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1 Vorbemerkungen

1.1 Inhalt und Ziele des vorliegenden Konzepts

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Die Marktgemeinde RoRtal hat in den Jahren 2009 / 2010 bereits ein
Einzelhandelsentwicklungskonzept durch das Niirnberger Biiro Topos
team mit dem Nirnberger Biro PLANWERK erarbeiten lassen. Auf-
grund von Veranderungen und aktuellen Ansiedlungsanfragen sowie
auf Anraten der Regierung von Mittelfranken hat der Marktgemein-
derat von Roltal beschlossen, durch das Biiro PLANWERK eine Aktua-
lisierung des Konzepts erarbeiten zu lassen.

Die Starkung des historischen Ortszentrums ist ein wichtiges Ziel fur
den Markt RoRtal. Eine fiir die Ortsmitte ,vertragliche” Einzelhan-
delsentwicklung tragt dazu bei, die Attraktivitat und Lebendigkeit
dauerhaft zu sichern.

Das vorliegende Konzept gibt Antwort auf die Fragen, wie eine ,ver-
tragliche” Entwicklung des Einzelhandels im Markt Rof3tal in der Pra-
xis aussehen kann:

Erfullt der Markt RoRtal seine Funktionen als Unterzentrum bzw.
mittlerweile als Grundzentrum?

Wie ist die Bevolkerung RoRtals mit Giitern des taglichen, mittel-
und langfristigen Bedarfs versorgt?

Wo ergeben sich Versorgungsliicken, in welchen Bereichen be-
stehen moglicherweise Uberangebote?

Welche Standorte eignen sich fiir die Ansiedlung von zusatzli-
chem Einzelhandel? Welche Standorte sollten gestarkt werden?

Welche Ausschlusskriterien gibt es fiir die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben?

Wo mochte der Markt RofStal zuklinftig den Schwerpunkt der Ein-
zelhandelsentwicklung setzen?
Muss das historische Ortszentrum vor Einzelhandelsbetrieben an

anderer Stelle geschitzt werden? Und wie kann dies gegebenen-
falls geschehen?

vV VYV YV VYV VvV V V

Auf der Grundlage einer differenzierten Erfassung und Bewertung der
Einzelhandelsstrukturen werden im Ergebnis dieses Konzepts konkre-
te Ziele fur die Entwicklung des Einzelhandels im Markt RoBtal be-
nannt.

Nach deren Billigung durch die Marktgemeinde sind diese im Sinne
des § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) in der bauleitplanerischen
Abwagung zu berlicksichtigen.

Als so genannte ,informelle Planung” und ,interner Selbstbindungs-
plan“ der Marktgemeinde soll das Konzept zu mehr Planungssicher-
heit und Verlasslichkeit fir Einzelhandel, Eigentiimer, Investoren und
Gemeindeverwaltung beitragen.

Eine unmittelbare Rechtswirkung nach auflen entwickelt das Konzept
aber nicht. Es werden weder bestehende Baurechte aufgehoben
noch neue geschaffen. Dies bedarf der Umsetzung der Entwicklungs-
ziele durch formelle Bauleitplanungen und Baugenehmigungsent-
scheidungen.

Seite 7
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1.2 Bebauungsplane zur Steuerung des Einzelhandels

Vielerorts hat der Strukturwandel im Einzelhandel und insbesondere
in der Lebensmittelbranche bereits zu gravierenden Problemen fir
die Ortszentren und die Nahversorgung der Bevolkerung gefiihrt.

Mit der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Novelle des BauGB
wurden deshalb die planungsrechtlichen Instrumente erganzt, um bei
Bedarf zentrale Versorgungsbereiche schiitzen und die Einzelhan-
delsentwicklung mit Mitteln der Bauleitplanung steuern zu kénnen.

Voraussetzung dafiir ist, dass die vorhandene Einzelhandelsstruktur
zuvor differenziert erfasst und bewertet und daraus abgeleitet kon-
krete Ziele fir die Entwicklung des Einzelhandels benannt wurden.
Dies geschieht mit dem vorliegenden Konzept.

