof3tals in der
Gesamtbeschaftigung tberdurchschnittlich verlauft.

Betrachtet man die sektorale Gliederung der Beschéaftigung im Markt
RofRtal, wird deutlich, dass rund die Halfte der Beschéftigten im Bereich
der Dienstleistungen tatig ist. Damit liegt Rof3tal sogar noch Uber den
Durchschnittswerten von Mittelfranken und Bayern und fuhrt den regiona-
len Vergleich an. Dies macht deutlich, dass der Strukturwandel, der
bundesweit zu beobachten ist, in Rol3tal bereits sehr weit fortgeschritten
ist.

Mit gut 22% der Beschaftigten im Bereich Handel und Verkehr weist Rol3-
tal einen eher durchschnittlichen Anteil auf.

Im Bereich des produzierenden Gewerbes liegt Rof3tal mit 30% unter dem
bayerischen Durchschnitt.
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Abbildung 9:

Abbildung 10:

Sozialversicherungpflichtig Beschaftigte nach
Wirtschaftsbereichen 2007
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Entwicklung der Beschéftigten nach Wirtschaftsbereichen

Produzierendes Gewerbe

Die Situation im produzierenden Gewerbe ist bayernweit von Riickgéngen
gekennzeichnet. Der Strukturwandel hin zur Dienstleistungsgesellschaft
zeigt Uberall seine Spuren. Mit einem Rickgang der Beschaftigten 2007
um ein Drittel gegeniiber dem Stand im Jahr 1998 zeigt sich dieser Wan-
del in Rofdtal im regionalen Vergleich besonders drastisch. Selbst im
gesamten Landkreis liegt der Wert fir 2007 gerade mal bei 87% von
1998, und bayernweit sind es ca. 93%, was somit einem Ruckgang von
7% entspricht.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort 1998 bis 2007
produzierendes Gewerbe (1998=100)
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Entwicklung der Beschéftigten im produzierenden Gewerbe
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Handel und Verkehr

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort 1998 bis 2007
Handel, Gastgewerbe und Verkehr (1998=100)
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Abbildung 11:  Entwicklung der Beschéftigten im Handel, Gastgewerbe und Verkehr

Der Wirtschaftssektor Handel und Verkehr erreichte 2003 einen Pik mit
einem Zuwachs von 27% gegentuiber 1998. Von 2003 - 2006 fiel die Zahl
der Beschaftigten im Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr um 36%.
Im Jahr 2007 wurde der Wert von 1998 erreicht, die Zahl der Beschéaftig-
ten liegt bei 186. Im landkreisweiten Durchschnitt ging die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Handel, Gastgewerbe und
Verkehr um 9% zuriick.

Dienstleistungen

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort 1998 bis 2007
sonstige Dienstleistungen (1998=100)

= "Bayern Mittelfranken Heilsbronn
e E(irth (Lkr) Cadolzburg === (Operasbach
el R0tal e Sitein
130
125 4
120 +arki Rotal
1157 1998: 349
110 +
105 -
100
95 +—
90 — Markt RoRtal
85 2007: 416
80 T T T T T T T T 1
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Markt RoRtal Buro PLANWERK - Stadtentwicklung ,
Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 Nirnberg

Abbildung 12:  Entwicklung der Beschéftigten im Dienstleistungssektor
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Die Situation im Wirtschaftssektor der Dienstleistungen ist grundsatzlich
ein Beleg des Strukturwandels. In Bayern und Mittelfranken stieg die Zahl
der Beschéftigten von 1998-2007 um 22% an, im Landkreis Firth um
14%. Rof3tal liegt mit 19% Wachstum tber dem regionalen Durchschnitt
und wird nur von Cadolzburg mit einem Wachstum von 21% lberholt.
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3 LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE VORGABEN
3.1 Landesentwicklungsprogramm

GemalR Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP) gehdrt Rof3tal
zur AuReren Verdichtungszone des Verdichtungsraums Niirnberg / Fiirth /
Erlangen an der Grenze zum Landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en
Verdichtungsraums’.
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Abbildung 13:  Strukturkarte zum LEP 2006 (Ausschnitt)

Im Hinblick auf Handel und AuRenwirtschaft formuliert das LEP 2006 u.a.
folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G):

= die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Einzel-
handelseinrichtungen, insbesondere solchen zur Deckung des
kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmitteln soll sicherge-
stellt werden (LEP, B II, Ziel 1.2.1.1).

= Dabei ist die Versorgung mdglichst durch eine Vielfalt von Be-
trieben  unterschiedlicher  GroRen  anzustreben. Der
Erreichbarkeit der Einzelhandelseinrichtungen mdglichst auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kommt besondere Bedeutung
zu (LEP, B Il, Grundsatz 1.2.1.1).

7 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (Hrsg.):
Landesentwicklungsprogramm Bayern. Miinchen 2006.
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L] Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und ihrer Innenstadte, Ortskerne und Stadtteilzentren
durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben nicht wesentlich beeintrachtigt wird (LEP, B Il, Grundsatz
1.2.1.1).

Die Begriindung zum LEP (Seite 126 ff) unterstreicht die Magnetfunktion
einer belebten und abwechslungsreichen Einkaufslandschaft fur das
Ortszentrum und fihrt aus, dass eine Verdrangung des Einzelhandels in
Qualitat und Vielfalt aus dem Ortszentrum zu einer erheblichen Schwa-
chung filhren wirde und damit zu einer Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit des Unterzentrums insgesamt.

Nach den Bestimmungen des LEP kommt der Markt Rof3tal auch fur die
Ansiedlung eines Einzelhandelgro3projektes in Betracht (LEP, B Il, Ziel
1.2.1.2). Ein solches Projekt Uberschreitet die GréRe von Einzelhandels-
betrieben, die ausschlie3lich der verbrauchernahen Versorgung dienen.

Bei Einzelhandelsgrol3projekten im Sinne von § 11 (3) BauNVO handelt
es sich um Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, deren Realisierung Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung bzw. die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung des Ortes haben kann.

Derartige Auswirkungen sind in der Regel anzunehmen, wenn das Vor-
haben eine Geschossflache von 1.200 m2 Uberschreitet. Als grof3flachig
gelten in der Regel Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2.

Da grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe die Entstehung, Erhaltung und
Entwicklung kleinteiliger Geschéaftsstrukturen mit vielfaltigen Sortimenten
beeintrachtigen kénnen, sollen sie in stadtebaulich integrierten Lagen mit
einer den ortlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr realisiert werden (LEP, B Il, Ziel 1.2.1.2).

Nach Definition des LEP zeichnet sich ein stadtebaulich integrierter
Standort durch folgende Eigenschaften aus:

L] Er liegt in einem - insbesondere baulich verdichteten - Sied-
lungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen.
L] Er ist Teil eines planerischen Gesamtkonzepts (unter besonde-

rer Berlcksichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie
Einzelhandel und Dienstleistungen).

= Er ist an das offentliche Personennahverkehrnetz angebunden
oder kann angebunden werden.
= Er ist zumindest bei Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs gut

zu Fuld erreichbar.
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3.2 Regionalplan

Der Regionalplan fir die Industrieregion Mittelfranken (RP 7)® bestimmt
RoRtal als Unterzentrum, das so gesichert und entwickelt werden soll,
dass es die unterzentralen Versorgungsaufgaben fiir seinen Nahbereich
dauerhaft und moglichst in vollem Umfang erfillt (RP 7, A lll, Ziel 2.2).

In diesem Sinne gilt es fir das Unterzentrum Markt Rof3tal

= die Einzelhandelszentralitét zu sichern (RP 7, A lll, Ziel 2.2.1),

L] die Arbeitsplatzzentralitdt zu sichern und weiter zu entwickeln
(RP 7, Alll, Ziel 2.2.2) sowie

L] die Versorgungszentralitat durch Ausstattung mit zentralortli-

chen Einrichtungen des Grundbedarfs zu sichern und weiter zu
entwickeln (RP 7, A lll, Ziel 2.2.3)

Zeichenerkldrung
Obarzentrum

Mégliches Oberzentrum

Mittelzentrum

Migliches Mittelzentrum

Unterzentrum

Kleinzentrum

Siediungsschwerpunkt

Bevorzugt zu entwickelnder
zentraler Ort

Zantrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

Gemeinde im Nahbereich

Grenze des Gebietes, in dem keine
Mahbereiche ermittelt wurden

Grenze der Region

Abbildung 14:  Zentrale Orte, Nahbereiche und Siedlungsschwerpunkte (Ausschnitt RP 7)

Entsprechend der Begriindung zum RP verfiigt das Unterzentrum Rof3tal
Uber einen Nahbereich mit mindestens 10.000 Einwohnern und erfullt die
im LEP geforderte Einzelhandelszentralitat, die anhand des Einzelhan-
delsumsatzes 1999 von 25 Mio € (GFK-Schatzung) gemessen wird. Fir
die Zukunft gilt es, das vorhandene Niveau im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung zumindest zu erhalten.

8 Vgl. Planungsverband Industrieregion Mittelfranken: Regionalplan fur die Industrieregion Mittelfranken
(7). Fortschreibung. 13. Anderung vom 01.12.2007. Nirnberg 2007.
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4 BAULEITPLANUNG UND STADTEBAULICHE SANIERUNG
4.1 Kommunale Bauleitplanung

Das Baugesetzbuch ermachtigt die Gemeinden, die bauliche und sonsti-
ge Nutzung von Grundstiicken in ihrem Gemeindegebiet durch die
Aufstellung des Flachennutzungsplans und verbindlicher Bauleitplane zu
steuern, sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang Flachen des Ge-
meindegebietes zur Unterbringung von Einzelhandelseinrichtungen zur
Verfligung gestellt werden, obliegt grundsatzlich dem Markt RofR3tal.

Die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans (Bebauungsplan) muss

aber in jedem Fall stadtebaulich gerechtfertigt sein und sollte nachvoll-
ziehbar dem planerischen Willen der Gemeinde entsprechen.

Einzelhandelsgro3projekte

In den Bauleitplanen des Marktes Rof3tal sind bisher keine Sondergebiete
fur Einzelhandelsgrofl3projekte dargestellt bzw. verbindlich festgesetzt.

Abbildung 15: Flachennutzungsplan des Marktes Rof3tal (Ausschnitt Hauptort)

Die Realisierung eines Vorhabens im Sinne des § 11 (3) BauNVO wiirde
nach derzeitiger Rechtslage eine Anderung des wirksamen Flachennut-
zungsplans und die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplans
voraussetzen.
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Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unterhalb der Grof3fla-
chigkeitsschwelle sind abhangig von der Art der Nutzung und den
Bestimmungen der BauNVO grundsatzlich in allen Baugebieten zuldssig

oder kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

WS | WR | WA |WB |MD | Ml |[MK |GE | GI | SO
Einkaufszentren X X*
Grof3flachige EH-Betriebe X X
> 800 m? Verkaufsflache
EH-Betriebe x - "
< 800 m? Verkaufsflache X X X | X X X
Laden X X X X Xxe | X | X
Der Versorg_;_ung des Gebiets X X X X X | x|y | xx
dienende Laden
Laden, die der Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohner A X X X X X[ X¥* | X** | X*
des Gebiets dienen
Tabelle 4: Einzelhandelstypen und Baugebiete nach BauNVO (aus BUNZEL 2009)

X = allgemein zulassig

* = bei entsprechender Zweckbestimmung

** = als Unterfall der allgemein zulassigen Gewerbebetriebe

A = ausnahmsweise zuléssig

Der BauNVO liegt dabei die Vorstellung zugrunde, dass sich die Bewoh-
ner eines Baugebiets in der Nahe der Wohnung mit Waren des téglichen
Bedarfs versorgen kénnen. Dementsprechend werden die Begriffe ,der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden und ,L&aden, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienen®
verwendet.

Das Beispiel des Lebensmitteldiscounters am Gewerbering in Rof3tal
(Bebauungsplan Nr. 7a ,An der Nurnberger Strae“, Gewerbegebiet) und
die Anfrage zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums im Gewerbegebiet
Buchschwabach (Bebauungsplan Nr. 41 ,Gewerbegebiet Buchschwa-
bach®) zeigen, dass in Rol3tal aber auch Standorte nachgefragt werden,
die nicht verbrauchernah, also nur schwer ohne Pkw erreichbar sind. Die
Festsetzungen der o.g. rechtskraftigen Bebauungspléne lassen dies zu.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51 ,An der Unteren Bahn-
hofstraRe“ wird aktuell die Erweiterung der dort vorhandenen
Einzelhandelseinrichtungen vorbereitet.
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4.2 Stadtebauliche Sanierung

Der Burgberg von RofR3tal und dessen nérdlich und 6stlich gelegenen Tal-
und Hanglagen bilden das historische Zentrum der Marktgemeinde Rol3-
tal. Hier konzentrieren sich neben Wohn- und Arbeitsstatten bis heute die
wichtigsten Versorgungseinrichtungen des Marktes, z.B. die Pfarrkirche
St. Laurentius, das Rathaus, die Grundschule Rof3tal oder das Heimat-
museum. Ergénzt wird das Angebot an offentlichen Einrichtungen durch
Ladengeschéfte, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe.

Von Kriegszerstdrungen und unpassenden Modernisierungen der Nach-
kriegszeit weitgehend verschont, stellt der Burgberg von Rof3tal bis heute
ein ,stadtbauhistorisches Juwel von tiberregionaler Bedeutung* dar®.

)

Abbildung 16: Luftbild des historischen Ortskerns Rof3tal

Seit mehr als 20 Jahren unternimmt der Markt Rof3tal mit Unterstltzung
der Stadtebauforderung erhebliche Anstrengungen, stadtebauliche Defizi-
te im historischen Zentrum zu beseitigen und dieses als attraktiven und
lebendigen Ortsmittelpunkt weiter zu entwickeln.

9 Vgl. Bodenschatz, Harald und Geisenhof, Johannes / Gruppe DASS: Altorterneuerung Markt Rof3tal.
Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB. Weil3enburg — Heuberg 1988.
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Seit 1986 wurden annahernd 4,5 Mio € investiert in die

L] Modernisierung und Umbau stadtebaulich bedeutender Gebau-
de (z.B. Heimatmuseum, Altes Rathaus, Neues Rathaus,
Privatsanierungen),

= Neugestaltung von Straf3en, Wegen und Platzen (z.B. Fullwege
im Alten Friedhof, Buswendeplatz an der Grundschule, Rat-
hausgasse, SchulstralRe) und

L] Instandsetzung der den Burgberg RoRtal pragenden Stiitzmau-
ern und Hangbefestigungen (z.B. An der Schlossmauer und im

Bereich der Richtersgasse) .

1991 wurde der Obere Markt, auf dem Plateau des Burgbergs, als Sanie-
rungsgebiet  festgelegt und  beschlossen, die erforderlichen
Sanierungsmalnahmen im Sinne des § 144 (4) BauGB im so genannten
vereinfachten Verfahren durchzufuhren.
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Abbildung 17:  Sanierungsgebiets ,Altort Rof3tal* und Untersuchungsgebiet ,,Unterer Markt"

Das formlich festgelegte Sanierungsgebiet tragt die Bezeichnung ,Altort
RofRtal* und soll nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen fir
den Unteren Markt, d.h. die nérdlichen und dstlichen Tal- und Hanglagen
des Burgbergs, voraussichtlich 2010 erweitert werden™.

10 Vgl. Markt RofR3tal: 20 Jahre Stadtebauférderung im Markt Rof3tal. 2. Zwischenbilanz. Amtsbaltt des
Marktes Rof3tal. Sonderausgabe vom 15.02.2006. Markt Rof3tal
11 Vgl. Bodenschatz, Harald und Geisenhof, Johannes / Gruppe DASS: Altorterneuerung Markt Rof3tal,

Teilgebiet ,Unterer Mark“Rosstal. Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.
WeilRenburg — Heuberg 2006.
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Ein wesentliches Ziel der Altortsanierung ist es, die traditionelle Versor-
gungsfunktion des Ortszentrums zu erhalten und zu starken.

Stadtebauliche SanierungsmafRhahmen tragen ganz wesentlich dazu bei,
die Funktionsvielfalt, die Einzelhandelszentralitat und Identifikationsmdg-
lichkeiten mit dem historischen Zentrum zu sichern und weiter zu
entwickeln. Deren Unterstiitzung mit Mitteln der Stadtebauférderung setzt
u.a. voraus,

,<dass die Gemeinde fir das jeweilige Gebiet im Regelfall ein stadtebauli-
ches Erneuerungskonzept aufstellt, das /.../ den erforderlichen Bezug zur
Gesamtentwicklung der Gemeinde hat; diese muss neben der Starkung
von Stadt- und Ortszentren durch Wohnen und Gewerbe insbesondere
auch auf eine innenstadtvertragliche Einzelhandelsentwicklung ausgerich-
tet sein.

Zentrale Erfordernisse sollen dabei entsprechend dem Landtagsbe-
schluss ,Konzepte fur lebendige Innenstadte...” vom 06.05.2003 (Drs.
14/12312) sein,

= dass die Stadte und Gemeinden auf der Grundlage ganzheitli-
cher Leitbilder und stédtebaulicher Konzepte deutlich machen,
in welchem Bereich (Innenstadt, Ortszentrum, Stadtteilzentrum
oder Randbereiche) sie den Schwerpunkt der Einzelhandels-
entwicklung setzen wollen,

= dass die Kommunen Bereitschaft zeigen, im Sinne einer Selbst-
bindung eine vorrangig auf die Innenstadtentwicklung ausge-
richtete Konzeption auch umzusetzen,

= dass die Kommunen die Burger und die ortliche Wirtschaft in
geeigneter Weise einbinden**?.

12 Vgl. Bayerisches Staatsministerium des Innern: Richtlinien zur Forderung stadtebaulicher Erneue-
rungsmafnahmen (Stadtebaufdrderungsrichtlinien — StBauFR 2007). Bekanntmachung vom 08.
Dezember 2006 Az.: 11IC5-4607-003/04, AlIMBI Nr. 15/2006. Munchen 2006
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5 STANDORTANALYSE
5.1 Standorte von Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie

Standorte nach Betriebsform Markt Roftal gesamt
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Einzelhandelsentwicklungskonzept Markt Roftal

Abbildung 18:  Standorte nach Betriebsform, Markt RoR3tal (Gesamtort)

In Abbildung 18 sind die Standorte nach den Betriebsformen Einzelhan-
del, (Laden-) Dienstleistung, Gastronomie und Handwerk fiir das gesamte
Gemeindegebiet dargestellt. Die Standorte konzentrieren sich auf den
Hauptort Rof3tal.

= Einzelhandelsbetriebe sind schwerpunktméafig in Rof3tal ange-
siedelt.

= Die Standorte von Dienstleistungsbetrieben konzentrieren sich
auf Rof3tal und Buchschwabach.

= Handwerksbetriebe sind Uber das gesamte Gemeindegebiet
verteilt.