Nach Billigung durch den Markt Rof3tal kann das vorliegende Konzept
als stadtebauliche Rechtfertigung zur Aufstellung verbindlicher Bau-
leitplane und als wichtige Abwagungsgrundlage dienen. Auf dessen
Grundlage ist es grundsatzlich moglich

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

» zentrenrelevanten Einzelhandel an ungewollten Standorten aus-
zuschlieBen oder zu beschranken (Ausschlussplanungen).

Positivplanungen

Ausschlussplanungen

(fur planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte) (gegen ungewollte Einzelhandelsstandorte)

Gebietsfestsetzungen

Ausschluss oder Beschrankung des

far zentrenrelevanten Einzelhandels durch

Haupt- und Anderung oder Aufstellung von  Aufstellung einfacher Bebau-

Nebenzentren: Bebauungsplanen mit Gebiets-  ungspléne im unbeplanten

- Kerngebiet festsetzungen mit Innenbereich mit

- Sondergebiet

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

Kernsortimenten: - Mischgebiet
- Besonderes Wohn- \
gebiet

- Sondergebiet

Ausnahmen:

- Werksverkauf

- kleine Nahversorgungsldden/Kioske

- Tankstellen-Shops

- erweiterter Bestandsschutz fiir beste-
hende Betriebe

Abbildung 1: Bebauungspldne zur Steuerung des Einzelhandels (aus BUNZEL 2009)

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Damit das Einzelhandelsentwicklungskonzept seine Steuerungskraft
und stadtebauliche Legitimationswirkung entfaltet, muss es bauleit-
planerisch konsequent umgesetzt werden.
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1.3 Definitionen

Dies muss allerdings nicht flaichendeckend und in einem Zuge erfol-
gen. Stattdessen kann sich der Markt RofStal darauf beschranken,
dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo konkreter Handlungsbe-
darf besteht. Dies ware zum Beispiel der Fall, wenn Ansiedlungsab-
sichten deutlich werden, die dem Konzept widersprechen.

1.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungs-
bereiche dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.

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

> ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung,
der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Ein-

zelhandels,

> eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Siedlungsbe-
reichs und

> eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz.

Unumstritten ist auch, dass der Begriff ,zentraler Versorgungsbe-
reich” Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen um-
fassen kann, die im Sinne des Baugesetzbuchs schiitzenswert sind.
Fiur RofRtal bietet es sich an, zwischen zwei Stufen zu unterscheiden:
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Ortszentrum

Nahversorgungszentrum

schutzenswerte
zentrale Versorgungsbereiche

Ausstrahlung / Einzugsbereich

Solitdrer Nahversorgungsstandort

Standort chne
zentrale Versorgungsfunkticn

Abbildung 2: Hierarchie der zentralen Versorgungsbereiche im Markt Rof3tal

1.3.2 Einzelhandel
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Einzelhandel ist der Absatz von Giitern an Endverbraucher durch spe-
zielle Handelsbetriebe, die die Waren vom GroRhandel oder vom
Produzenten beziehen und in der Regel ohne Be- und Verarbeitung
weitergeben. Weitere wichtige Funktionen des Einzelhandels sind:
Warentransport, Lagerhaltung, Sortimentsbildung, Werbung, Verkauf
mit personlicher Beratung, Marktforschung, Vorfinanzierung, Kredi-
tierung.

Zum Einzelhandel gehéren auRer dem Laden- und dem ambulanten
Handel auch Versandhandel und Automatenverkauf. Traditionelle Be-
triebsformen: Fachgeschéaft (branchenspezifisches oder bedarfsgrup-
penorientiertes Sortiment), Spezialgeschaft (bestimmter Sortiments-
ausschnitt in groRer Tiefe), Warenhaduser und Kaufhauser (groRflachi-
ge Mehrbranchengeschéfte), Discounter (enges, auf raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrig kalkulierten Preisen),
Fachmarkt (Sortiment aus einem Waren-, Bedarfs- oder Zielgruppen-
bereich bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau), Selbst-
bedienungswarenhaus (umfassendes Sortiment, ganz oder Uberwie-
gend Selbstbedienung, Dauerniedrig- oder Sonderangebotspreispoli-
tik mit hoher Werbeaktivitat).

Die GrolRbetriebe des Einzelhandels genieRen die Vorteile des GroR-
(Gemeinschafts-) Einkaufs, die mittleren und kleineren sind vielfach
in Einkaufsgenossenschaften zusammengeschlossen. Der anhaltende
Konzentrationsprozess (v.a. im Lebens- und Genussmittelbereich)
flhrt zu immer groReren Unternehmenseinheiten, abnehmender Be-
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1.3.3 Kaufkraft

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

schiaftigtenzahl, wachsendem Gewicht von Warenhausern und Filial-
betrieben gegeniiber kleineren Fachgeschaften, aber auch zu neuen
Formen der Kooperation. Rechtliche Regelungen, die Standort und
Entwicklung des Einzelhandels beeinflussen, sind u.a. Raumord-
nungsgesetz, Landesplanungsgesetz, Ladenschlussgesetz sowie die im
Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb fixierten Regelungen be-
zlglich Werbe- und Preiswettbewerb.

Kaufkraft wird in zwei verschiedenen Arten definiert. Zum einen die
allgemeine Kaufkraft und zum anderen die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft. Fur die vorliegende Untersuchung, die sich schwerpunkt-
maRig mit dem Einzelhandel auseinandersetzt, ist die einzelhandels-
relevante Kaufkraft von Bedeutung.

Allgemeine Kaufkraft

Die allgemeine Kaufkraft umfasst alle Nettoeinkiinfte und wird aus
der Lohn- und Einkommensteuerstatistik berechnet. Berechnet pro
Kopf ergibt es den Wert in €, der dem Einzelnen zur Verfligung steht,
um alle seine Kosten zu decken, u.a. Miete, Versicherung, Reisen,
Dienstleistungen. Ein Orientierungswert fir die allgemeine Kaufkraft
2015 liegt bei 21.865 € pro Jahr und Einwohner im Bundesdurch-
schnitt (Quelle: MB-Research). Spitzenwerte werden in Landkreisen
wie Starnberg (32.086 €) oder Miinchen (30.251 €) erreicht.

Der Landkreis Furth erreicht 2015 eine Kaufkraft pro Kopf von
24.423 € pro Jahr und liegt damit bei einer Kennziffer von 111,7.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der verbleibende Rest, wenn
von der allgemeinen Kaufkraft alle nicht einzelhandelsrelevanten
Leistungen (wie Miete, Auto, Versicherungen, Urlaub usw.) bezahlt
wurden. Diese einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt aktuell (Stand
2015; GfK) in der Dimension von 5.692 € pro Jahr und Einwohner fiir
den Bundesdurchschnitt.

Der Markt RoRtal erreicht 2015 eine Kaufkraft-Kennziffer von 104,8,

was einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 5.965 € pro Jahr und
Einwohner entspricht.
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2 Markt Ro3tal — Daten und Fakten

2.1 Lage im Raum

Die Marktgemeinde Rof3tal liegt zentral im Regierungsbezirk Mittel-
franken, im sidlichen Landkreis Firth und grenzt an die Landkreise
Roth und Ansbach. RofR3tal ist Teil der Metropolregion Nirnberg.
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Abbildung 3: Lageplan (BayernAtlas 2016)

Die Stadtzentren von Nirnberg (ca. 15 km Luftlinie), Firth (ca. 12 km)
oder Schwabach (ca. 12 km) sind vom Ortszentrum Rof3tal jeweils in
einer Fahrtzeit von bis zu 30 Minuten zu erreichen.

2.2 Verkehrsanbindung

Die BundesstraRe B 14 (Nirnberg - Ansbach) verlauft rd. 3 km sidlich
des Hauptorts durch die RofStaler Ortsteile GroBweismannsdorf und
Buchschwabach (blau im Kartenausschnitt aus dem Verkehrsmengen-
Atlas fiir Bayern). Auf der B 14 wurden zwischen GroRweismannsdorf
und Buchschwabach rd. 13.110 Fahrzeuge pro Tag erfasst.

Die Bundesautobahn A 6 (Amberg — Nlrnberg — Heilbronn) verlauft
rd. 9 km sidlich des Hauptorts; die nachsten Anschlussstellen sind
Schwabach-West und Neuendettelsau. AuRerdem flihrt die Bunde-
sautobahn A 73 (Nlrnberg — Erfurt; Frankenschnellweg) einige Kilo-
meter Ostlich am Hauptort Rof3tal vorbei (beide nicht im Kartenaus-
schnitt).