= Gastronomische Einrichtungen verteilen sich gleichméaRig tber

das Gemeindegebiet.
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Standorte nach Betriebsform

Betriebsform:
@ Einzelhandel

/% Dienstleistung
Il Handwerk

¢ Gastronomie 5

Einzelhandelsentwicklungskonzept Markt Roftal
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Abbildung 19:  Standorte nach Betriebsform, Markt RoR3tal (Hauptort)

Abbildung 19 zeigt die Verteilung der Standorte von Einzelhandel, (Laden-

) Dienstle

istung, Gastronomie und Handwerk im Ortsgebiet des Marktes

Roftal. Den Grof3teil der Standorte findet man im Zentrum Rof3tals, ent-
lang der PelzleinstralRe, FelsenstralRe, WegbriickenstralRe, Richtergasse
und Nirnberger StralRe sowie am Kreisverkehr an der Pelzleinstral3e.

Der Einzelhandel ist schwerpunktmafig im Zentrum RofRtals
und im Gewerbegebiet an der NiUrnberger StralRe angesiedelt.
Dienstleistungen befinden sich ebenfalls Gberwiegend im Zent-
rum, an der oberen BahnhofsstraBe und im sidlichen
Ortsbereich.

Handwerker finden sich im gesamten Ortsgebiet gleichmafig
verteilt.

Gastronomiebetriebe liegen vorrangig im Zentrum, der Oberen
BahnhofsstralRe sowie entlang der Nirnberger Stral3e.
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Die 120 Standorte im Markt Rof3tal verteilen sich folgendermaRRen: 38 im
Einzelhandel, 60 in Dienstleistung / Handwerk / Gewerbe und 22 im Be-
reich Gastronomie / Ubernachtungsgewerbe.

Neben der reinen Verteilung der Standorte wurde im Rahmen der Erhe-
bungen die Verkaufs- bzw. Nutzflache der verschiedenen
Anbieterstandorte erhoben. Abbildung 20 zeigt die Standorte des Einzel-
handels in RoRtal, die nach der GroRRe ihrer Verkaufsflache erfasst
wurden (Stand: September 2009).

Verkaufsflache im Einzehandel insgesamt

Flache in gm

Symbolgrore:
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—— el
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Einzelhandelsentwicklungskonzept Markt RofRtal

Abbildung 20:  Verkaufsflache im Einzelhandel insgesamt

Nach der Verkaufsflache wird deutlich:
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L] Im Bereich Wegbriickenstrale konzentrieren sich eher kleinere

Standorte.
L] Grol3e Standorte mit Gber 500 mz2 findet man hauptsachlich im

Abbildung 21:

5.2

Gewerbegebiet an der Nurnberger Stral3e sowie im westlichen
Teil der PelzleinstraRe.

= Insgesamt wurden 38 Standorte mit Einzelhandel erfasst.

Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500

Nahrungs und Genussmittel 3|213m?
Gesundheits- und Korperpflege 293 m?
Einrichtungsbedarf 111 me
Elektrogeraete, Leuchten 1132 m2
Baumarktsortimente | | 111 m?
Bekleidung 1173 m2
Schuhe, Lederwaren [ ] 106 m2
Uhren, Schmuck | 18 m2
] 287 m2
66 m?
27 m2
Spielwaren, Hobbys 11 49 m2
Foto, Optik 11 63 m2
Telekommunikation | 19 m2

Buecher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik

Informationstechnik || 24 m2
Sport, Camping | 0 m2
Sonstiger EZH 220 m?

Markt Rof3tal Buro PLANWERK - Stadtentwicklung , Nirnberg
Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 www.planwerk.de

Verkaufsflache nach Sortimentsberiechen

Differenzierung nach Sortimenten und Sortimentsgruppen

In Abbildung 21 wird das Angebot an Verkaufsflachen im Markt Rof3tal
mit einer gesamten Verkaufsflache von 4.610 m2 dargestellt. Ohne die
sonstigen Sortimente (z.B. Kfz-Handel), die bei der vorliegenden Analyse
meist ausgeblendet werden, sind es 4.390 m2.

Mit 3.213 m?2 Verkaufsflache liegt der Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel mit Abstand vor allen anderen Angeboten. Damit macht das
NuG-Angebot fast drei Viertel des lokalen Einzelhandelsangebots ohne
sonstigen Einzelhandel aus.

Es folgt der Bereich Gesundheits- und Korperpflege mit 293 m2. An-
schlieBend kommt der Sortimentsbereich Blcher und Schreibwaren mit
287 m2. Weitere groRere Verkaufsflachen sind im Bereich des baumarkt-
spezifischen Sortiments (111 m2) sowie des Bereichs Schuhe und
Lederwaren (106 m?) zu finden.
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5.2.1 Guter des periodischen Bedarfs

Verkaufsflache Sortiment periodischer Bedarf

Flache in gm
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Abbildung 22:  Verkaufsflache im Sortiment periodischer Bedarf

Der Bereich der Guter des periodischen Bedarfs umfasst die Sortiments-
bereiche der Nahrungs- und Genussmittel sowie der Gesundheits- und
Kdrperpflege. Allesamt Produkte, die regelmaRig - also periodisch - ge-
kauft werden.

In diese Sortimentsgruppe fallen alle Discounter- und Vollsortimenter-
standorte, sowie der kleinere Einzelhandel des taglichen Bedarfs wie
Backer, Metzger oder Gemiisegeschafte. Der periodische Bedarf ist
hauptséachlich verantwortlich fur eine gute Nahversorgung und sollte somit
maglichst Giber das gesamte Stadtgebiet verteilt sein.
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Abbildung 22 zeigt, dass die entsprechenden Standorte in RoR3tal vorran-
gig in der PelzleinstralRe zu finden sind, die kleineren Standorte auch im
Bereich Wegbriickenstralie, Richtergasse. Zwei weitere Standorte fiir den
Sortimentsbereich des periodischen Bedarfs befinden sich im Gewerbe-
gebiet an der Nurnberger Stral3e.

5.2.2 Guter der Sortimentsgruppe Technik

Verkaufsflache Sortiment Technik
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Flache in gm

Einzelhandelsentwicklungskonzept Markt Roftal
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Abbildung 23:  Verkaufsflache im Sortiment Technik

Die Sortimentsgruppe Technik setzt sich aus den Sortimentsbereichen
Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto/Optik, Telekommunikation
und Informationstechnik zusammen. Mit knapp 165 m2 Verkaufsflache
bildet diese Sortimentsgruppe einen der weniger in Rof3tal vertretenen
Bereiche. Die wenigen Standorte, die jenes Sortiment im Angebot haben,
liegen an der PelzleinstralRe bzw. am Oberen Markt.
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5.2.3 Guter der Sortimentsgruppe Personlicher Bedarf

Verkaufsflaiche Sortiment Haushalts- und persoénlicher Bedarf
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Abbildung 24:  Verkaufsflache im Sortiment Haushalts- und personlicher Bedarf

Die Sortimentsgruppe Haushalts- und personlicher Bedarf erreicht in der
Summe eine Verkaufsflache von knapp 420 m2. Mit den Sortimentsberei-
chen Uhren/Schmuck, Hausrat, Bucher/Schreibwaren,
Spielwaren/Hobbys und Sportgeraten sind alle jene Sortimentsbereiche
hier vertreten, die Produkte zum Haushalt oder zur rein personlichen
Verwendung anbieten.

Die vorhandene Verkaufsflache macht mit etwa 9% des Gesamtangebots
einen geringen Anteil aus, der sich aus kleinen Standorten zusammen-
setzt. Die wenigen Standorte konzentrieren sich auf die Pelzleinstral3e
und die Wegbriuckenstral3e.
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5.2.4 Guter der Sortimentsgruppe Heimwerker- und Gartenbedarf

Verkaufsfliche Sortiment Heimwerker- und Gartenbedarf
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Abbildung 25:  Verkaufsflache im Sortiment Heimwerker- und Gartenbedarf

Die Sortimentsgruppe des Heimwerker- und Gartenbedarfs umfasst aus-
schlieBlich die so genannten Baumarktsortimente, also Giter die
Ublicherweise heute in Baumérkten angeboten werden. Dazu gehdren
neben den reinen Heimwerkerprodukten auch Produkte wie Fahrrader,
Gartengerate, Pflanzen, Blumen oder zoologischer Bedarf. Damit sind
Teile dieser Sortimentsgruppe durchaus innenstadt- bzw. zentrenrelevant.
RofRtal weist einen nahezu verschwindend geringen Anteil dieser Sorti-
mentsgruppe mit vier Standorten auf.
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5.25 Guter der Sortimentsgruppe Textilien/Schuhe

Verkaufsflache Sortiment Schuhe und Textil
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Abbildung 26:  Verkaufsflache im Sortiment Textilien und Schuhe

Die wichtigste Sortimentsgruppe hinsichtlich der innenstadt- bzw. zentren-
relvanten Produkte ist der Bereich der Schuhe und Textilien mit den
Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren. Mit knapp
179 m2 Verkaufsflache ist das Angebot in Rof3tal sehr gering und macht
knapp 4% der gesamten Verkaufsflache aus. Die bestehenden Standorte
mit diesem Sortiment liegen im westlichen Bereich der Pelzleinstralie.
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5.2.6 Guter der Sortimentsgruppe Einrichtungsgegenstande

Verkaufsflache Sortiment Mébel und Einrichtungsbedarf
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Abbildung 27:  Verkaufsflache im Sortiment Mébel und Einrichtungsbedarf

Auf die Sortimentsgruppe der Mébel und Giter des Einrichtungsbedarf
fallen nur 11 m2 der Einzelhandelsverkaufsflache Rof3tals. Es wurde nur
ein relevanter Standort erfasst.
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6 BETEILIGUNG DER BEVOLKERUNG UND GEWERBETREIBENDEN

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden mehrere Schritte der Beteili-
gung und Informationsbeschaffung durchgefiihrt. Im Folgenden sind
diese ausfiihrlich dargestellt und erlautert.

6.1 Befragung der Unternehmer

Im Zuge der Erfassung des drtlichen Ladenbestandes wurden alle Unter-
nehmer — soweit Bereitschaft bestand — in einem Kurzinterview befragt.
Dabei lag der Schwerpunkt auf der Bewertung der eigenen unternehmeri-
schen Situation und der Bewertung des Geschaftsstandortes bzw. des
Standortes Markt Rof3tal.

6.1.1 Entwicklungsabsichten der Unternehmer

Abbildung 28:

Wie sieht die Rol3taler Geschéftswelt ihre zukinftigen Entwicklungsmog-
lichkeiten? Im Zuge der Erhebungen wurden die Meinungen der
Einzelhéndler, Dienstleistungsbetriebe und Gastronomen dazu erfasst.

Zukunftsplanungen der Unternehmer

H (gréRere) Investitionen EInvestitionen beibehalten
B Standortverlagerung O Betrieb schlielRen/verkaufen

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
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30% -
20% -
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EZH Dienstleistung Gastro Handwerk
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Zukunftsplanungen Unternehmen, Markt Rof3tal

Knapp die Halfte der befragten Unternehmen machten zu dieser Frage
Angaben. Etwa 82% der Befragten (46 Nennungen) erwarten keine Ande-
rungen in der nahen Zukunft. Etwa 14% der Befragten (8 Nennungen)
haben gréRere Investitionen vor und nur 4% (2 Nennungen) planen lhren
Betrieb zu schlieRen oder zu verkaufen.
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6.1.2 Zukunftserwartungen der Unternehmer

Abbildung 29:

Die Frage nach den Zukunftserwartungen wurde unterschieden nach der
Erwartung fur den Standort Markt RoRtal insgesamt und dem eigenen
Unternehmensstandort.

Wie sehen Sie die Zukunft Markt Rof3tal?

B sehr gut Oeher gut Oweder noch Oeher schlecht Wsehr schlecht Oweil nicht

Handwerk

Gastro

Dienstleistung I
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Eigene Standortbewertung durch Unternehmen, Markt Rof3tal

Die Analyse des Gesamtstandortes zeigt, dass in den Bereichen Einzel-
handel, Dienstleistung und Handwerk die (eher) positiven Erwartungen
mit 60% bzw. Uber 60% der Antworten Uberwiegen. Im Bereich Gastro-
nomie sind die positiven und die negativen Erwartungen in etwa
ausgeglichen.

Bei der Frage nach dem eigenen Standort sind es vor allem die Hand-
werksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen, die ihren Standort positiv
einschatzen. Bei allen anderen Branchen liegt die Standortzustimmung
um die 60%.

Ein wichtiger Indikator fir die Zukunftseinschatzung der Unternehmen ist
ihre Personalplanung. 80% der Unternehmen rechnen in absehbarer Zeit
mit keinen Veranderungen in diesem Bereich. 10 Unternehmen planen
eine Aufstockung ihres Personals.

Grundlage fur die zukinftige Entwicklung des Personaleinsatzes ist die
Ausgangsbasis an Personalbestand heute. Diese Informationen wurden
im Zuge der Unternehmerbefragung mit erfasst. In den 120 erfassten Un-
ternehmen waren insgesamt 240 Personen beschéaftigt, wobei
Vollzeitkrafte mit dem Faktor 1, Teilzeitbeschéaftigte mit dem Faktor 0,5
und Minijobs mit dem Faktor 0,25 versehen wurden. Die Beschaftigten
ordnen sich den Branchen wie folgt zu:

Einzelhandel 89 Beschaftigte
Dienstleistungen 109 Beschaftigte
Gastronomie 21 Beschéftigte
Handwerk, Kleinproduktion 22 Beschaftigte
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Wie sehen Sie die Zukunft von ihrem eigenen
Standort?
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Abbildung 30:

Zukunftsbewertung der Unternehmensstandorte, Markt RofR3tal

6.2 Haushaltsbefragung

6.2.1 Struktur der Bewohner

Bei den im Rahmen der Haushaltsbefragung erfassten Personen ist das
Verhéltnis zwischen Mannern und Frauen relativ ausgeglichen. 49% der
Befragten sind mannlich, 51% weiblich. Damit wurde die Struktur der Be-
vilkerung optimal abgebildet.

Bei der Altersstruktur Uberwiegt der Anteil der 30- bis 49- Jahrigen mit
31%, der zusammen mit den unter 18-Jahrigen (23%) einen Anteil von
ca. 50 % ausmachen. Den geringsten Anteil stellen die 18- bis unter 30-
Jahrigen dar. Die erfasste Verteilung reprasentiert sehr gut die Struktur
der Roltaler Gesamtbevolkerung.

Die Struktur der Haushalte bildet einen wichtigen Indikator fir das zu er-
wartende Einkaufsverhalten der Bevolkerung der Marktgemeinde Rof3tal.
Wie die Altersstruktur bereits verdeutlicht hat, ist die Struktur in Rof3tal als
tendenziell jung zu bezeichnen. Junge Haushalte z.T. mit Kindern ma-
chen einen erkennbaren Anteil aus. Die Abbildung unterstreicht dies
nochmals.

Von den befragten Haushalten wohnen 54% im Hauptort Rof3tal die rest-
lichen 46% verteilen sich auf die Ortsteile.
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Abbildung 31:

Struktur der befragten Haushalte
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Struktur der befragten Haushalte, Markt Rof3tal

6.2.2 Versorgung im Einzelhandel

Abbildung 32 zeigt das Einkaufsverhalten der befragten Haushalte der
Marktgemeinde Roftal, differenziert nach den einzelnen Sortimentsberei-
chen. Der Anteil der Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel,
sowie Gesundheits- und Kérperpflege) ist in RofRtal hoch und rangiert bei
52-73%. Ebenfalls hoch ist der Anteil in den Sortimentsbereichen Bu-

cher/Schreibwaren (32%).
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Abbildung 32: Einkaufsorte der Bevolkerung, Markt RofR3tal
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Damit erreichen die genannten Sortimente eine Kundenbindung, die fir
einen Standort wie dem Markt RofR3tal als Unterzentrum als durchschnitt-
lich bezeichnet werden kann.

Begriindet werden kann die lediglich durchschnittliche Kundenbindung
durch die geographische Zersplitterung des Marktes Rof3tal in einzelne
Ortsteile, die in den Randbereichen verkehrstechnisch glinstiger zu den
Konkurrenz-Einkaufsorten Stein, Heilsbronn, Oberasbach und Ammern-
dorf liegen, als zum Hauptort Rof3tal.

Weitere Auffalligkeiten lassen sich fir die Konkurrenzzentren wie folgt
beschreiben:

Typische Produkte fur Orte mit hoher Zentralitdt wie Telekom-
munikation (67%), Spielwaren (56%) oder Informationstechnik
(68%) werden vorrangig im Oberzentrum Nirnberg und in Stein
nachgefragt. Nirnberg bildet auch den hauptkonkurrierenden
Standort.

Der in vielen Fallen als wichtiger Indikator flir zentrale Funktio-
nen herangezogene Textilbereich wird bei Bekleidung (zu 74%)
durch das Oberzentrum Nurnberg und Stein abgedeckt. Im Sor-
timent Schuhe spielt RoRtal mit 18% eine zumindest erkennbare
Rolle als Anbieter.

6.2.3 Versorgung mit Dienstleistungen
Die Versorgung mit Gitern des Einzelhandels ist somit in Teilbereichen
durchaus zufriedenstellend. Im Bereich der Dienstleistungen ergibt sich
ein ahnliches Bild.
Betatigungsorte von Dienstleistungen
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Abbildung 33:

Dienstleistungsbezogene Betatigungsorte, Markt Rof3tal
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In einigen Bereichen der Dienstleistungen und der angrenzenden Ange-
bote ist der Markt RoR3tal stark vertreten. Bei Dienstleistungen im Bereich
Korperpflege werden 65% erreicht, gefolgt von 60% bei den Dienstleis-
tungen rund ums Geld und etwa 56% bei Sportangeboten.

Defizite ergeben sich fir die Marktgemeinde Rof3tal im Bereich Kultur,
wobei dieser durch das Oberzentrum Nurnberg abgedeckt wird. Bei Bera-
tungsdienstleistungen und im Bereich Urlaub kénnen die vorhandene
Defizit ebenfalls durch die Zentren Niurnberg und Firth ausgeglichen wer-
den.

6.2.4 Einschatzung des Versorgungsangebots

Neben dem reinen Verhalten im Bereich Einzelhandel und Dienstleistun-
gen wurden im Rahmen der Befragung auch die subjektiven Bewertungen
der Bewohner der Marktgemeinde Rof3tal erfasst. Dabei geht es um die
Einschatzung des Versorgungsangebots am Standort RoRtal, die sich wie
folgt zusammenfassen lasst:

= Bei den Produkten des téglichen Bedarf im Einzelhandel wird
RoRtal von fast jedem Bewohner als (sehr) gut eingestuft.

= Bei den sonstigen Produkten des Handels liegt dieser Wert bei
nur noch 60%.

= Dienstleistungen werden zu ca. 60% als positiv bewertet.

L] Die Bewohner schatzen das Gastronomieangebot mit 53% (e-

her) schlecht ein und schéatzen die Gastronomie demzufolge am
wenigsten in Rof3tal.