Die StaatsstraBe St 2409 (Weinzierlein — B 14) fihrt direkt durch den

Hauptort (im Kartenausschnitt griin). Nordlich von RoRtal fahren auf
dieser rd. 5.120 Fahrzeuge pro Tag, im Ort selbst, d.h. auf der Nirn-
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berger Stralle rd. 5.360 Fahrzeuge pro Tag und kurz vor der B 14 noch
rd. 3.860 Fahrzeuge pro Tag.

Auch die KreisstraRen FU 15 (RoRtal — Ammerndorf) und FU 22 (An-
wanden — RoRtal — B 14) verlaufen jeweils durch den Hauptort (im
Kartenausschnitt ocker). Die auf diesen KreisstraBen erfassten Ver-
kehrsmengenwerte liegen im Bereich von rd. 2.600 Fahrzeugen pro
Tag bis zu rd. 4.070 Fahrzeugen pro Tag.

Die Staats- und Kreisstrallen binden RoRtal an das regionale und
liberregionale StraBenverkehrsnetz an.
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Abblldung 4: Verkehrsmengen (Verkehrsmengen-Atlas Bayern — StraRenverkehrszdhlung 2010)

Der Markt RoRtal ist in das Tarifsystem des Verkehrsverbunds GroR-
raum Nirnberg (VGN) integriert. Die Regionalexpress-Linie R7 (Niirn-
berg — Ansbach — Schnelldorf) verbindet RoBtal im Zweistundentakt
mit Nlrnberg und Ansbach. Die S-Bahn S4 (Nirnberg — RoRtal —
Heilsbronn — Wicklesgreuth — Ansbach) fahrt mindestens zweimal pro
Stunde nach Nirnberg sowie nach Ansbach und halt im Gemeinde-
gebiet an den Bahnhofen Roftal, RoRtal-Wegbriicke und Raitersaich.
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Abbildung 5: Liniennetz Landkreis Fiirth (Ausschnitt) (VGN)

Ergdnzt wird das OPNV-Netz durch die Regionalbuslinien 112 (Fiirth —
Zirndorf — RoRtal), 114 (Rof3tal — Ammerndorf — GroBhabersdorf) und
713 (Nurnberg — Stein — Rohr / RoRtal — Heilsbronn). Dazu kommt ei-
ne Linie als Rufbus (714) (Kleinweismannsdorf — RoRtal / Stein).

2.3 Entwicklungstendenzen

Die Ndhe zum Ballungsraum Nurnberg / Flirth / Erlangen und die gute
Verkehrsanbindung einschlielich Lage an der Bahnlinie haben dazu
beigetragen, dass sich die Marktgemeinde RoRtal in den vergangenen
Jahrzehnten zu einem beliebten Wohnstandort entwickelt hat.

Zunehmend Ubernehmen insbesondere der Kernort RoRtal und das
historische Ortszentrum wichtige Versorgungsfunktionen Gber die
Grenzen der Gemeinde hinaus.

Mit Inkrafttreten der 13. Anderung des Regionalplans fiir die Indust-
rieregion Mittelfranken (7) im Dezember 2007 wurde der Markt RoR3-
tal daher vom Klein- zum Unterzentrum aufgestuft. Mittlerweile ist
im Rahmen des LEP 2013 der Markt Rof3tal als Grundzentrum einzu-
stufen. Eine entsprechende Anpassung des Regionalplans steht noch
aus.

Datenquelle der folgenden Strukturanalyse ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Statistik und Datenverarbeitung.
2.3.1 Einwohner und Altersstruktur

Die Marktgemeinde RofRtal hat derzeit (Stand Dezember 2014) rd.
9.600 Einwohner.