6.3 Passantenbefragung

6.3.1 Struktur der Passanten

Abbildung 34:
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Herkunft der Passanten
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6.3.2

Abbildung 35:

Bei den befragten Passanten lag die Zahl der Frauen mit Uber 80% Uber
dem Anteil der Manner. Auf Grund der angetroffenen Gesamtheit an Pas-
santen entspricht dieser Anteil in etwa der Situation der Kunden und
Passanten in Rof3tal.

Das Alter der befragten Bevélkerung lag zu 50% bei den 30- bis unter 50-
Jahrigen. Danach folgt der Anteil der 50-65-Jahrigen mit 27%.Die 65-
Jahrigen und &lteren machen einen Anteil von 13% aus, die jungen Er-
wachsenen (18-29 Jahre) einen Anteil von 8% und die Minderjahrigen von
2%.

Die FamiliengréRe beeinflusst das Kaufverhalten. Entsprechend sollte die
Passantenauswahl annédhernd der Gblichen Verteilung der Haushaltsgré-
Ren entsprechen. Den gréRten Teil der Haushalte machen 2-, 3- und 4-
Personen-Haushalte mit 34%, 26% und 24% aus. 9% entfallen auf 1-
Personen-Haushalte, wéhrend die Haushalte mit 5 und mehr Personen
mit 6% den kleinsten Anteil bilden.

Die Befragung ergab, dass 67% der Kunden aus Rof3tal und 23% aus
seinen Ortsteilen kommen. Betrachtet man die 10% auswartige Kunden
nach ihrer Herkunft, wird deutlich, dass ein grof3er Anteil aus dem Land-
kreis Furth kommt.

Griinde fir den Einkauf im Markt Rof3tal

Im Rahmen der Passantenbefragung wurden die Grinde fur den Einkauf
im Markt RoRtal thematisiert. Von den 172 antwortenden Probanden ga-
ben 83% an, dass sie in Rof3tal einkaufen, weil sie dort wohnen, 8% weil
sie dort arbeiten. Zwei Grinde die keinen Schluss auf die Angebotsquali-
tat des Standorts erlauben. Von 41% der Befragten wird das vorhandene
Angebot als Einkaufsgrund genannt und von 17% die freundliche Bedie-
nung.

Griunde fur den Einkauf?

Passantenbefragung
glinstige Preise
gute Auswahl 70
freundliche Bedienung
guter Service G
gemdtliches Ambiente é
frische, regionale Produkte %
sonstiges E
Unterstitzung EZH T
QRLE Zahl der Nennunger g,
gute Erreichbarkeit v
0 10 26 3‘0 40 Qo 60 %o 80
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Griunde flr den Einkauf im Markt Rof3tal
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6.4 Winsche und Ansichten der Bevélkerung der Marktgemeinde Rof3tal

Abbildung 36:

Durch die Haushaltsbefragung wurden auch die Starken und Mangel des
Marktes Roftal ermittelt. Mehrfachnennungen waren maéglich, die Reihen-
folge ihrer Nennungen wurde aber nicht gewichtet.

Starken - Markt Rosstal

Haushaltsbefraauna
landl. ruhig /Flair |
OPNV

lokale Versorgung

Kultur-/Freizeitang.
Q
Lage/Anbindung GroflRraum §_
Heimat u. Personliches %
(hist.) Ortsbild §
Gemeindeverwaltung Zahl der Nennungen g
sonstiges %’

Markt RoRtal 0 20 40 60 80 100 120

Biiro PLANWERK - Stadtentwicklung , Nurnberg

Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009
www.planwerk.de

Starkenanalyse des Marktes Rof3tal

6.4.1 Starken des Marktes Rof3tals

Bei den Starken der Marktgemeinde Rof3tal steht die landliche, ruhige
Atmosphéare und Flair mit 23% an erster Stelle, gefolgt vom OPNV und
dem lokalen Versorgungsangebot. Es schlie3t sich das Kultur- und Frei-
zeitangebot sowie die Lage im und die Anbindung an den Grof3raum
Nurnberg, Furth an.

Als besondere Starken sehen die Bewohner die weichen Standortfakto-
ren, die mit der Ilandlichen Atmosphare und der Lage im
Verdichtungsraum zu tun haben. Neben den weichen Standortfaktoren
zahlen die infrastrukturelle Ausstattung im Freizeit-, Versorgungs- und
Verkehrsbereich nach Meinung der értlichen Bevélkerung zu den beson-
deren Starken der Marktgemeine Rol3tal.

6.4.2 Mangel des Marktes Rof3tal

Bei der Frage “Was missfallt lhnen am Markt Rof3tal?" zeigt sich ganz
deutlich, dass ein fehlendes Freizeit- und Kulturangebot als grof3tes Man-
ko gesehen wird (17%). Des Weiteren wird die Verkehrs- und
Parksituation bemangelt (14%).

Als weitere Schwache der Marktgemeinde empfinden die Blrger die
OPNV-Anbindung im Besonderen die der Ortsteile (12%). AuRerdem wird
die allgemeine Einzelhandelssituation ebenfalls besonders in den Ortstei-
len (11%) als nicht zufriedenstellend eingestuft. Danach folgen die
Gastronomie, das Ortsbild bzw. Flair, die Gemeindeverwaltung, das Arz-
teangebot sowie die Larmbelastigung als Schwachen des Marktes.
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Abbildung 37:  Schwéacheanalyse des Marktes Rof3tal

6.4.3 Fehlende Einrichtungen
Um neben den allgemeinen Starken und Méangeln des Marktes Rof3tals
auch einen Einblick von der Einschatzung der Befragten tber Rof3tal als
allgemeiner Standort zu bekommen, wurde nach den fehlenden Einrich-
tungen und Betrieben gefragt.
Was fehlt im Markt Rol3tal?
Haushaltsbefragung
Gastronomie
Bekleidung/Schuhe
Lebensmittel
sonstiger EZH
Facharzte
i ©
Kino =
=}
Schwimmbad Zahl der Nennungen s
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Q
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Abbildung 38: Fehlende Einrichtungen im Markt Rof3tal
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An erster Stelle steht hier mit 34% die fehlende Gastronomie. 31% der
befragten Personen fehlen Einzelhandelsgeschéfte im Sortiment Beklei-
dung und Schuhe (11%), Lebensmittel (10%), sonstiger Einzelhandel
(10%) sowie ein Biuchergeschéaft (4%). 9% der Befragten gaben an, dass
es im Markt Rof3tal zu wenige Facharzte gibt. Im Freizeitbereich wurden
ebenfalls Defizite festgestellt, so fehlt den befragten Rol3taler Birgern
konkret ein Kino (7%) und ein Schwimmbad (6%).

6.4.4 Wichtige Themen
Um Schwerpunktbereiche fir die zukiinftige Entwicklung im Markt Rof3tal
abzuleiten, wurde nach den wichtigsten Themen, die in den nachsten
Jahren angegangen werden sollten, gefragt. Mehrfachnennungen waren
dabei maglich.
Als wichtige Themen der Stadtentwicklung wurden die Lebensqualitat so-
wie Kultur und Freizeit genannt. Gefolgt von den Themen
Einkaufsmdglichkeiten und OPNV-Anbindung in den Ortsteilen. Als weite-
res wichtiges Thema wird die Verkehrs- und Parksituation genannt. Die
Ergebnisse der Haushaltsbefragung decken sich demnach mit den in der
Passantenbefragung festgestellten Defiziten der Marktgemeinde Rof3tal.
Wichtige Themen der Stadtentwicklung
Haushaltsbefragung
Lebensqualitat
Kultur & Freizeit
Einkaufsmgl.
OPNV-Anbindung i.d.OT
Verkehrs- & Parksit.
Ortsbild
Gewerbe/ Arbeitspléatze Zahl der Nennungen o}
Gastronomie 22 é
QD
Internetverbindung 17 i
Alternative Energien ®
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Markt Rof3tal Biro PLANWERK - Stadtentwicklung , Nirnberg
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Abbildung 39:  Themenschwerpunkte der Stadtentwicklung, Markt Rof3tal
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7 KAUFKRAFTAUFKOMMEN

Zur Beurteilung der Situation und der Entwicklungsmdoglichkeiten des Ein-
zelhandels in Rof3tal muss eine genaue Analyse der Kaufkraft
vorgenommen werden.

7.1 Gesamt-Kaufkraft und Kaufkraftbilanz

Die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung im Markt
RoRtal belauft sich auf 58,9 Mio. €. Dies entspricht einer pro Kopf-
Kaufkraft (einzelhandelsrelevant) von 5.965 €. Damit liegt der Rosstaler
Wert bei einer Kennziffer von 106,7. Der bundesweite Durchschnittswert
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner rangiert bei
5.590 €.

Nebenstehende Abbildung verdeutlicht, dass

L] 14,1 Mio. € oder 24% der ortlichen Kaufkraft auch am Ort ge-
bunden sind.

L] der Rest von 76% (=44,8 Mio. €) an andere Standorte abflief3t.

. der drtliche Umsatz von 17,1 Mio. € sich zu 82% aus der ortli-
chen Kaufkraft speist.

= der restlich verbleibende Umsatz durch einen Zufluss von
3 Mio. € getragen wird, was 18% des ortlichen Umsatzes ent-
spricht.

Kaufkraft-Bilanz fur
den Markt Rof3tal

Gebundene Kk. -
14,1 Mio. €

Markt Rof3tal Biro PLANWERK - Stadtentw icklung, Nurnberg
Einzelhandelseentw icklungskonzept 2009 www .planw erk.de

Abbildung 40: Kaufkraftbilanz, Markt Rof3tal
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7.2 Sortimentsspezifische Kaufkraft in Rof3tal

Fur die untersuchten 16 Sortimentsbereiche wird jeweils das Gemeinde-
gebiet fur die Kaufkraftberechnung zugrunde gelegt. Fir die
Sortimentsbereiche ergeben sich nachfolgend dargestellte Kaufkraftpo-
tenziale der RoRtaler Bevolkerung:

Sortimentsbereich Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 20,4
Gesundheits- und Kérperpflege 8,2
Einrichtungsbedarf 4,9
Elektrogerate 1,7
Baumarktsortimente 7,1
Bekleidung 4,9
Schuhe, Lederwaren 11
Uhren, Schmuck 0,6
Bicher, Schreibwaren 2,2
Hausrat, Glas, Porzellan 0,8
Unterhaltungselektronik 1,8
Spielwaren, Hobbys 14
Foto, Optik 1,2
Telekommunikation 0,3
Informationstechnik 11
Sport, Camping 1,2
Tabelle 5: Kaufkraft in den Sortimentsbereichen

Damit ergibt sich eine potenzielle gesamte Kaufkraft fir Rof3tal von 58,9
Mio. €.

7.3 Kaufkraftfluss-Berechnung

Fur die Analyse des Kaufkraftflusses wurden in RoR3tal Befragungen der
Kunden und Passanten durchgefiihrt. Auf Grund des erfassten Kunden-
und Einkaufsverhaltens lassen sich die verschiedenen Kaufkraftwerte fur
die Situation in Rof3tal bestimmen. Dabei liegen auch hier sortimentsspe-
zifische Werte vor:
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. . . |Gebundene [Kaufkraft- |Kaufkraft- [Kaufkraft-
Sortimentsbereich Kaufkraft zufluss abfluss Flusssaldo
Alle Angaben in Mio. €
Nahrungs- und 105 1,7 9.9 8,2
Genussmittel
G_f_esundhelts— und 17 0.4 6.5 6.1
Kdorperpflege
Einrichtungsbedarf 0,02 0,01 4,8 -4,8
Elektrogerate 0,1 0,04 1,6 -15
iaumarktsortlmen— 0.2 0 7.0 6.9
Bekleidung 0,1 0,1 4,8 -4,7
Schuhe, Lederwa- 0.2 0.1 09 0,9
ren
Uhren, Schmuck 0,0 0,02 0,6 -0,6
Biicher, Schreib- 0.7 0.3 15 1.2
waren
Hausrat, Glas, 0.1 -0,02 07 0.7
Porzellan
Unterha!tungs— 01 -0,01 1,7 1,7
elektronik
Spielwaren, Hob- 0.1 0.03 13 1.2
bys
Foto, Optik 0,2 0,2 1,0 -0,8
Telekommunikati- 0.1 -0,03 03 0,3
on
quormatlonstech- 0 0 11 11
nik
Sport, Camping 0 0 1,2 -1,2
Tabelle 6: RoRtals Kaufkraftdaten nach Sortimentsbereichen

Fur den Rof3taler Einzelhandel insgesamt ergibt sich damit folgende Situ-

ation:

Kaufkraft am Ort: 58,9 Mio. €
davon gebunden: 14,1 Mio. €
davon Abfluss: 44,8 Mio. €
Umsatz am Ort: 17,1 Mio. €
davon Kaufkraft am Ort: 14,1 Mio. €
davon Zufluss: 3,0 Mio. €
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Die Darstellung der einzelnen oben genannten Sachverhalte erfolgt in den
nachfolgenden Abbildungen:

70,0

Kaufkraft- und Umsatzgrof3en fur Rol3tal
insgesamt

60,0

50,0

58,9 Mio. €

40,0 4
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Markt Rof3tal

KK-Zufluss
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Abbildung 41:

Kaufkraft- und UmsatzgrofRen, Markt Rof3tal
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Abbildung 42:

Kaufkraftzufluss der Sortimentsbereiche, Markt RoR3tal
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Abbildung 43:

Abbildung 44:

Kaufkraft- Abfluss in Mio. € nach
Sortimentsgruppen
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Kaufkraftabfluss der, Markt RoRtal

Sortimentsbezogener Bindungsanteil
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

Nahrungs- und Genussmittel | | 51%
Gesundheits- und Korperpflege 21%
Einrichtungsbedarf || 0%

Elektrogerate 6%
Baumarktsortimente 2%
Bekleidung 3%

Schuhe, Lederwaren | 18%
Uhren, Schmuck 4%
Bicher, Schreibwaren 32%

Hausrat, Glas, Porzellan 11%

Unterhaltungselektronik | 69

Spielwaren, Hobbys %
Foto, Optik 19%

Telekommunikation 21%

Informationstechnik | 0%

Sport, Camping | 0%
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Sortimentsbezogener Bindungsanteil, Markt RoR3tal
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7.4 Einzelhandelszentralitat

Abbildung 45:

Damit zeigt sich, dass Rof3tal eine gesamte Kaufkraft-Umsatz-Zentralitat
fur den Einzelhandel aufweist, die mit 29% deutlich unter 100% liegt, d.h.
die Bindung und der Kaufkraftzufluss (insgesamt also der Umsatz vor Ort)
sind geringer als die gesamte Kaufkraft der Bevolkerung im Markt Rof3tal.
Diese GréRenordnung ist fur ein Unterzentrum durchaus erwartungsge-
mafl, muss allerdings nach einzelnen Sortimentsbereichen weiter
differenziert betrachtet werden.

Sortimentsbezogene Zentralitat
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0%
Nahrungs- und Genussmittel ‘ ‘ | 60%
Gesundheits- und Korperpflege I 26%
Einrichtungsbedarf || 1%
Elektrogeréte 1 9%
Baumarktsortimente | | 3%
Bekleidung T14%
Schuhe, Lederwaren I 22%
Uhren, Schmuck |8°/0
Blicher, Schreibwaren 46%
Hausrat, Glas, Porzellan I 13%
Unterhaltungselektronik 7%
Spielwaren, Hobbys 7_L| 9%
Foto, Optik I 33%
Telekommunikation |32%
Informationstechnik | 0%
Sport, Camping 1 0%
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Sortimentsbezogene Zentralitat, Markt Rof3tal

Abbildung 45 zeigt die berechnete Zentralitat, differenziert nach Sorti-
mentsbereichen. Ausgehend von der Gesamtzentralitdt von 29% liegt
kein Sortimentsbereiche bei einem Wert von tber 100%, was bedeutet,
dass am Standort Rof3tal in keinem Sortimentsbereich mehr Umsatz er-
wirtschaftet wird, als die RoRtaler Bevoélkerung an Kaufkraft aufbringt.

Die grof3te Zentralitéat weisen die Bereiche Nahrungs- und Genussmittel
(60%), Biicher und Schreibwaren (46%), Foto und Optik (33%) sowie der
Sortimentsbereich Telekommunikation (32%) auf.

7.5 Bindungspotenzial an Kaufkraft

Entscheidend fir den Umfang der zuklinftig bendtigten Verkaufsflachen in
der Marktgemeinde Rof3tal in den 16 Sortimentsbereichen ist das Poten-
zial an Kaufkraft, das zukinftig in Rof3tal zusatzlich gebunden werden
kann. Bei dieser Berechnung werden einige Annahmen zur Entwicklung
des Standortes Rol3tal getroffen:
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L] Die Marktgemeinde RofRtal kann ihre grundsatzliche Attraktivitat
als Wohn- und Gewerbestandort auf dem heutigen Stand hal-
ten.
= Die Bindung des Kaufkraftabflusses wird mit 50% bei den Gu-

tern des taglichen Bedarfs und mit ca. 30% bei den Gutern des
mittelfristigen und langfristigen Bedarfs angesetzt.

L] Fur die berechneten Kaufkraftzuflisse wird mit einer entspre-
chend anteiligen Erhéhung (ca. 10%) gerechnet.

Vorhandenes Bindungspotenzial nach
Sortimentsbereichen
0,0 Mio. € 1,0 Mio. € 2,0 Mio. € 3,0 Mio. € 4,0 Mio. € 5,0 Mio. € 6,0 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel €
Gesundheits- und Koérperpflege
Einrichtungsbedarf 1,5 Mio. €
Elektrogerate 0,5 Mio. €
Baumarktsortimente 2,1 Mio. €
Bekleidung 1,5 Mio. €
Schuhe, Lederwaren 0,3 Mio. €
Uhren, Schmuck 0,2 Mio. €
Bucher, Schreibwaren 0,5 Mio. €
Hausrat, Glas, Porzellan 0,2 Mio. €
Unterhaltungselektronik 0,5 Mio. €
Spielwaren, Hobbys 0,4 Mio. €
Foto, Optik 0,3 Mio. €
Telekommunikation || 0,1 Mio. €
Informationstechnik 0,3 Mio. €
Sport, Camping 0,4 Mio. €
Markt Rof3tal Biro PLANWERK - Stadtentwicklung , Nurnberg
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Abbildung 46:  Vorhandenes Bindungspotenzial nach Sortimentsbereichen, Markt RofR3tal

Aus den daraus berechneten einzelnen Kaufkraftwerten lasst sich ein zu-
satzliches Bindungspotenzial an Kaufkraft fir den Markt Rof3tal
errechnen.

Die Dimension des Bindungspotenzials fur die einzelnen Sortimentsgrup-
pen ist in Abbildung 46 dargestellt.
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8 ENTWICKLUNGSPOTENZIALE
8.1 Okonomische Entwicklungspotenziale
Der landesweite Trend hin zu den Dienstleistungen ist in Rof3tal schon
sehr weit fortgeschritten. Entsprechend kann dieser Bereich nicht mehr
die Zuwachse aufweisen, wie dies z.T. andernorts - allerdings auf niedri-
gerem Niveau - der Fall ist. Gleichzeitig werden von der Roftaler
Bevolkerung Angebote im Bereich Freizeit vermisst. Den héchsten Bedarf
aber sehen die RoRtaler - und das war quer durch alle Datenerhebungen
erkennbar - an Angeboten im Bereich Kultur.
8.2 Sortimentsspezifische Entwicklung
Zusatzliches Grenzwert fur
Sortimentsgruppe Angebotsflache Ansiedlungs- groRflachigen
potenzial Einzelhandel
Gluter des Periodischen Bedarf 3.506 1.790 1.620
Textilien / Schuhe 179 720 730
Einrichtungsbedarf 11 480 k.A.
Technik 165 340 370
Haush. / Personl. Bedarf 420 620 710
Baumarkt-Sortimente 111 1.070 k.A.
Gesamt 4.392 5.020 3.430

Tabelle 7: Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale nach Sortimentsgruppen

Unter Beriicksichtigung aller im Gemeindegebiet vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe (Angebotsflache), des Einkaufsverhaltens der Rol3taler
Birger und der Kunden von auf3erhalb wurden die nachfolgend angege-
benen  Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale  (Zusatzliches
Ansiedlungspotenzial) berechnet.

Wir gehen davon aus, dass im Markt Rof3tal bestehenden Betriebe erhal-
ten werden kénnen, wenn in der Summe der zukinftigen Erweiterungen
und Neuansiedlungen die in m2 Verkaufsflache angegebenen Zusatzpo-
tenziale um nicht mehr als 5-10% Uberschritten werden.

Unabhangig davon bedarf ein Einzelhandelsvorhaben im Sinne des
§ 11 (3) BauNVO (Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache uber
800 m2 = Regelvermutungsgrenze) einer Uberpriifung durch die Hohere
Landesplanungsbehorde. Bereits bestehende Betriebe bleiben bei dieser
Uberpriifung in der Regel unberiicksichtigt.

Die aufgefuhrten Grenzwerte fur groR3flachigen Einzelhandel sollen einen
ersten Anhaltspunkt geben, welche maximalen Verkaufsflachen bei der
Festsetzung eines Sondergebiets im Sinne von § 11 BauNVO voraus-
sichtlich nicht {berschritten werden dirfen. Unsere Berechnungen
ersetzen nicht die Uberpriifung durch die zusténdige Behérde.
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Wird ein Betrieb innerhalb des Gemeindegebiets von einem an den ande-
ren Standort  verlagert, reduziert sich das zusétzliche
Ansiedlungspotenzial nur um die gegeniiber dem Bestand ,erweiterten”
Verkaufsflachen.

Wenn ein Betrieb aufgegeben wird und eine dem Bestand entsprechende
Nachnutzung ausgeschlossen werden kann, erhéht sich das Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenzial um die ,aufgegebenen” Verkaufsflachen. The-
oretisch ist es denkbar, dass nach einer Betriebsaufgabe das zusatzliche
Ansiedlungspotenzial Uber den Grenzwerten fir den grof3flachigen Ein-
zelhandel liegt.

In Kapitel 11 werden neben den Zielen zur Einzelhandelsentwicklung
auch Empfehlungen ausgesprochen, welche zuséatzlichen Verkaufsfla-
chen in welchen Sortimentsbereichen nicht tberschritten werden sollten.
Die Nutzungsempfehlungen sind als Orientierungsrahmen zu betrachten.

Weil

1. .Konkurrenzschutz“ nur im Rahmen der planungsrechtlichen
Mdoglichkeiten zulassig ist.

2. die Zulassigkeit eines Vorhabens im Einzelfall geprift werden
muss,

3. der Markt Rof3tal sich nicht mit einem zu eng abgesteckten Rah-

men in seiner Entwicklung beschranken sollte,

kann im Konzept darauf verzichtet werden, verbindliche Vorgaben zur
maximalen Verkaufsflache und den zuldssigen Sortimenten an einem
Standort zu machen. Bei Bedarf missen entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen werden.

Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

Wie in Tabelle 7 dargestellt, besteht bei gesamtgemeindlicher Betrach-
tung durchaus Potenzial an zusatzlichem Einzelhandelsangebot im Markt
RoRtal.

Von den gut 5.000 m?, die im Rahmen der Untersuchung ermittelt wur-
den, entfallt knapp ein Drittel auf die beiden nicht zentrumsrelevanten
Sortimentsbereiche Einrichtungsbedarf (480 m2) und Baumarktsortimente
(1.070 m?).

Fur beide Sortimentebereiche sind die genannten Bedarfsflachen ortrele-
vant betrachtet zwar betrachtlich, aber fir einen Standort Mobelhaus oder
Baumarkt nicht ausreichend. Dies bedeutet, dass sich ein Ansiedlungs-
standort in diesem Flachenbereich in der Regel betriebswirtschaftlich
nicht lohnt, oder nur fir ganz spezifische "Nischenanbieter" von Interesse
ist.

Bekleidung / Schuhe

Ohne die Sortimente Einrichtungsbedarf und Baumarkt verbleiben noch
ca. 3.500 m2 an Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzialen fiir Rof3tal, die
sich speziell auf innenstadt- bzw. zentrenrelevante Sortimente beziehen.
Mit 720 m2 weist der Bereich Bekleidung / Schuhe dabei den héchsten
Bedarf auf.
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Besonders diese hdchst zentrenrelevante Sortimentsgruppe bietet grol3e
Chancen, die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Rof3tal insgesamt
zu erhéhen. Fur diese Sortimentsgruppe sollte vorrangig versucht wer-
den, Ansiedlungen im Ortszentrum zu realisieren.

Produkte des periodischen Bedarfs

Obwohl am Standort Rof3tal der Angebotsbereich der Guter des periodi-
schen Bedarfs den mit Abstand grof3ten Teil des ortlichen Angebots
ausmacht, wurde festgestellt, dass gerade auch in diesem Bereich die
gréRten Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bestehen.

Der Standort Rof3tal zeichnet sich durch eine insgesamt gute Versor-
gungsqualitat in diesem Bereich aus, eine Stérke, die auch noch weiter zu
fordern ist. Soweit mdglich, sollte auch die Versorgungsqualitat in den
Ortsteilen verbessert werden.

Weitere innenstadtrelevante Sortimente des aperiodischen Bedarfs

Weitere zentrenrelevante Sortimente, fir die ein nennenswerter Bedarf
besteht, sind Haushaltswaren und personlicher Bedarf (620 m2) und Pro-
dukte der technischen Sortimente (340 m?). Fir all diese Sortimente gilt
ein Vorzug von zentralen, stadtebaulich integrierten Standorten gegen-
Uber Standorten an der Peripherie.

Topos team - Hochbau-, Stadt- und Landschaftsplanung GmbH
mit PLANWERK - Stadtentwicklung - Stadtmarketing - Verkehr



Markt Rof3tal Ergebnisbericht vom 04.11.2010
Entwicklungskonzept fir den Einzelhandel Seite 54 von 106

9 VORHANDENE VERSORGUNGSBEREICHE UND -STANDORTE

Auf Grundlage der im Herbst 2009 durchgefiihrten Bestandserhebungen
lassen sich fir den Markt Rof3tal insgesamt funf Bereiche bzw. Standorte
mit wichtiger Bedeutung fiir die Versorgung der Bevélkerung abbilden:

Der Obere und Untere Markt, der Standort Westliche PelzleinstralRe, der
Standort Gewerbering und das Ortsteilzentrum Grol3weismannsdorf.

Um abschétzen zu kénnen, ob diese Bereiche als ,zentrale Versorgungs-
bereiche" im Sinne des § 34 (3) BauGB in Betracht kommen, werden sie
im Hinblick auf ihre Einbindung in das Siedlungsgeflige, die vorhandene
Nutzungsmischung, ihre allgemeine stadtebauliche Qualitat und ver-
kehrsmaRige Erschlie3ung analysiert.

9.1 Oberer Markt

Der als Oberer Markt bezeichnete Versorgungsbereich umfasst neben
den bereits als Sanierungsgebiet ,Altort Rof3tal* festgelegten Grundstu-
cken auch die westlich angrenzenden Flachen entlang der
Wegbriickenstral3e und Felsenstralie.
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Abbildung 47: Standort Oberer Markt
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Der Obere Markt bildet (neben dem Unteren Markt) gewissermalRen die
Keimzelle des Marktes Rof3tal. Bis heute wird speziell der Burgberg als
das ,Zentrum“ der Marktgemeinde wahrgenommen und ist Ausdruck und
Abbild des Lebens im Ort.

Auf relativ engem Raum vereinen sich auf dem Burgberg bis heute die fur
ein Ortszentrum typischen Nutzungen, d.h. Wohnen, Handel, Gastrono-
mie, Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen.

Der Nutzungsmischung entsprechend stellt der wirksame Flachennut-
zungsplan die Baugrundstiicke am Oberen Markt als Gemischte
Bauflache dar. Die St.-Laurentius-Kirche, Heimatmuseum, Rathaus und
Schule samt Umfeld sind als Flache fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen.

Bereits Mitte der 1980er Jahre wies die Struktur der Betriebe und Einrich-
tungen auf dem Burgberg Spuren einer ,Ubergangsckonomie* auf, ,eines
Ubergangs von traditionellen, nur am engen lokalen Bedarf orientierten
Einrichtungen hin zu modernen, Uber den Standort hinaus orientierten Be-
trieben“*?,

Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets , Altort Rof3tal* und
der Realisierung wichtiger Ordnungs- und Baumafnahmen haben sich
die Standortbedingungen am Oberen Markt in den vergangenen Jahren
deutlich verbessert.

Starken und Schwéachen des Oberen Marktes lassen sich wie folgt be-
schreiben:

Starken / Chancen Schwachen / Risiken

Der Obere Markt stellt den histo- Die Verknupfung des Oberen
risch gewachsenen Mittelpunkt Marktes mit den angrenzenden
der Marktgemeinde Rof3tal dar. Siedlungsgebieten ist aufgrund

der topographischen Situation
(Burgberg) und der sudlich verlau-
fenden Bahnlinie weniger optimal.

Das Nebeneinander von Wohnen | Die gewachsene und das Ortsbild
und Arbeiten verschafft dem Ein- pragende Bebauungsstruktur lasst
zelhandel unmittelbaren Zulauf wenige Mdglichkeiten fir eine

und belebt das Zentrum auch au- | bauliche Nachverdichtung.
Rerhalb der Geschéaftszeiten.

Einkaufsmoglichkeiten am Es stehen keine geeigneten Frei-
Oberen Markt werden durch flachen fur groRRere
Dienstleistungs-, Gastronomie-, Neubauvorhaben zur Verfligung.

Freizeit- und Kulturangebote er-
ganzt. Dies erméglicht einen
langeren Aufenthalt im Ortszent-

rum.

Mit z.B. der Errichtung des Hei- Die Kfz-Erreichbarkeit des ver-
matmuseums, dem Umbau des kehrsberuhigten Bereichs
Rathauses und der Modernisie- SchulstralRe - Marktplatz - Rat-

rung des Alten Rathauses konnte | hausgasse ist eingeschrankt.
die Funktionsvielfalt der Ortsmitte
gesichert und erweitert werden.

13

Vgl. Bodenschatz, Harald und Geisenhof, Johannes / Gruppe DASS: Altorterneuerung Markt Rof3tal.
Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB. Weil3enburg — Heuberg 1988.
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Tabelle 8:

Fazit

Starken / Chancen

Schwéchen / Risiken

Durch die Gestaltung des offentli-
chen Raums (z.B. Schulstral3e,
Marktplatz, Rathausgasse) wur-
den die Attraktivitat und
Aufenthaltsqualitat fur Jung und
Alt verbessert und eine angeneh-
me Einkaufsatmosphare
geschaffen.

Bauzustand und -gestaltung vor
allem privater Geb&aude bieten Po-
tenzial das Ortsbild weiter zu
verbessern.

Zahlreiche Baudenkmaler und
Identitét stiftende Geb&aude tragen
zur unverwechselbaren stadte-
baulichen und architektonischen
Qualitat des Oberen Marktes bei.

Die Festlegung des Oberen Mark-
tes als Sanierungsgebiet bietet die
Mdoglichkeit, die Standortbedin-
gungen auch zukinftig gezielt zu
verbessern.

Die topographische Situation
(Burgberg) verschont den Oberen
Markt von belastendem Durch-
gangsverkehr.

Die Kfz-Erreichbarkeit des Burg-
bergs ist gewahrleistet. Insgesamt
besteht ein fir die derzeitigen
Funktionen ausreichendes Ange-
bot an offentlichen bzw.
halboffentlichen Stellplatzen.

Durch seine zentrale Lage ist der
Obere Markt fiir viele Einwohner
sowohl fuBlaufig als auch mit dem
Fahrrad erreichbar.

Durch den unmittelbar stdlich ge-
legenen Bahnhof Rof3tal -
Wegbricke (Regionalbahn R 7)
und die Bushaltestelle Rathaus-
gasse (Regionalbuslinien 713,
714) besteht gute OPNV-
Anbindung.

Starken und Schwachen des Standorts Oberer Markt

Der Obere Markt erfillt hinsichtlich seines Einzelhandelsbesatzes,
der erganzenden Dienstleistungseinrichtungen, seiner allgemeinen
stadtebaulichen Qualitéat und der ful3laufigen Erreichbarkeit die Kri-
terien eines zentralen Versorgungsbereichs.

Aufgrund des begrenzten Nachverdichtungspotenzials und fehlen-
der Freiflachen kommt der Obere Markt fiur die Neuansiedlung
groi3flachiger Einzelhandelsvorhaben jedoch kaum in Betracht.
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9.2 Unterer Markt

Dem Versorgungsbereich Unterer Markt werden die als Erweiterungsge-
biet der ,Altorterneuerung Rof3tal“ vorgeschlagenen Flachen nérdlich und
Ostlich des Burgbergs zugerechnet einschliellich des Geltungsbereichs
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 51 ,An der Unteren
Bahnhofstrafie“.
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Abbildung 48:  Standort Unterer Markt

Neben Wohngebauden, Gewerbe- und Handwerksbetrieben finden sich
auch am Unteren Markt von alters her wichtige Versorgungseinrichtungen
mit zentral6rtlicher Bedeutung.

Der Bereich erstreckt sich entlang der Tallagen der heutigen Nirnberger
StraRe (StaatsstralBe St 2409) und PelzleinstraBe / Untere Mihlbach
(KreisstraRe FU 22) und ist uber teilweise steile Wege und Gassen mit
dem Oberen Markt verbunden.

Die Vorbereitende Untersuchungen der Gruppe DASS zeigen den stadte-
baulichen Sanierungsbedarf des Gebietes auf'. Auf deren Grundlage soll
das Sanierungsgebiet ,Altort Rof3tal* voraussichtlich 2010 erweitert wer-
den.

14 Vgl. Bodenschatz, Harald und Geisenhof, Johannes / Gruppe DASS: Altorterneuerung Markt Rof3tal,
Teilgebiet ,Unterer Mark“Rosstal. Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.
WeilRenburg — Heuberg 2006.
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Die Untersuchungen beschreiben den norddstlichen Bereich des Unteren
Marktes u.a. als das ,wirtschaftlich wichtigste Zentrum im Ortskern von
RofRtal“. Die Bestandserhebungen im Rahmen dieses Konzepts bestati-
gen diese Einschéatzung.

Wie der Obere ist auch der Untere Markt im Flachennutzungsplan Uber-
wiegend als Gemischte Bauflache ausgewiesen. Lediglich die Flachen
um den Kindergarten in der Richtersgasse sind als Gemeinbedarfsflache
dargestellt.

Gegeniber dem Oberen Markt verflgt der Untere Markt durch seine to-
pographisch giinstigere Lage, die bessere Kfz-Erreichbarkeit und groR3ere
Flachenpotenziale Uber gewisse Standortvorteile.

Aber auch Probleme sind uniibersehbar. Dazu gehdren neben den in den
Vorbereitenden Untersuchungen beschriebenen Mé&ngeln insbesondere
die fehlenden Erweiterungsmdoglichkeiten vorhandener Betriebe, z.B. des
Lebensmittelmarkts Peipp (EDEKA) unterhalb der Schlossmauer.

Im Einzelnen weist der Bereich Unterer Markt folgende Starken und

Schwéachen auf:

Starken / Chancen

Schwachen / Risiken

Der dem Burgberg vorgelagerte
Untere Markt ist Teil des histori-
schen Zentrums des Marktes
RofRtal und nérdlicher Eingang in
den Altort.

Wichtige Betriebe im Bereich Un-
ter Markt haben an ihrem
derzeitigen Standort keine Erwei-
terungsmaglichkeiten.

Durch die Bahnhaltesstelle Rof3tal
— Wegbrucke und die Bahnlber-
fuhrung ,Wegbriicke" hat auch
der sudliche Bereich des Unteren
Marktes (,Spitz*) eine wichtige
Ortseingangsfunktion.

Zahlreiche — insbesondere auch
denkmalgeschiitzte - Gebaude
am Unteren Markt weisen sub-
stanzielle und gestalterische
Mangel auf.

Das dichte Nebeneinander von
Einzelhandel, Dienstleistungen,
Handwerk und Gastronomie ma-
chen den norddstlichen Bereich
des Unteren Markts zum ,wirt-
schaftlich wichtigsten Zentrum* im
Ortskern.

Das Fehlen o6ffentlichen Grins,
z.B. entlang der Richtersgasse
und im Miindungsbereich der
Gasse an der Schlossmauer, wirkt
sich negativ auf den Gesamtein-
druck des Unteren Markts aus.

Wohnnutzungen am Unteren
Markt und in dessen néherer Um-
gebung verschaffen den dort
angesiedelten Versorgungsein-
richtungen unmittelbaren Zulauf.

Starker Verkehr auf den Haupt-
stralBen und deren autogerechte
Gestaltung beeintrachtigen die
Aufenthaltsqualitat am Unteren
Markt negativ.

Die geplante Festlegung des Un-
teren Markts als Sanierungsgebiet
vereinfacht es, vorhandene Miss-
stande zu beheben und die
stadtebauliche Qualitat des
Standorts zu erhéhen.

Zu schnelles Fahren, starker Ver-
kehr, unzureichende
FuRgéangerfreundlichkeit und der
Mangel an Parkplatzen am Unte-
ren Markt werden als
problematisch betrachtet.
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Tabelle 9:

Fazit

Starken / Chancen

Schwéchen / Risiken

Die sehr unterschiedliche Bebau-
ungsdichte am Unteren Markt
bietet stellenweise Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten.

Freiflachen im dstlichen An-
schluss an den Unteren Markt
(Untere BahnhofstralRe) ermdgli-
chen die Ansiedlung zusatzlicher
Betriebe.

Die Lage an den relativ stark be-
fahrenen HauptstralRen St 2409
und FU 22 macht den Standort fiir
die Ansiedlung neuer Einzelhan-
delsbetriebe interessant.

Mit der Kreisverkehrsanlage Pelz-
leinstral3e / Flrther Stral3e /
Untere Bahnhofstral3e befindet
sich der verkehrliche Mittelpunkt
des Ortes am Unteren Markt.

Durch insgesamt drei Bushalte-
stellen (Schwalbenhofstellen,
Sparkasse, Untere Bahnhofstra-
3e) ist der Untere Markt an das

OPNV Netz angebunden.

Starken und Schwachen des Standorts Unterer Markt

Der Untere Markt erfiillt hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes, der
ergénzenden Dienstleistungseinrichtungen und seiner ful3laufigen
Erreichbarkeit die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs.
Seine allgemeine stéadtebauliche Qualitat ist verbesserungswurdig.
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9.3 Westliche Pelzleinstralle

Der Standort Westliche PelzleinstraBe bezeichnet eine rund 0,5 ha groRRe
Flache sudlich der KreisstraRe FU 15, die derzeit von einem Supermarkt
und Béacker (EDEKA aktiv markt) sowie einem Kunststoff verarbeitenden
Gewerbebetrieb belegt werden.

“Untersuchungsgebiet | eeercip?
Unterer Markt
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Abbildung 49:  Standort Pelzleinstral3e

Insbesondere fir den westlichen Bereich des Hauptortes Rof3tal tber-
nehmen Supermarkt und Backer eine wichtige Versorgungsfunktion.

Im Flachennutzungsplan ist der Standort als Gemischte Bauflache darge-
stellt. Die Grundstiicke westlich, ndrdlich und sudlich davon sind als
Wohnbauflachen ausgewiesen.

Eine Gegenuberstellung der stadtebaulichen Starken und Schwéachen er-
gibt folgendes Bild:

Starken / Chancen Schwaéchen / Risiken

Der Standort Westliche Pelzlein- Aufgrund der unmittelbar angren-
stral3e ist an drei Seiten von zenden Wohnbauflachen sind
Wohnbauflachen umgeben und Immissionskonflikte, z.B. durch
gut in das Siedlungsgeflige ein- Parkplatzlarm nicht auszuschlie-
gebunden. Ren.
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Tabelle 10:

Fazit

Starken / Chancen

Schwéchen / Risiken

Die Anbindung an das 6rtliche und
Uberortliche StralRenverkehrsnetz
ist durch die Lage an der relativ
stark befahrenen Kreisstraf3e

FU 15 giinstig.

Die derzeit am Standort vorhan-
denen Einrichtungen lassen
wichtige stadtebauliche Qualita-
ten, z.B. den Bezug zur
angrenzenden Bebauung, Offen-
heit der Fassaden zum
offentlichen Raum, Versicke-
rungsfahigkeit und Begrinung von
Stellplatzen, weitgehend vermis-
sen.

Fur FuBgéanger und Radfahrer ist
der Bereich Westliche Pelzlein-
strafl3e gut erreichbar.

Fur den Supermarkt bestehen auf
dem eigenen Grundstick keine
Erweiterungsmaoglichkeiten.

Die Bushaltestelle Frankenstralle
(Regionalbuslinien 112 und 113)
liegt unmittelbar 6stlich des

Standorts.

Starken und Schwachen des Standorts Westliche Pelzleinstralie

Der Bereich Westliche PelzleinstraRe wird hinsichtlich seiner derzei-
tigen Nutzung als solitarer Nahversorgungsstandort ohne zentrale

Versorgungsfunktion betrachtet.

Um die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs zu erfiillen
missten das Einzelhandelsangebot erweitert und ergénzt sowie die
stadtebauliche Qualitat des Standorts verbessert werden.
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9.4 Gewerbering

Der Standort Gewerbering bezeichnet eine etwa 0,5 ha groRRe Flache im
Gewerbegebiet ,An der Nirnberger Stral3e“. Am aulieren siidwestlichen
Rand des Kernorts Rof3tal haben sich dort ein Discount- und Getrénke-
markt (Lidl, Fristo) angesiedelt.

Abbildung 50:  Standort Gewerbering

Planungsrechtlich erméglicht wurde dies durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 7a, der den Standort als Gewerbegebiet im Sinne
des § 8 BauNVO festsetzt.

Der Standort zeichnet sich durch folgende Starken und Schwéachen aus:

Starken / Chancen Schwachen / Risiken

Die Festsetzungen des Bebau- Das Gewerbegebiet liegt abseits
ungsplans Nr. 7a erméglichen die | von Wohnbauflachen am auf3eren
Ansiedlung weiterer Einzelhan- Rand des Siedlungsgebietes.

delsbetriebe im Gewerbegebiet
»An der Nurnberger Stral3e“.

Nordlich und 6stlich der vorhan- Die derzeitige Nutzung ist relativ
denen Versorgungseinrichtungen | einseitig durch Gewerbebetriebe
sind weitere Bauflachen frei. gepragt und weniger durch publi-

kumsintensive Handels- oder
Dienstleistungseinrichtungen.
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Starken / Chancen Schwéchen / Risiken

Gebaude und Freiflachen sind
zweckorientiert und weisen wie
das gesamte Gewerbegebiet eine
eher bescheidene stadtebauliche
Qualitat auf.

Discount- und Getrankemarkt ver-
fugen Uber keine direkte Zufahrt
von der relativ stark frequentierten
Nurnberger Stral3e (St 2409).

Fur FuRgénger, Radfahrer und
Nutzer des OPNYV ist der Standort
aufgrund fehlender direkter Ver-
bindungen nur schlecht zu

erreichen.
Tabelle 11: Starken und Schwachen des Standorts Gewerbering
Fazit Die Ansiedlung des Lebensmittel- und Getrankemarkts am Gewerbe-

ring muss aufgrund der nicht integrierten Lage des Standorts als
stadtebauliche Fehlentwicklung bezeichnet werden.

Der Bereich wird als solitdrer Nahversorgungsstandort ohne zentra-
le Versorgungsfunktion eingestuft.
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9.5 GroRRweismannsdorf

Im Ortsteil GroRweismanndorf liegen am Knotenpunkt der Bundesstralie
B 14 (Ansbacher StrafRe) mit der KreisstraRe FU 14 (Schwabacher Stra-
Be / Zirndorfer StralRe) drei kleine Ladengeschéfte.

Abbildung 51:  Standort GroBweismannsdorf

Innerhalb der als Versorgungsbereich gekennzeichneten Flache liegen
aulRerdem zwei Gastwirtschaften. Fir einen Teilbereich nordlich der Ans-
bacher und westlich der Zirndorfer Straf3e besteht konkretes Interesse,
einen Lebensmittel — Discounter anzusiedeln.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind die Grundsticke als Ge-
mischte  Bauflache  dargestellt. In  Vorgesprdchen hat die
Baugenehmigungsbehdrde Bedenken gedullert, ob der Neubau eines
Lebensmittelmarktes auf den Flurstiicken Nr. 18 und 18/8 auf Grundlage
des 8 34 BauGB zugelassen werden kann.

Auf dem nérdlichen Teil des Flurstiicks Nr. 18 und 18/8 wird alljahrlich die
Kirchweih gefeiert.

Starken und Schwéchen des Standorts lassen sich wie folgt beschreiben:
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Tabelle 12:

Fazit

Starken / Chancen

Schwéchen / Risiken

Der Standort liegt im Zentrum des
Ortsteils GroRweismannsdorf und
ist von dessen Bewohnern auch
ohne Auto gut zu erreichen.

Flachen entlang der Bunderstra-
Re, z.B. das Flurstiick Nr. 18,
werden minder genutzt und beein-
flussen das Ortsbild negativ.

Die bereits vorhandenen Einrich-
tungen beleben den Ortskern und
sind wichtig fir die Grundversor-
gung der Dorfbewohner.
Teilflachen

Die relativ starke Verkehrsbelas-
tung schrankt die
Nutzungsmaoglichkeiten entlang
der HauptverkehrsstrafRen ein.

Vorhandene Flachenpotenziale
ermdglichen es, weitere Einrich-
tungen mit Gberdrtlicher
Bedeutung anzusiedein.

Es besteht die Gefahr, dass ehe-
mals landwirtschaftlich genutzte
Flachen in exponierter Lage dau-
erhaft brach fallen.

Die Lage an den stark befahrenen
Hauptstralien macht den Standort
fur die Ansiedlung weiterer Betrie-
be interessant.

Bei baulicher Verdichtung des
Standorts drohen funktional wich-
tige Grunflachen (Kirchweihplatz)
verloren zu gehen.

Der Standort ist fur die Bewohner
des Ortsteils fuBBlaufig gut erreich-
bar und verfugt mit den
Bushaltestellen an der B 14 iber
direkten Anschluss an die Regio-

nalbuslinien 713 und 714.

Starken und Schwachen des Standorts GroRweismanndorf

Das Ortszentrum von GroRRweismanndorf bietet sich aufgrund be-
reits vorhandener Versorgungseinrichtungen, der vorhandenen

Flachenpotenziale und der guten Verkehrsanbindung fur eine Ent-
wicklung als Nahversorgungszentrum mit zentraler
Versorgungsfunktion fur die Ortsteile GrolRweismannsdorf, Klein-

weismannsdorf, Defersdorf, Buchschwabach, Oedenreuth und
Kastenreuth an.
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10 MOGLICHE NEUE EINZELHANDELSSTANDORTE

10.1 Vorbemerkungen zu Auswahl und Bewertung

Betrachtet man den ful3laufigen Einzugsbereich der grof3ten Lebensmit-
telmarkte fallt auf, dass besonders die wohnungsnahe Grundversorgung
im sudlichen und 6stlichen Bereich des Hauptorts Liicken aufweist.

Abbildung 52: FuBlaufiger Einzugsbereich der gréRten Lebensmittelmarkte

Aufgabe dieses Konzepts war es daher auch, Standorte zu begutachten,
die fur die Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Supermarkten und Le-
bensmittelsdiscountern mit einer Verkaufsflache von mindestens 400 m2
infrage kommen.

In Abstimmung mit Politik und Verwaltung erfolgte die Auswahl der
Standorte unter folgenden Kriterien:

Mindestflache 4.000 m2,

nur Standorte, die an oder in unmittelbarer Nahe einer tUberort-
lich bedeutsamen StralRenverbindung liegen,

nur Standorte, die auch unter handelsékonomischen Gesichts-
punkten fur eine Ansiedlung infrage kommen,

nur Standorte, die sich stadtebaulich integrieren lassen oder fir
die bereits Planungsrecht besteht (z.B. Gewerbegebiet
Buchschwabach).

Die insgesamt 14 vorgeschlagenen Standorte wurden nach folgenden Kiri-
terien bewertet:
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10.2

10.2.1

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern

Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung,
sonstiges

GrundstlicksgréRe und —zuschnitt,
Eigentumsverhaltnisse, Flachenverfugbarkeit,
Raumliche Lage,

Anbindung StraRenverkehr,

Anbindung Rad- und Ful3verkehr,

Anbindung OPNV,

Restriktionen,

FuRlaufiger Einzugsbereich,

Wechselwirkungen mit bereits vorhandenen Betrieben.

Die Bewertung erfolgte nach einem Punktesystem mit folgender Bedeu-
tung:

L] 1 von 3 Punkten = weniger geeignet
L] 2 von 3 Punkten = geeignet
. 3 von 3 Punkten = gut geeignet

Standortvorschlage

Untere Bahnhofstrale Nordwest

42, 4216, 42/7, 42/10, 46, 46/5, 46/7, 47, 48, 49/8, 834

Tankstelle OMV, KfZ Werkstatt und Handel, Gasthof/Gastehaus Kapel-
lenhof, Versicherungsburo

Gemischte Bauflache, Ausnahme: 49/8

unbeplanter Innenbereich mit Ausnahme 42/5, 42/6, 42/10, Teilflache 47
und 49/8,

bauliche Nachverdichtung entlang Untere Bahnhofstral3e
(Rahmenplan zur Stadtebaulichen Sanierung Unterer Markt).
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Bewertung Punkte
GrundstiicksgroRle ca. 6.720 m?, halbrund, muss umgebaut werden lvon3
und —zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse, Privateigenttiimer (9 von 11 Flurstticken), lvon3
Flachenverfugbarkeit Markt Rof3tal (1), N-Ergie AG (1)

Raumliche Lage am Kreisverkehr, 3von3

norddstlich Sanierungsgebiet ,Altort",
im Untersuchungsgebiet ,Unterer Markt,

ca. 300 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 500 m
Luftlinie zum Bahnhof Wegbrucke.

Anbindung im Norden an die StaatsstraRe 2409 (DTV 4.062), 3von 3

StraRenverkehr im Suden an die KreisstraRe FU 22 (DTV 2.924).

Anbindung FuRwege parallel zur Unteren Bahnhofstral3e und zur 2von 3

Rad- / FuRverkehr Flrther Stral3e

Anbindung OPNV Haltestelle Untere Bahnhofstralie in 2von 3
ca. 40 m Entfernung, VGN Linien: 713, 112

Restriktionen keine 2von 3

FuBlaufiger ca. 13 ha Wohnbauflache, ca. 20 ha Gemischte Flache, 2von 3

Einzugsbereich weitere ca. 6 ha Wohnbauflache geplant.

Wechselwirkungen Penny Markt in ca. 80 m Entfernung, Edeka Markt (Peipp) 3von3

mit bereits vorhandenen Be- in ca. 150 m Entfernung.

trieben

Gesamt 19 von 27

Fazit Voraussetzung fir die Ansiedlung eines neuen Marktes auf der Teil-
flache Nordwest ist eine stadtebauliche Neuordnung bereits
bebauter Flachen. Dies wirde den Sanierungszielen fur den Unteren
Markt entsprechen und die derzeitige Situation verbessern, wére a-
ber mit einem relativ hohen Aufwand verbunden. Eine Unterstiitzung
von Verbesserungsmaflinahmen mit Mitteln der Stadtebauférderung
ware maglich.

Nutzungsempfehlung Der Standort eignet sich zur Erweiterung des zentrenrelevanten An-

gebots im Bereich des ,Unteren Marktes”. In Erganzung (oder auch
als Ersatz) des bestehenden Nutzungsangebots sind hier kleinteilige
Ladenangebote mit zentrenrelevanten Sortimenten denkbar.
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10.2.2

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

Grundstlicksgrofie
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfugbarkeit

Raumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuBverkehr

Anbindung OPNV

Restriktionen

Untere BahnhofstralRe Nordost
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835/2, 835/8, 835/9, 836, 837, 837/2
Grin- / Ausgleichsflache
Grunflache
teilweise naturschutzrechtliche Ausgleichflachen,
Bachrenaturierung in den 1990er Jahren im Rahmen der
Hochwasserfreilegung.
Landschaftsschutzgebiet (seit 1997), 20 KV-Leitung
Punkte
ca. 6.920 m?, nahezu rechteckig, muss umgebaut wer- lvon3
den
Privateigentiimer (2 von 6 Flurstiicken), 2von 3
Markt Rof3tal (4)
norddstlich Sanierungsgebiet ,Altort", 2von 3
ca.430 m Luftlinie zum Ortskern,
ca. 600 m Luftlinie zum Bahnhof Wegbriicke.
an die KreisstraRe FU 22 (DTV 2.924) 3von 3
- lvon3
Haltestelle Untere Bahnhofstral3e in ca. 200 m Entfer- 2von 3
nung, VGN Linien: 713, 112
S.0. lvon3
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FuRlaufiger
Einzugsbereich

Wechselwirkungen
mit bereits vorhandenen
Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

10.2.3

Lageplanausschnitt

Flursticksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

500 m Luftlinie mit ca. 24 ha Wohnbauflache, ca. 15 ha 1von3
Gemischter Bauflache, weitere ca. 4 ha Wohnbauflache
geplant.

Penny Markt in ca. 190 m Entfernung, Edeka Markt 2von 3
(Peipp) in ca. 400 m Entfernung

15 von 27

Eine Erweiterung der ndrdlich der Unteren BahnhofstraBe vorhan-
denen Versorgungseinrichtungen in Richtung Osten ist theoretisch

denkbar und kdnnte die bestehende Bebauung abrunden. Dies wiir-
de jedoch den bisherigen stadt- und landschaftsplanerischen Zielen

des Marktes Rof3tal widersprechen und einen Riickbau der unlangst
realisierten AusgleichsmalRnahmen (Bachrenaturierung) erforderlich

machen.

Der Standort eignet sich nur bedingt zur Ansiedlung weiterer Ein-

zelhandelseinrichtungen. Die naturrdumlichen  Gegebenheiten
sollten fur diesen Standort héher eingeschatzt werden als das 6ko-
nomische Verwertungsinteresse.

Untere BahnhofstraRe Stidwest
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50/1, 52/1, 52/2, 52/3, 833/2, 833/4
Penny Markt, Backerei, Metzgerei

Griinflache

Aufstellungsbeschluss vom 17.03.2009 fur B-Plan
Nr. 51 ,An der Unteren BahnhofstraRe*

Landschaftsschutzgebiet (seit 1997)
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Bewertung Punkte
GrundstiicksgroRle ca. 6.750 m2, nahezu rechteckig, muss umgebaut wer- lvon3

und —zuschnitt den

Eigentumsverhaltnisse, Privateigentiimer (2 von 6 Flurstiicken), 2von 3
Flachenverfugbarkeit Markt Rof3tal (4)

Raumliche Lage norddstlich Sanierungsgebiet ,Altort", 3von3

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuBverkehr

Anbindung OPNV

Restriktionen

Einzugsbereich

Wechselwirkungen
mit bereits vorhandenen
Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

ca. 345 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 480 m
Luftlinie zum Bahnhof Wegbrucke.

an die KreisstraBe FU 22 (DTV 2924) 3von 3
FuRwege parallel zur Unteren Bahnhofstralle 2von 3
Haltestelle Untere Bahnhofstral3e in 80 m 2von 3
Entfernung, VGN Linien:; 713, 112

S.0. lvon3
500 m mit ca. 25 ha Wohnbauflache, ca. 20 ha Ge- 2von 3
mischter Bauflache, weitere ca. 5 ha Wohnbauflache

geplant.

Penny Markt am Standort vorhanden, 3von3

Edeka Markt (Peipp) in ca. 240 m Entfernung

19 von 27

Fur den Bereich wurde bereits im Marz 2009 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr.51 beschlossen, um den am Standort
vorhandenen Einrichtungen Erweiterungsmoglichkeiten zu geben.

Aufgrund der oben beschriebenen Standortvorteile ist dem Teilbe-
reich Stidwest aus planerischer Sicht die oberste Prioritdt an der
Unteren Bahnhofstral3e einzurdumen.

Der Standort eignet sich zur Erweiterung des Angebots an Einzel-
handel zur Nahversorgung bis zu einer Verkaufsflache von 800 mz2.
Die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
wurde beflrwortet.
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10.2.4

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

Grundstlicksgrofe
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfugbarkeit

Raumliche Lage

Anbindung
StralRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuRBverkehr

Anbindung OPNV

Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Untere BahnhofstraRe Stidost
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702/1, 831, 832, 833
Grunflache, zur Kirchweih als Festplatz

Grinflache

Landschaftsschutzgebiet (seit 1997)

Punkte

ca. 5.290 m?, nahezu rechteckig 3von 3

Privateigentiimer (3 von 4 Flurstiicken), lvon3

Markt Rof3tal (1)
norddstlich Sanierungsgebiet ,Altort", 2von 3

ca. 470 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 600 m
Luftlinie zum Bahnhof Wegbrucke.

an die KreisstraRe FU 22 (DTV 2.924) 3von 3
- 1von3
Haltestelle Untere Bahnhofstrale in ca. 240 m 2von 3

Entfernung, VGN Linien:; 713, 112
S.0. lvon3

500 m mit ca. 30 ha Wohnbauflache, ca. 14 ha
Gemischter Bauflache, weitere ca. 3 ha Wohnbauflache
geplant

1von3
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Wechselwirkungen Penny Markt in unmittelbarer Nachbarschatft, 2von 3

mit bereits vorhandenen Edeka Markt (Peipp) in ca. 370 m Entfernung

Betrieben

Gesamt 16 von 27
Fazit Aufgrund der oben beschriebenen Standortvorteile und der direkten

Nachbarschaft zum Bebauungsplangebiet Nr. 51 bietet sich die Ent-
wicklung weiterer Einzelhandelseinrichtungen in diesem Bereich an.

Eine Umnutzung der Flachen widerspricht den bisherigen Pla-
nungsabsichten des Marktes Rof3tal und wird durch die Lage im
Landschaftsschutzgebiet erschwert.

Die sensible landschaftliche Lage und Ortseingangssituation mus-

sen bertcksichtigt werden. Empfohlen wird die Aufstellung eines

stadtebaulichen Gesamtkonzepts, das den Standorte Untere Bahn-
hofstraBe SW (BBP Nr. 51) einbezieht und den unterschiedlichen
Nutzungsansprichen (benachbarter Einzelhandel, Kirchweih, Land-
schaftsschutz) gerecht wird.

Nutzungsempfehlung Der Standort eignet sich zur Ansiedlung von gréRer flachigem oder
auch groR¥flachigem Einzelhandels, soweit dieser in direktem An-
schluss an das westlich benachbarte Grundstlick erfolgt.

10.2.5 Westliche Pelzleinstralie

Lageplanausschnitt

- 0L & V- &V

Flurstiicksnummern 256/57, 394/1, 394/24, 394/34, 256/118

Derzeitige Nutzung Edeka-Markt, Backer, Fabrikgebdude, Maschinenhalle
Darstellung im Gemischte Bauflache

Flachennutzungsplan
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Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

GrundstiicksgroRle
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverflgbarkeit

Réaumliche Lage

Anbindung
StralRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuBverkehr

Anbindung OPNV

Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Wechselwirkungen
mit bereits vorhandenen
Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

B-Plan Nr. 1 ,,Schwalbenhof*: Ml

LS vom 01.03.2007 an EDEKA: Lebensmittelsortiment mit
Ublichem Randsortiment bis 1.200 m2 VK zulassig

keine absehbar, vgl. Beschlussvorlage Neubau Edeka-Markt vom
22.08.2006

Punkte
ca. 4.840 m?, nahezu rechteckig, muss umgebaut lvon3
werden
Privateigentiimer (4 von 5 Flurstiicken), Markt Ro(3tal lvon3
1)
westlich Sanierungsgebiet ,Altort", stddtebaulich 2von 3
integriert.

460 m Luftlinie zum Ortskern, 620 m Luftlinie zum

Bahnhof Wegbricke.

an die KreisstraBe FU 15 (DTV 3.366) 3von 3
FuRwege parallel zur Pelzleinstral3e 2von 3
Haltestelle Schwalbenhof in ca. 255 m 2von 3

Entfernung, FrankenstralRe in ca. 80 m
Entfernung, VGN Linien: 713, 112, 113

S.0. 2von 3

500 m mit ca. 16 ha Wohnbauflache, ca. 12 ha Ge- 3von3

mischter Bauflache, weitere ca. 4 ha Wohnbauflache

geplant

Edeka Markt (Peipp) in ca. 540 m Entfernung lvon3
17 von 27

Die Nutzung des gesamten Areals fiir den Neubau eines Marktes bie-
tet sich an und ist mdglich, wenn die Eigentimer verkaufsbereit
sind.

Zur Nahversorgung vor allem der norddstlichen Bereiche des Orts-
kerns sollte der Standort Pelzleinstralle nach Mdglichkeit erhalten
bleiben.

Der Standort eignet sich fur die Ansiedlung eines grof3flachigen Ein-

zelhandelsbetriebes (mit einer Verkaufsflache dber 800 m2 =
Regelvermutungsgrenze). Fur den Fall einer Verlagerung des Edeka-
Standortes muss fur eine standortvertragliche Nachnutzung gesorgt
werden. Dabei sollte Einzelhandel des periodischen Bedarfs im Vor-
dergrund stehen, wahrend zentrenrelevante Sortimente (z.B.
Textilien 0.4.) an diesem Standort definitiv vermieden werden mis-
sen. Fir den bestehenden Markt ist der durch Art. 44 GG gewéahrte
Bestandsschutz zu beachten.
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10.2.6

Lageplanausschnitt

Flursticksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

Grundstiicksgrofie
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfigbarkeit

Réaumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuRverkehr

Anbindung OPNV
Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Gewerbering

681, 732
Lidl Markt, Fristo Getrankemarkt, Landwirtschaftliche Nutzflache

Gewerbeflache

B-Plan Nr. 7a ,An der Nurnberger Stral3e": Gewerbegebiet

Punkte
ca. 10.630 m?, nahezu rechteckig 2von 3
Privateigentimer (2 von 2 Flurstiicken) lvon3
am sudostlichen Ortsrand, lvon3
ca. 1.500 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 1.300 m Luft-
linie zum Bahnhof Wegbriicke
Uber den Gewerbering an die St 2409 (DTV 6.370) 2von 3
FuRweg parallel zur NUrnberger StralRe lvon3
(einseitig)
- lvon3
- 3von3
500 m mit ca. 3 ha Wohnbauflache lvon3
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Wechselwirkungen Lidl Markt, Fristo Getrankemarkt 2von 3

mit bereits vorhandenen

Betrieben

Gesamt 14 von 27
Fazit Der Standort ist aufgrund seiner stadtebaulich nicht integrierten La-

ge als kritisch zu betrachten, versorgt aber groRBe Teile des
sudlichen Ortskerns.

Eine Erweiterung in ndrdliche Richtung ist denkbar, wobei eine di-
rekte Anbindung an die Nirnberger Stral3e (St2409) in Betracht
gezogen werden misste.

Nutzungsempfehlung Auf Grund seiner nicht integrierten Lage wird dieser Standort als
Fehlentwicklung betrachtet. Eine Versorgung des sudlichen Ortsbe-
reichs misste mehr innerdrtlich erfolgen.

Sofern sich angrenzende Flachen nicht mobilisieren lassen, sollte
von weiteren Ansiedlungen an diesem peripheren Standort abgese-

hen werden.
10.2.7 HochstralRe
Lageplanausschnitt T e ' ?‘ S/ 2 \s s
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Flurstiicksnummer 644/11
Derzeitige Nutzung Grin- und Sportflache
Darstellung im Grunflache
Flachennutzungsplan
Verbindliche B-Plan 17 ,An der HochstralRe",
Bauleitplanung Sondergebiet nach § 11 BauNVO (Schule und Sport)
Restriktionen wertvolle Grin- und Erholungsflache
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Markt RoRtal

Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel

Ergebnisbericht vom 04.11.2010
Seite 77 von 106

Bewertung

GrundstiicksgroRle
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfugbarkeit

Raumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuBverkehr

Anbindung OPNV

Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Wechselwirkungen
mit bereits vorhandenen
Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

Punkte
ca. 6.170 m?, nahezu rechteckig, muss umgebaut wer- 1von3
den
Markt Rof3tal (1 von 1 Flurstiick) 3von3
am stidlichen Ortsrand, 1von3
ca. 640 m Luftlinie zum AWO-Pflegeheim,
ca. 1.110 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 880 m Luftlinie
zum Bahnhof Wegbrucke.

Hochstralle, 1von3

keine direkte Anbindung an eine Uberortlich

bedeutsame StralRe

FuRweg parallel zur Hochstral3e (einseitig) lvon3

Haltestelle Spanger StrafRe in 330 m Entfernung, VGN 2von 3

Linie: 713

S.0. 1von3

500 m mit ca. 22 ha Wohnbauflache 1von3

- 1von3
12 von 27

Der Nahversorgungsstandort Hochstrafl3e wird als mégliche Alterna-
tive zum Gewerbering betrachtet, um die sudlichen Bereiche des
Ortskerns zu versorgen. Eine Umnutzung der vorgeschlagenen Fla-
chen widerspricht den bisherigen Planungsabsichten des Marktes
Roftal.

Der Standort sollte nur realisiert werden, wenn der Markt im Gewer-
bering schliet und die Ansiedlung neuer Einkaufsmarkte im
Gewerbegebiet ,An der Nurnberger StraBe“ planungsrechtlich aus-
geschlossen werden kann.

Bei der Ansiedlung eines neuen Marktes an der HochstralBe muss
berlicksichtigt werden, dass der Standort an keiner Hauptverkehrs-
straBe liegt und die angrenzenden Wohnbauflachen stérker als
bisher durch Verkehr belastet wiirden.

Der Standort eignet sich nur bedingt zur Ansiedlung eines Nahver-

sorgers fur den sidlichen Ortsbereich. Durch einen neuen Markt
wurden nicht wiinschenswerte Verkehrsbelastungen der angren-
zenden Wohngebiete erzeugt. Nur fiir den Fall einer Auflassung des
Lidl-Standortes kann dieser Standort beflirwortet werden.
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10.2.8

Lageplanausschnitt

Flursticksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

Grundsticksgrofie
und —zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfigbarkeit

Réaumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuRverkehr

Anbindung OPNV
Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Firther StralRe
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839, 839/1

Landwirtschaftliche Nutzflache

Geplante Wohnbauflache

Wohnbauflachen angrenzend

Punkte
ca. 6.270 m?, nahezu rechteckig 3von 3
Privateigentiimer (2 von 2 Flurstticken) lvon3
norddstlich vom Sanierungsgebiet ,Altort", 2von 3
ca. 520 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 690 m
Luftlinie zum Bahnhof Wegbrucke.
an die StaatsstrafRe 2409 (DTV 4.062) 3von 3
FuRweg parallel zur Firther Stral3e (einseitig) lvon3
- lvon3
S.0. 2von 3
500 m mit ca. 17 ha Wohnbaufléche, ca. 13 ha Ge- 1von 3

mischter Bauflache, weitere ca. 1,4 ha Wohnbauflache

geplant
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Wechselwirkungen

mit bereits vorhandenen

Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

10.2.9

Lageplanausschnitt

Grofie
Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

- 1von3

15 von 27

Der Standort wird als mogliche Alternative zu den Standorten an der
Unteren BahnhofstraBe und im Zusammenhang mit der geplanten
Wohnbauflachenentwicklung zwischen Further Stra3e und Flurstra-
3e betrachtet.

Da sich die vorgeschlagenen Grundstiicke ausnahmslos in Privatei-
gentum befinden, erscheint eine kurzfristige Mobilisierung fraglich.

Der Standort eignet sich zur Ansiedlung eines Nahversorgers (peri-
odischer Bedarf) wird jedoch in der Bewertung hinter die
Standortalternativen an der Unteren BahnhofstralRe eingeordnet.

Bahnhof Rof3tal

ca. 5.820 m2
86/2, 86/9, 436

Bahnanlage

Bahnanlage

Gewidmete Bahnflache
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Markt RoRtal

Ergebnisbericht vom 04.11.2010
Seite 80 von 106

Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel

Bewertung Punkte
GrundstiicksgroRle ca. 5.820 m, lang gestreckt, nahezu rechteckig lvon3
und -zuschnitt
Eigentumsverhéltnisse, Bundeseisenbahnvermdgen (1 von 3 Flursticken, lvon3
Flachenverfugbarkeit Deutsche Bahn AG (1), Markt Rof3tal (1)
Raumliche Lage Seniorenwohnanlage ,Am Jakobsweg" in lvon3
ca. 100 m Entfernung,
ca. 1.400 m Luftlinie zum Ortskern,
ca. 290 m Luftlinie zum Bahnhof Rof3tal.
Anbindung an die KreisstraRe FU 22 (DTV 2.924) 2von 3
Stral3enverkehr
Anbindung FuRweg parallel zur Oberen Bahnhofstral3e lvon3
Rad- / Fulzverkehr (einseitig)
Anbindung OPNV Haltestelle Bahnhof in ca. 290 m Entfernung, VGN Li- 3von 3
nie: R7, 112, 713
Haltestelle Siedlung in ca. 100m Entfernung, VGN Li-
nie: 713
Restriktionen s.0. lvon3
FuBlaufiger 500 m mit ca. 27 ha Wohnbauflache, weitere ca. 21 ha lvon3
Einzugsbereich Wohnbauflache geplant
Wechselwirkungen Metzgerei in ca. 300 m Luftlinie lvon3
mit bereits vorhandenen
Betrieben
Gesamt 12 von 27
Fazit Der Standort erscheint grundséatzlich geeignet, die bislang unterver-

sorgten Bereiche nérdlich des Bahnhofs Rof3tal zu bedienen.

Ein Nahversorgungszentrum an dieser Stelle setzt eine Entbehrlich-
keitsprifung und Umwidmung von Bahnflachen voraus.

Nutzungsempfehlung Der Standort eignet sich grundsatzlich zur Ansiedlung eines Nah-
versorgers (periodischer Bedarf), allerdings dirfte er unter
gegenwartigen Bedingungen einen zu geringen Einzugsbereich

aufweisen, um betriebswirtschaftlich tragfahig zu sein.
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10.2.10

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

Grundstlicksgrof3e
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfugbarkeit

Raumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuRBverkehr

Anbindung OPNV

Restriktionen

FuRlaufiger
Einzugsbereich

GroRRweismannsdorf
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18, 18/8
Scheune, o6ffentliche Griinflache (Kirchweihplatz)

Gemischte Bauflache, Grunflache fur den Gemeinbedarf

Innerdrtliche Grinflache

Punkte
ca. 5.250 mz, polygonal, muss umgebaut werden 1lvon3
Privateigentum (1 von 2 Flurstiicken), 2von 3
Markt Rof3tal (1)

im Zentrum von GroRweismannsdorf, 2von 3
Kreuzung Ansbacher Stral3e / Zirndorfer Stral3e /

Schwabacher Stral3e

im Osten an die KreisstraBe FU 14 (DTV 4.437), 3von3
im Siuden an die Bundesstralle B 14

(DTV 11.446).

FuRwege parallel zur Ansbacher StraRe und Zirndorfer 2von 3
StralRe

Haltestelle Ort in ca. 50 m Entfernung, VGN Linie: 713 2von 3
Haltestelle B 14 im Gebiet, VGN Linie 714

- 3von 3
500 m mit ca. 12 ha Wohnbauflache und ca. 19 ha 2von 3

Gemischter Flache
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Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel Seite 82 von 106

Wechselwirkungen
mit bereits vorhandenen
Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

10.2.11

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bauernladen, Béckerei, Kinderbekleidung in ca. 100 m 2von 3
Entfernung

19 von 27

Der Standort zeichnet sich durch seine integrierte stadtebauliche
Lage und Anbindung an die B 14 aus. Es besteht konkretes Ansiede-
lungsinteresse.

Vor Realisierung des Vorhabens muss ein geeigneter Ersatzstandort
fur den Kirchweihplatz (Flst. Nr. 18/8, Teilflurstiick Nr. 18) gefunden
werden.

Der Standort eignet sich durchaus zur Ansiedlung eines Nahversor-
gers. Weitere zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen missen
allerdings vermieden werden.

Eine Abstimmung auf die Ziele und Bedirfnisse der bereits vorhan-
denen Einrichtungen (Bauernladen, Backerei) ist wiinschenswert.

Buchschwabach

£

460/2, 460/4
Grinflache

Gewerbegebiet

B-Plan Nr. 41 ,Gewerbegebiet Buchschwabach*
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Ergebnisbericht vom 04.11.2010

Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel Seite 83 von 106
Bewertung Punkte
GrundstiicksgroRle ca. 13.300 m2, nahezu rechteckig 3von3
und -zuschnitt
Eigentumsverhaltnisse, BayernGrund GmbH (2 von 2 Flurstiicken) 3von3
Flachenverfugbarkeit
Raumliche Lage im Gewerbegebiet ,Am Flugplatz“, lvon3
ca. 540 m Luftlinie westlich des Ortskerns Buchschwa-
bach.
Anbindung Uber die Stuttgarter Stral3e an die Bundesstralle B 14 lvon3
StralRenverkehr (DTV 11.113)
Anbindung Fahrradweg parallel zur BundesstralRe B 14 lvon3
Rad- / Fuldverkehr (einseitig)
Anbindung OPNV - 1von 3
Restriktionen - 3von 3
FuRlaufiger 500 m mit ca. 7 ha Wohnbauflache und ca. 4 ha Ge- lvon3
Einzugsbereich mischter Flache
Wechselwirkungen lvon3
mit bereits vorhandenen
Betrieben
Gesamt 15 von 27
Fazit Der Standort ist verkehrsgunstig an der B 14 gelegen, stadtebaulich

Nutzungsempfehlung

aber nicht integriert. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 41 ermoglichen die Ansiedlung eines
Einkaufsmarktes mit einer Verkaufsflache von maximal 800 mz.

Der Standort sollte als Ansiedlungsoption sowohl fir einen Nahver-
sorger als auch fir weitere Ansiedlungen im Bereich des
Einzelhandels grundséatzlich ausscheiden.
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10.2.12

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung,
sonstiges

Restriktionen

Bewertung

Grundsticksgrofie
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfigbarkeit

Réaumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FulRverkehr

Anbindung OPNV

PelzleinstralRe / Felsenstral3e
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204, 206/2
Landwirtschaftliche Gebaude, Freiflachen

Gemischte Bauflache

Barrierefreie Wohnanlage
(Mal3nahmenplan zur Stadtebaulichen Sanierung Unterer Markt).

Punkte
ca. 4.720 m?, nahezu rechteckig, muss umgebaut wer- lvon3
den
Privateigentum (2 von 2 Flurstiicken) lvon3
im Sanierungsgebiet ,Altort", 3von 3
ca. 200 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 430 m Luftlinie
zum Bahnhof Wegbrucke.
an die KreisstraRe FU 15 (DTV 3.366) 3von3
FuRwege parallel zur Pelzleinstral3e 2von 3
Haltestelle Sparkasse in ca. 150 m Entfernung, VGN 3von3

Linie: 113

Haltestelle: Frankenstral3e in ca. 230 m
Entfernung, VGN Linie: 112, 113

Haltestelle Schwalbenhof in ca. 70 m Entfernung, VGN
Linien: 112, 713
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Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Wechselwirkungen
mit bereits vorhandenen
Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

10.2.13

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

- 3von 3
500 m mit ca. 17 ha Wohnbauflache und ca. 21 ha 3von3
Gemischter Flache, weitere ca. 6 ha Wohnbauflache
geplant
Edeka Markt in ca. 330 m Entfernung, Edeka (Peipp) in 3von 3
ca. 200 m Entfernung

22 von 27

Die raumlich guinstige Lage und gute Verkehrsanbindung sind wich-
tige Standortvorteile. Voraussetzung fiir die Ansiedlung einer neuen
Handelseinrichtung ist, dass die bisherige Nutzung der Flachen auf-
gegeben und die Flachen erworben werden kénnen.

Die Ansiedlung zentrenrelevanter Nutzungen auf der Flache wirde
eine ideale Erganzung fir den zentralen Versorgungsbereichs ent-
lang der Pelzleinstral3e bedeuten.

Der Standort wirde einen Gegenpol zum stark frequentierten Penny-
Markt an der Unteren BahnhofstraBe bilden, zwischen denen sich
der gesamte Einkaufs- und Versorgungsbereich am Unteren Markt
aufspannt.

Nurnberger Stral3e
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257/65, 262/20, 663/1
Griinflache

Griinflache
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Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen
Bewertung

GrundstiicksgroRle
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverflgbarkeit

Réaumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuRverkehr

Anbindung OPNV
Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Wechselwirkungen

mit bereits vorhandenen

Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

B-Plan Nr. 2 ,Im Winkel“: Flurstticke Nr. 257/65 (Teilflache)
und 262/20

Ortsbildpragende Griunflache, umgebende Wohnbebauung

Punkte
ca. 5.330 m?, lang gestreckt, nahezu rechteckig, lvon3
schwierige Topographie
Privateigentum (2 von 3 Flurstiicken), Markt lvon3
RofRtal (1 von 3 Flurstiicken)
sudlich des Sanierungsgebiets ,Altort", 2von 3
ca. 850 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 620 m Luftlinie
zum Bahnhof Wegbricke, ca. 460 m Luftlinie zum
AWO Pflegeheim, ca. 200 m zur Grund- und Haupt-
schule
an die St 2409 (DTV 6.370) 3von3
FuRweg parallel zur Nirnberger Stral3e 2von 3
(einseitig)

- lvon3
S.0. 2von 3
500 m mit ca. 47 ha Wohnbauflache 3von 3
- lvon3
16 von 27

Der Standort ware grundsatzlich geeignet, die bisher unterversorg-
ten siudlichen Bereiche des Ortskerns zu bedienen, muisste aber als
Konkurrenz zum Einkaufsmarkt im Gewerbering betrachtet werden.

Eine bauliche Nutzung widerspricht den bisherigen landschaftspla-
nerischen Zielen des Marktes RofRtal die Grinflachen westlich der
Nurnberger Strafl3e von Bebauung frei zu halten.

Die Flache kdnnte als Angebotsflache fir den Einzelhandel mit Gi-

tern des periodischen Bedarf zur Versorgung des zentralen und
sudlichen Bereich des Hauptortes dienen, sollte aber nur alternativ
zum Standort am Gewerbering entwickelt werden.

Die Qualitdit mit der aktuellen Nutzung als wertvolle Grinflache
muss sehr genau abgewogen werden.
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10.2.14 Obere BahnhofstralRe

Lageplanausschnitt v ey

)
By e
[} .l
"y,

at®
Flursticksnummern 788
Derzeitige Nutzung Landwirtschaftliche Nutzflache
Darstellung im Wohnbauflache
Flachennutzungsplan
Verbindliche -
Bauleitplanung
Restriktionen Umgebende Wohnbebauung
Bewertung Punkte
Grundsticksgrofie ca. 4.880 m?, nahezu rechteckig 2von 3
und -zuschnitt
Eigentumsverhaltnisse, Privateigentum (1 von 1 Flurstick) lvon3
Flachenverfigbarkeit
Réaumliche Lage Seniorenwohnanlage ,Am Jakobsweg“ in 2von 3

ca. 350 m Entfernung,
ca. 970 m Luftlinie zum Ortskern,

ca. 150 m Luftlinie zum Bahnhof Rof3tal

Anbindung an die Kreisstrae FU 22 (DTV 2.924) 2von 3

StralRenverkehr

Anbindung FuRweg parallel zur Oberen Bahnhofstralle lvon3

Rad- / Fuldverkehr (einseitig)

Anbindung OPNV Haltestelle Bahnhof in ca. 150 m Entfernung, VGN Li- 3von 3
nie: R7, 112, 713

Restriktionen S.0. 2von 3

FuBlaufiger 500 m mit ca. 36 ha Wohnbauflache, weitere ca. 11 ha lvon3

Einzugsbereich Wohnbauflache geplant
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Wechselwirkungen Metzger in ca. 100 m Luftlinie lvon3

mit bereits vorhandenen

Betrieben

Gesamt 15 von 27
Fazit Der Standort ware grundsatzlich geeignet, die bislang unterversorg-

ten Bereiche nérdlich des Bahnhofs RofRtal zu bedienen. Er wirde
eine Alternative zu dem auf dem Bahngeldnde vorgeschlagenen
Standort darstellen.

Nutzungsempfehlung Der Standort eignet sich grundséatzlich zur Ansiedlung eines Nah-
versorgers (periodischer Bedarf). Allerdings dirfte der Standort
unter gegenwartigen Bedingungen einen zu geringen Einzugsbe-
reich aufweisen, um betriebswirtschaftlich tragfahig zu sein.

Unter der Annahme einer baulichen Entwicklung, wie sie im Fla-
chennutzungsplan dargestellt ist, konnte dieser Standort eine
hoéhere Prioritat erhalten.

10.2.15 An der Nurnberger StralRe

Lageplanausschnitt

Flursticksnummern 644/16, 651/1, 667/3, 668/1, 669, 669/1, 670, 670/1
Derzeitige Nutzung Landwirtschaftliche Nutzflache
Darstellung im Flache fir die Landwirtschaft

Flachennutzungsplan

Verbindliche -
Bauleitplanung

Restriktionen Grundstiicke liegen im Auenbereich (§ 35 BauGB)
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Bewertung Punkte
GrundstiicksgroRle rund 38.930 m2 3von3

und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse, Privateigenttiimer (6 von 8 Flurstiicken), Freistaat Bay- lvon3
Flachenverfugbarkeit ern (1), Markt Rof3tal (1)

Raumliche Lage am suddostlichen Ortsrand, lvon3

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuBverkehr

Anbindung OPNV
Restriktionen

FuRlaufiger
Einzugsbereich

Wechselwirkungen
mit bereits vorhandenen
Betrieben

Gesamt

Fazit

Nutzungsempfehlung

ca. 1.400 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 1.200 m Luftli-
nie zum Bahnhof Wegbriicke

Anbindung an die St 2409 (DTV 6.370) muss geschaf- 2von 3
fen werden

FuRweg parallel zur Nirnberger Stral3e 2von 3
(einseitig)

- lvon3
- 2von 3
500 m mit ca. 10 ha Wohnbauflache 1von3
von Lidl und Fristo Getrankemarkt am Gewerbering lvon3

durch die Barriere Nirnberger Stral3e getrennt

14 von 27

Der Standort wéare von der St 2409 gut zu erreichen und wirde den
ndrdlich der Nirnberger StraBe vorhandenen Discount- und Getran-

kemarkt ergdnzen. Hinsichtlich seiner Lage im Siedlungsgefuge und

der fehlenden Einbindung in das offentliche Personennahverkehrs-

netz weist er jedoch erhebliche Méangel auf und muss als
,Stadtebaulich nicht integriert* bezeichnet werden.

Aufgrund des weitgehend fehlenden Angebots an 6ffentlichen und
privaten Versorgungseinrichtungen, der stadtebaulich nicht integ-
rierten Lage und der fehlenden OPNV-Anbindung kann dem
Standort keine zentrale Versorgungsfunktion zugesprochen werden.
Von der Ansiedlung neuer Einzelhandelseinrichtungen am Standort
sollte abgesehen werden.
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10.2.16

Lageplanausschnitt

Flursticksnummern

Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

GrundstiicksgroRle
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfugbarkeit

Raumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuRverkehr
Anbindung OPNV

Restriktionen

Sidlich der HochstraRRe

278/19, 639, 640/3, 644/11, 644/136, 648, 649, 650/1, 657/1, 658/1,

659/1

Flache fur die Landwirtschaft

Grundstiicke liegen im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Punkte
rund 48.330 m2 3von3
Privateigentiimer (11 von 11 Flurstlicken) lvon3
am sudlichen Rand des Hauptorts, lvon3
ca. 700 m Luftlinie zum AWO-Pflegeheim,
ca. 1.160 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 930 m Luftlinie
zum Bahnhof Wegbrucke.

Hochstralle, 1von3
keine direkte Anbindung an eine Uberortlich

bedeutsame Stral3e

FuRweg parallel zur Hochstral3e (einseitig) 2von 3
Haltestelle Spranger Straf3e in rund 100 m Entfernung, 2von 3
VGN Linie: 713

- 2von 3
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FuRlaufiger 500 m mit ca. 16 ha Wohnbauflache lvon3
Einzugsbereich

Wechselwirkungen - lvon3

mit bereits vorhandenen

Betrieben

Gesamt 14 von 27
Fazit Der Standort kann als mdgliche Alternative zum Gewerbering be-

trachtet werden, um die sudlichen Bereiche des Ortskerns zu
versorgen. Er sollte jedoch nur realisiert werden, wenn der Markt im
Gewerbering schliet und die Ansiedlung neuer Einkaufsmarkte im
Gewerbegebiet ,,An der Nurnberger Strafle" planungsrechtlich aus-
geschlossen werden kann.

Bei der Ansiedlung neuer Einzelhandelseinrichtungen sudlich der
der HochstralRe muss bericksichtigt werden, dass der Standort an
keiner HauptverkehrsstraBe liegt und die angrenzenden Wohnbau-
flachen starker als bisher durch Verkehr belastet wiirden.

Nutzungsempfehlung Der Standort eignet sich aufgrund der fehlenden Anbindung an eine
HauptverkehrsstralRe und der eingeschrankten OPNV-Erreichbarkeit
nur bedingt als Nahversorgungsstandort.

Aufgrund des weitgehend fehlenden Angebots an 6ffentlichen und
privaten Versorgungseinrichtungen und der nicht optimalen Lage
innerhalb des Siedlungsgefliges scheidet der Standort als ,zentraler
Versorgungsbereich” aus.

Bei der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen sidlich der Hoch-
stral3e ware die Ansiedlung eines solitdren
Nahversorgungsstandorts zur wohnortnahen Versorgung der Be-
volkerung wiinschenswert.
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10.2.17

Lageplanausschnitt

Flursticksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

An der Firther StralRe

0

892/14, 1017, 1018, 1019
Landwirtschaftliche Nutzflache

Flache fir die Landwirtschaft

Grundstuicke liegen im Aul3enbereich (§ 35 BauGB)

Bewertung Punkte
GrundstiicksgroRle rund 15.450 m2 3von 3
und -zuschnitt
Eigentumsverhaltnisse, Privateigentiimer (3 von 4 Flurstiicken), lvon3
Flachenverfugbarkeit Markt Rof3tal (1)
Réaumliche Lage am ndrdlichen Ortsrand, 2von 3
nordostlich des Untersuchungsgebiets ,Unterer Markt®,
ca. 1.000 m Luftlinie zum Ortskern, ca. 1.300 m2 Luft-
linie zum Bahnhof Wegbriicke
Anbindung an die StaatsstralRe 2409 (DTV 4.062) 2von 3
StralRenverkehr
Anbindung - lvon3
Rad- / FuRverkehr
Anbindung OPNV - 1von 3
Restriktionen - 2von 3
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FuRlaufiger 500 m mit ca. 9 ha Wohnbauflache lvon3
Einzugsbereich

Wechselwirkungen - lvon3

mit bereits vorhandenen

Betrieben

Gesamt 14 von 27
Fazit Aus stadtebaulicher Sicht muss der Standort aufgrund der fehlen-

den Einbindung in das Siedlungsgefiige, unzureichender Rad- und
FuRwegeverbindungen sowie fehlender OPNV-Anschliisse als ,nicht
integriert* bezeichnet werden. Die verkehrsgiinstige Lage nahe der
St 2409 und die Flachenverfligbarkeit sprechen fir ihn.

In einem Blrgerentscheid am 17. Juli 2005 haben sich rund 65% der
Abstimmenden gegen die Ansiedlung eines Einkaufsmarkts auf dem
Flurstiick Nr. 1021 ausgesprochen.

Nutzungsempfehlung Aufgrund des fehlenden Angebots an 6ffentlichen und privaten Ver-
sorgungseinrichtungen, der stadtebaulich nicht integrierten Lage
und der nicht vorhandenen OPNV-Anbindung scheidet der Standort
als zentraler Versorgungsbereich aus.

Sofern auch in Zukunft keine neuen Wohnbauflachen nordwestlich
der Firther Strafl3e geplant sind, sollte auf die Ansiedlung von jegli-
chen Einzelhandelseinrichtungen am Standort verzichtet werden.
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10.2.18

Lageplanausschnitt

Flurstiicksnummern
Derzeitige Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Verbindliche
Bauleitplanung

Restriktionen

Bewertung

GrundstiicksgroRle
und -zuschnitt

Eigentumsverhaltnisse,
Flachenverfugbarkeit

Raumliche Lage

Anbindung
StraRenverkehr

Anbindung
Rad- / FuBverkehr

Anbindung OPNV

Restriktionen

FuBlaufiger
Einzugsbereich

An der PelzleinstralRe

407/4, 409, 410, 411, 1055/2
Landwirtschaftliche Nutzflache

Flache fur die Landwirtschaft

Grundstiicke liegen im Auenbereich (§ 35 BauGB)

Wohnbauflache geplant

Punkte
rund 14.740 m2 3von 3
Privateigenttiimer (5 von 5 Flurstiicken) lvon3
am westlichen Rand des Hauptorts, 2von3
450 m Luftlinie zum Untersuchungsgebiet ,Unterer
Markt“, 860 m Luftlinie zum Bahnhof Wegbriicke
an die KreisstraRe FU 15 (DTV 3.366) 2von 3
Rad- FuBweg parallel zur KreisstraRe FU 15 2von 3
Haltestelle Frankenstral3e in ca. 250 m 2von 3
Entfernung, VGN Linien: 713, 112, 113
- 2von 3
500 m mit ca. 15 ha Wohnbauflache, weitere rund 2 ha lvon3
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Wechselwirkungen - lvon3

mit bereits vorhandenen

Betrieben

Gesamt 16 von 27
Fazit Der Standort wére von der KreisstraBe FU 15 giinstig zu erreichen,

durch die unweit gelegene Bushaltestelle Frankenstralle besteht
Anbindung an das OPNV-Netz. Der Nahversorgungsstandort ,West-
liche Pelzleinstrae* liegt ebenfalls 6Ostlich in weniger als 300 m
Entfernung.

Gegen eine Ansiedlung von neuen Einzelhandelseinrichtungen
spricht im Wesentlichen die unglinstige Lage im Siedlungsgefiige.

Nutzungsempfehlung Aufgrund der Ortsrandlage und des insgesamt geringen Besatzes an
offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen entlang der
westlichen Pelzleinstral3e, sollte bei der Ausweisung zukinftiger
zentraler Versorgungsbereiche einem anderen Standort der Vorzug
gegeben werden.

10.3 Rangfolge

Ein Vergleich der Einzelbewertungen ergibt folgende Rangfolge:

Standort Punkte Rang
Felsenstral3e / PelzleinstralRe 22 1
GroRweismannsdorf 19 2
Untere Bahnhofstrale SW 19 2
Untere Bahnhofstrale NW 19 2
Westliche Pelzleinstralle 17 5
Untere Bahnhofstral’e SO 16 6
Nurnberger Stral3e 16 6
An der Pelzleinstralle 16 6
Obere Bahnhofstral3e 15 9
Farther Stral3e 15 9
Untere Bahnhofstralle NO 15 9
Buchschwabach 15 9
Gewerbering 14 13
An der Nirnberger StralRe 14 13
Sudlich der HochstralRe 14 13
An der Further StralRe 14 13
HochstraRe 12 17
Bahnhof Rof3tal 12 17
Tabelle 13: Rangfolge der moglichen neuen Einzelhandelsstandorte
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Grau markiert sind nach Vorberatungen im Bau- und Umweltausschuss
des Marktes Roftal Standorte, auf denen die Ansiedlung neuer Einzel-
handelseinrichtungen nicht intensiv vorangetrieben werden sollte.
Ausschlaggebend fir diese Einschatzung sind

= die nicht integrierte Lage des Standorts (Buchschwabach),

L] Widerspriiche zur vorhandenen Nutzung (Untere Bahnhofstral3e
NO, Hochstral3e) bzw.

L] die erwarteten Schwierigkeiten beim Grundstickserwerb

(Bahnhof Rof3tal).
Die grau markierten Standorte sind in der Karte zum abschlielenden Ka-
pitel 11 (Ziele der Einzelhandelsentwicklung) als weniger geeignet
markiert.

Als gut geeignet gelten samtliche Standorte, die in der Bewertung eine
Gesamtpunktzahl von mindestens 19 erreichen.

Alle Ubrigen Standorte gelten als grundsatzlich geeignet .
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11 ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Im Ergebnis der vorangegangenen Untersuchungen lassen sich fir die
Entwicklung des Einzelhandels im Markt RoR3tal folgende Ziele und Emp-
fehlungen formulieren. Auf die dazugehérige Karte im Anhang wird

verwiesen.
11.1 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente
Ziel 1 Die Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ist auf der

Grundlage der nachfolgenden Rof3taler Liste der zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimente zu prifen.

RofRtaler Liste zentrenrelevanter Sortimente (al-al4)

al) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, Ta-
bakwaren. NICHT: Getranke

a2) Sortiment Gesundheits- und Koérperpflege: Pharmazeutischer
Bedarf, Drogerieartikel, Kosmetika, medizinische und orthopadische Arti-
kel, Reinigungs- und Pflegemittel

a3) Sortiment Bekleidung: Damen-, Herren- und Kinderbeklei-
dung, Lederbekleidung, Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren,
Handarbeitswaren

ad) Sortiment Schuhe und Lederwaren: Schuhe, Lederwaren (Kof-
fer, Taschen, Kleinteile)

ab) Sortiment Uhren und Schmuck: Uhren und Schmuck aus E-
delmetallen und/oder anderen Materialien

ab) Sortiment Bilcher und Schreibwaren: Papierwaren, Bicher,
Zeitschriften, Zeitungen, Kalender, Schreibwaren, Schul- und Biroartikel

a7) Sortiment Hausrat, Glas und Porzellan: Hausrat, Schneidwa-
ren, Bestecke, Feinkeramik, Glaswaren, Geschenkartikel, Nah- und
Strickmaschinen

a8) Sortiment Foto und Optik: Fotokameras, Fotofiime, Projekto-
ren, Objektive etc., Brillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, optische
Gerate (Fernglaser, Mikroskope etc.)

ag) Sortiment Spielwaren und Hobbys: Spiele, Spielzeug, Minz-,
Briefmarken- u.a. sammlungen, Musikinstrumente

alo) Sortiment Unterhaltungselektronik: Braune Ware (Rundfunk-,
Fernseh-, phonotechnische Gerate, Camcorder, Videorecorder, unbe-
spielte Tontrager etc.), bespielte Tontrager, Videospiele

all) Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und Te-
lefaxgerate etc.

al2) Sortiment Informationstechnik: Personal Computer, Periphe-
riegerate etc., Software

al3) Sortiment Sport, -bekleidung und Camping: Sportbekleidung
und -schuhe. Nicht: Sportgerate und -artikel, Campingartikel

ald) Sortiment Baumarktsortimente: nur Blumen
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Ziel 2

Ziel 3

11.2

Ziel 4

11.3

Ziel 5

Ziel 6

Rofitaler Liste von Sortimenten, die auch auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs angesiedelt werden kdnnen (b1-b6)

bl) Sortiment Einrichtungsbedarf: Mdbel, Holz-, Korb-, Korkwaren,
Haus- und Heimtextilien (Teppiche u.a. Bodenbelage, Gardinen, Matrat-
zen, Bettwaren, Haus- und Tischwésche etc.)

b2) Sortiment Baumarktsortimente: Baustoffe, Bauelemente, Flie-
sen, Holz- und Eisenwaren, Tapeten, Lacke, Farben, Maschinen,
Werkzeuge, Installationsbedarf, Fahrrader, Gartengerate, Pflanzen, Sa-
mereien, zoologischer Bedarf. Nicht: Blumen

b3) Sortiment Elektrogerate und Leuchten: Elektrogro3gerate
(Kuhl- und Gefrierschréanke, Kochgerate, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrsplilmaschinen etc.), Elektrokleingerate (Toaster,
Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger, Blgeleisen etc.),
Leuchten

b4) Sortiment Sport, -bekleidung und Camping: Sportgerate und -
artikel, Campingartikel. Nicht: Sportbekleidung und -schuhe

b5) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: nur Getrénke, nicht:
Nahrungsmittel, Tabakwaren

b6) Sonstige Sortimente, generell nicht zentrenrelvant: Brennstof-
fe, Kfz-Handel, Kfz-Zubehor, Boote und Zubehér, Mineraldlerzeugnisse,
etc.

Ab einer Verkaufsflache von 200 m2 sollen Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs ,Ortszentrum” zugelassen werden.

Abweichend von Ziel 2 kénnen in den Nahversorgungszentren ,Un-
tere Bahnhofstrae®, ,GroBweismannsdorf‘ und ,Bahnhof Rof3tal*
und am Standort ,Westliche Pelzleinstrale* auch Einrichtungen mit
den zentrenrelevanten Sortimenten al und a2 zugelassen werden.

Standorte fir Betriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO

Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO, z.B.
gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache tber

800 m2 = Regelvermutungsgrenze, sollen nur innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs ,Ortszentrum* und alternativ.  im

Nahversorgungszentrums ,Untere BahnhofstraRe” oder am Stand-

ort ,Westliche PelzleinstralRe” zugelassen werden.

Einzelhandel in Gewerbegebieten

Der Bestandsschutz bestehender Einzelhandelsbetriebe in den fest-
gesetzten Gewerbegebieten des Marktes Rof3tal, z.B. im
Bebauungsplangebiet Nr. 7 ,An der Nurnberger Stra3e“, ist zu be-
achten.

Das Gewerbegebiet Buchschwabach soll als Flache fir produzie-
rendes Gewerbe und Dienstleistungen nachhaltig gesichert werden.
Die Ansiedlung jeglicher Einzelhandelsbetriebe (zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) an diesem Standort ist un-
erwinscht und soll nach Méglichkeit ausgeschlossen werden.
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11.4

e

Abbildung 53:

Ziel 7

Ziel 8

Ziel 9

Empfehlung

Zentraler Versorgungsbereich ,Ortszentrum Rof3tal*

Zentraler Versorgungsbereich | I'I:' _\“\‘,,.\‘\1 .
"Ortszentrum RoBtal" f\\‘ /-"'
N i
Y
WV [DB)

Zentraler Versorgungsbereich ,Ortszentrum Roftal

Zur Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Bedeutung des
Marktes Rof3tal und seines Altorts werden Oberer Markt und Unterer
Markt zum zentralen Versorgungsbereich ,Ortszentrum* erklart. In-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Ortszentrum*“ ist
jeglicher Einzelhandel — auch groR3flachig — zulassig.

In den Sanierungsgebieten Oberer und Unterer Markt (Altort Rof3tal)
sollen die Mdglichkeiten des besonderen Stadtebaurechts und der
Stadtebauférderung genutzt werden, um die stadtebauliche Qualitat
des Standorts weiter zu verbessern.

Zentrenrelevante Sortimente sollen gezielt und bevorzugt im Bereich

des Ortszentrums angesiedelt werden.

Vertraglich erscheinen folgende Verkaufsflachen und Sortimente:

L] Nahrungsmittel — 1.330 m2 im Bereich der Nahrungs- und Ge-

nussmittel - ein weiterer grof3- oder grol3erflachiger Standort
(Discounter, Vollsortimenter) ist denkbar.
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L] Der Sortimentsbereich Gesundheit und Koérperpflege (Droge-
riemarkt) lasst mit 460 m2 einen entsprechenden neuen
Standort innerhalb dieser Flachendimension zu.

= Mit 600 m2 fallt das Potenzial im Bereich Bekleidung hoch aus.
Zusammen mit 120 m2 Schuhen ergibt sich ein Gesamtbedarf
von 720 m2. Winschenswert ist die Ansiedlung mehrerer (3-4)
sich erganzender Anbieter.

= Von den verbleibenden Sortimentsbereichen kénnten im Be-
reich des zentralen Versorgungsbereichs verschiedene
Ansiedlungen aktiviert werden:
- Spielwaren mit 150 m?
- Sportartikel mit 140 m2
- Hausrat mit 130 m2
- Bucher/Schreibwaren mit 130 m?
- Unterhaltungselektronik mit 110 m2
- Uhren/Schmuck mit 70m?2
- Foto/Optik mit 50 m?
- Informationstechnik mit 60 mz

115 Nahversorgungszentrum ,Untere Bahnhofstral3e"

Nahversorgungszentrum \\\
~Untere Bahnhofstraie W

' \
NI TR LLLLAN

Abbildung 54: Nahversorgungszentrum ,Untere Bahnhofstrae*
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Ziel 10

Ziel 11

Ziel 12

Ziel 13

Empfehlung

Flachen stdlich der ,Unteren BahnhofstraRe* werden zum Nahver-
sorgungszentrum erklart.

Alternativ zu einem Sondergebietsstandort im zentralen Versor-
gungsbereich ~0rtszentrum RofRtal* kann auch im
Nahversorgungszentrum ,Untere Bahnhofstra3e* die Ansiedlung
von grof3flachigem Einzelhandel zugelassen werden.

Ein stadtebauliches Gesamtkonzept fir die ,Untere Bahnhofstral3e*,
das die sensible landschaftliche Lage und Ortseingangssituation fiir
den Altort bericksichtigt und den unterschiedlichen Nutzungsan-
spriche (Einzelhandel, Kirchweih, Landschaftsschutz) gerecht wird,
soll die Grundlage fir zukiinftige Bebauungsplane bilden.

Das Nahversorgungszentrum ,Untere BahnhofstraRe* soll den zent-
ralen Versorgungsbereich ,Ortszentrum“ ergénzen und vornehmlich
Guter im Bereich des periodischen Bedarfs aufnehmen.

Bei den Ansiedlungen ist an folgende Sortimente mit folgenden Flachen-
vorgaben gedacht:

L] Nahrungsmittel — max. 1.330 m2 im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel — somit ware ein grol3- oder grol3er flachiger
Standort (Discounter, Vollsortimenter) denkbar. Allerdings nicht
zusétzlich, sondern alternativ zur geschilderten Ansiedlung im
Zentralen Versorgungsbereich ,Ortszentrum®.

= Der Sortimentsbereich Gesundheit und Koérperpflege (Droge-
riemarkt) lasst mit 460 m2 einen entsprechenden Standort
innerhalb dieser Flachendimension zu. Auch dieser alternativ zu
maoglichen Ansiedlungen im ZVB.

= Die genannten Flachendimensionen im Bereich der Giter des
periodischen Bedarfs wirden eine Ansiedlung eines Vollsorti-
mentmarktes (90% NuG, 10% Drogerie etc.) von ca. 1.500 mz
Verkaufsflache (1.330 m2 NuG, 170 m2 Gesund-
heit/Kdrperpflege/Reinigung etc.). Diese Dimension lasst sich
auch mit den Anforderungen der Landesentwicklung abstim-
men.

L] Mit einer Ansiedlung im Bereich von 1.500 m2 ware allerdings
nahezu das gesamte Ansiedlungspotenzial im Bereich der Gu-
ter des periodischen Bedarfs fir den gesamten Markt Rof3tal
erschopft, so dass keine weiteren Ansiedlungen maoglich waren.
Sollte eine Verlagerung in Betracht kommen (z.B. EDEKA-
Standorte) muss dafir gesorgt werden, dass an den Altstandor-
ten keine Standorte mit periodischem Giterangebot nachfolgen,
um das vorhandene Ansiedelungspotenzial zu erhalten.
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Abbildung 55: Nahversorgungszentrum ,GroRweismannsdorf*

Ziel 14

Ziel 15

Ziel 16

Empfehlung

Die Ortsmitte von GroBweismannsdorf soll als Nahversorgungszent-
rum gesichert und weiter entwickelt werden.

Die besondere stadtebauliche Situation (historische Ortsmitte, Lage
an der B 14, Kirchweihplatz) verlangt bei der Ansiedlung eines neu-
en Marktes angemessene Bericksichtigung und die Aufstellung
eines Bebauungsplans.

Am Standort sollen nur Guter des periodischen Bedarfs angeboten
werden. Von der Ansiedlung zentrenrelevanter, aperiodischer Guter
(z.B. Textilien) ist grundsatzlich abzusehen.

Grundsatzlich kann fir den Standort ein Nahversorger im Bereich bis
800 mz2 Verkaufsflache empfohlen werden. Weiter missen die bestehen-
den Standorte (Béackerei, Dorfladen) in die Entwicklungsplanung mit
einbezogen werden.
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Abbildung 56: Nahversorgungszentrum ,Bahnhof Rof3tal*

Ziel 17

Ziel 18

Ziel 19

Ziel 20

11.8

Ziel 21

Um die Versorgungsliicke im Osten des Kernorts zu schlieRen, wer-
den bisher weitgehend unbebaute Flachen um den ,Bahnhof
RofRtal* als mégliches Nahversorgungszentrum festgelegt.

Nur bei Realisierung neuer Bauflachen stdlich der Bahnlinie und
verbesserter Stralenverkehrsanbindung sollen am ,Bahnhof Rof3-
tal* die zentrenrelevanten Sortimenten al und a2 der Rof3taler Liste
und Verkaufsflachen von bis zu 800 m2 zugelassen werden.

Bei der Ansiedlung neuer Betriebe soll die besondere stadtebauliche
Situation (Bahnhof und Bahnhofsumfeld als wichtiger Ortsein-
gangsbereich) angemessen bertcksichtigt werden.

Auf die fulRlaufige Erreichbarkeit eines neuen Einzelhandelsstand-
orts von beiden Seiten der Bahnlinie ist ausdrucklich zu achten.

Sonstige Standorte fur Einzelhandel

Im Sinne einer wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung sind
Einzelhandelsgeschéafte - und insbesondere Laden mit Verbrauchs-
gutern des taglichen und kurzfristigen Bedarfs - bis zu einer
Verkaufsflache von 200 m2 in allen Wohn-, Misch- und Dorfgebieten
des Marktes Rof3tal ausdriicklich erwiinscht.
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12 WEITERE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
12.1 Zusammenarbeit der Betriebe, Unterstiitzung durch den Markt Rof3tal

Der “Schulterschluss”, die Kooperation, Zusammenarbeit, der Austausch,
die Vernetzung der Betriebe muss kontinuierlich verbessert werden; nur
dadurch wird es den Betrieben gelingen, auf sich aufmerksam zu ma-
chen. Einzelaktionen verschiedener Vereine erreichen dieses Ziel nicht.

Ein Ziel konnte lauten, das Engagement privater Akteure zur Verbesse-
rung des Einzelhandelsstandorts RofRtal in ein Gesamtkonzept
einzubauen und durch die Verwaltung Rof3tals zu unterstiitzen.

In diese Uberlegungen sind nach Mdglichkeit alle am Ort anséassigen Un-
ternehmen einzubeziehen, neben dem Handel vor allem die Gastronomie,
die Dienstleistungsbetriebe und der Freizeitbereich.

Zudem gilt es, die Zusammenarbeit zwischen Betrieben des Ortszent-
rums und anderer Lagen herzustellen bzw. zu verbessern. Ziel soll sein,
Synergien zu erzeugen statt sich in Konkurrenzkampf aufzuarbeiten.

12.2 Aktives Flachenmanagement im Ortszentrum, Zwischennutzungen

Sofern Geschéfte aufgegeben werden, ist einem Leerstand aktiv entge-
gen zu wirken. Auch Zwischennutzungen sollten attraktiv sein.

So ware es beispielsweise moglich, leer stehende Schaufenster fur In-
formationen nutzen oder Kinstler / Vereine die Raumlichkeiten /
Schaufenster als Ausstellungsflache nutzen.

12.3 Offentlich-private Kooperation

Viele Schwachpunkte des Ortszentrums sind erkannt. Der Wille und die
Kraft vieler Betriebsinhaber fir Verbesserungen sind genannt. Die Bereit-
schaft des Markt Rof3tal wurde gedul3ert.

Es sollte also gelingen, in 6ffentlich-privater Kooperation an der positiven
Entwicklung des Ortszentrums zu arbeiten. Hierflr ware es notwendig ist,
dass ein Gremium (Arbeitskreis bzw. “runder Tisch”) eingerichtet wird, in
dem Informationen ausgetauscht und Projekte initiiert werden.

12.4 Aktive Ansiedlung von Betrieben mit benétigten Sortimenten im Ortszentrum

Die Erfahrung zeigt, dass standortsuchende Unternehmer nicht von selbst
auf die Moglichkeit einer Ansiedlung im RoRtaler Ortszentrum kommen.

Dazu wird eine aktive Akquisition bendtigt, die potenzielle Investoren, Un-
ternehmer, ansiedlungswillige Geschafte anspricht und auf die
Maoglichkeiten im Ortszentrum von Rof3tal aufmerksam macht.

Diese Tatigkeit der Wirtschaftsférderung muss professionell organisiert
werden. Das heildt es missen personelle Ressourcen geschaffen werden
(als Teil der Marktverwaltung oder durch einen externen Projektmana-
ger), die sich mit u.a. dieser Thematik beschéftigen.
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125 Belebung des Ortszentrums durch neue Frequenzbringer

Der Markt RoRtal zeichnet sich als Wohnstandort aus, eine Funktion, die
auch von seinen Bewohnerinnen und Bewohnern entsprechend honoriert
wird. Tourismus und Naherholung spielen nur in bedingtem Umfang eine
Rolle.

Forderliche Funktionen fur die Starkung der Funktionen eines Wohn-
standortes kénnen neben der Nahversorgung (Einzelhandel,
Dienstleistung) vor allem die Funktionen Gastronomie, Kultur, Freizeit und
Soziales.

Durch die Ansiedlung von Einrichtungen aus diesen Bereichen wirden
zusétzliche Besucher und Kunden in die Ortsmitte gelenkt, die den
Standort beleben.

12.6 StBauF Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”

Bestrebungen in Richtung Starkung des Ortszentrums kénnen ggfs.
durch ein Management unterstitzt werden. Wir raten dem Markt Rof3tal,
sich um einen Programmwechsel in das Stadtebauférderprogramm “Akti-
ve Stadt- und Ortsteilzentren” zu bemihen.

Das Programm bietet die Moglichkeit neben den klassischen Bau- und
Ordnungsmafinahmen auch Steuerungsaufgaben und investitionsvorbe-
reitende MaRnahmen zu unterstiitzen.

Private werden direkt in das auf éffentlich-private Kooperation ausgerich-
tet Programm eingebunden; sie sollen sich auch finanziell beteiligen und
zwar am Verfiigungs- / Quartiersfonds, aus dem Projekte heraus finan-
ziert werden sollen. Eine einzusetzende Lenkungsgruppe bestimmt Uber
die Verwendung der Mittel aus diesem Verfligungsfonds und die Tatigkeit
des Managements.

12.7 MaRnahmen der Betriebe

Es gibt viele Moglichkeiten flir Betriebe, ihr Geschaft attraktiver zu ma-
chen und die Kundenbindung zu verbessern. Konkrete MafRhahmen
sollten gemeinschaftlich mit den privaten Akteuren erarbeitet und von ei-
nem/einer externen Beraterln unterstitzt werden.

MafRnahmen sollten konkret auf Rol3tal abgestimmt werden. Beispielhaft
genannt werden kénnen:

] “Yon anderen lernen”: Exkursionen in andere Stadte und Ge-
meinden (was machen die anderen?).

. Fortbildung (Betriebsfiihrung, Marketing, Schaufenster- und
Ladengestaltung etc.).

. Durchfiihren von (mdglichst gemeinschaftlichen) Aktionen zur
Kundenbindung.

. Erganzen der Sortimente der ansassigen Geschéfte. Potenziale
sind in vorliegendem Konzept benannt.

. Geschaftsbewertung als Ansatzpunkt fiir Verbesserungen mit-

tels gemeinsamer (anonymer) Bewertung durch die Betriebe;
evtl. Unterstitzung / Durchflihrung durch neutrale externe Per-
son.
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13

AUSBLICK

Damit die in den vorangegangenen Kapiteln formulierten Ziele und Emp-
fehlungen als ,abwagungsrelevantes" Material in die Bauleitplanung des
Marktes Rof3tal einflieBen kénnen, bedarf es deren Billigung durch den
Bau- und Umweltausschuss bzw. des Marktgemeinderats.

Bei konkretem Handlungsbedarf und zum Schutz des zentralen Versor-
gungsbereichs missen die Vorgaben des Entwicklungskonzepts in
verbindlichen Bauleitplanen (Bebauungspléanen oder vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen) umgesetzt werden.

Der Schutz und die Starkung des Einzelhandels sind ein elementarer
Bausteine, das Sanierungsgebiet ,Altort Rol3tal“ als Standorte fur Wirt-
schaft, Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben weiter zu entwickeln.

In diesem Sinne gilt es, die Ergebnisse dieses Konzepts und Malinhahmen
der Altortsanierung Rof3tal aufeinander abzustimmen und diese gemein-
sam mit den Ortlichen Akteuren weiter zu entwickeln.

Offentlich-private Kooperationen und das Engagement von Immobilienei-
gentiimern, Gewerbetreibenden und Bewohnern des Ortszentrums zur
Aufwertung des Standorts ,Altort* sollen nach Méglichkeit unterstitzt wer-
den.
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