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc Seite 14
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Bevolkerungsentwicklung
1960 bis 2014 (1960 = 100)
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Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung 1960 bis 2014
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Im Betrachtungszeitraum seit
1960 hat sich die Zahl der
Einwohner RoRtals von rd.
5.830 um uUber 60% auf rd.
9.600 erhoht. Eine Phase
starkeren Wachstums waren
in RofRtal wie auch in einigen
Vergleichsraumen bzw. Ver-
gleichskommunen die 1990er
Jahre. Die hochste Einwoh-
nerzahl RoRtals wurde mit rd.
10.100 Einwohnern im lJahr
2004 erreicht. Seitdem ist die
Bevolkerungsentwicklung
eher leicht rucklaufig.

Im Vergleich zu den meisten
Vergleichskommunen fiel das
Bevolkerungswachstum in
RofRtal insgesamt etwas ge-
ringer aus. Jedoch hat sich
RoRtal wie auch der gesamte
Landkreis Firth in den ver-
gangenen Jahrzehnten insge-

samt positiver als Bayern und Mittelfranken im Durchschnitt entwi-

ckelt.

Prognosen des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenver-
arbeitung gehen davon aus, dass die Einwohnerzahl der Marktge-
meinde RoRtal bis zum Jahr 2029 auf rd. 9.440 Einwohner und damit
um knapp 2% gegeniliber 2014 zuriickgeht.

Altersstruktur RoRtal im Vergleich, 2014

5%

70% S S
mBayern 3 3 = =
(<e} (<o)
60% oMittelfranken
mFarth (Lkr)
50% ERofRtal, M

40%

30%

20%

10% -

0% -
65 oder alter

18 bis unter 65

unter 18

EEK-Aktualisierung RofRtal 2016

s

Abbildung 7: Altersstruktur RofStal im Vergleich, 2014

Fir Roftal wie auch den
Landkreis Flrth insgesamt
zeigt sich im Vergleich ein
etwas hoherer Anteil von
Personen mit 65 oder mehr
Jahren als in den Vergleichs-
rdumen Bayern und Mittel-
franken. Der Anteil von Kin-
dern und Jugendlichen je-
doch entspricht sowohl in
RoRtal als auch im Landkreis
Farth insgesamt noch etwa
dem bayerischen und mittel-
frankischen Durchschnitt.

Wie europaweit feststellbar, macht sich auch in der Marktgemeinde
Roftal der Trend zur Uberalterung der Gesellschaft bemerkbar. Die
nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen diese Tendenzen.

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Seite 15



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Markt RoRBtal — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Aktualisierung 2016 — Bericht

Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen
RoRtal, 1990 bis 2014, Prognose 2020 bis 2029
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Abbildung 8: Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen
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Abbildung 9: Entwicklung der Altersgruppe der 65-Jahrigen oder élter
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Die Zahl der wunter 18-
Jahrigen und ebenso deren
Anteil an der Gesamtbevol-
kerung sind seit der Jahrtau-
sendwende in der Marktge-
meinde RofRtal ricklaufig.
Laut Prognose des Bayeri-
schen Landesamtes fir Sta-
tistik und Datenverarbeitung
wird sich diese Entwicklung
in RoRtal weiter fortsetzen,
wenn auch mit etwas gerin-
gerer Starke.

Die Zahl der &lteren Bewoh-
ner sowie deren Anteil stei-
gen dagegen schon langer
kontinuierlich an. Auch dies
wird sich in den nachsten
Jahren laut Prognose fortset-
zen.

Der demographische Wandel hat Auswirkungen auf das Nach-
frageverhalten der Bevélkerung beziglich Einzelhandel und Dienst-
leistungen, da dltere Menschen ein erkennbar anderes Mobilitats-
verhalten aufweisen als jlingere. Gleichzeitig fihrt eine zunehmende
Uberalterung der Bevolkerung aber auch zu anderen Bedarfen in Be-
zug auf weitere Einrichtungen und Angebote.
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2.3.2 Arbeitsplatze

Aktuell (Stand Juni 2014) sind rd. 1.060 Personen am Arbeitsort RoR-
tal sozialversicherungspflichtig beschaftigt.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten am Arbeitsort, 1980 bis 2014 (1980 = 100)

In den 1990er Jahren ist die
Zahl der in Roftal sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftig-

EEK-Aktualisierung RofRtal 2016
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Abbildung 10: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten

2.3.3 Arbeitsplatze nach Wirtschaftsbereichen

Einen wichtigen Hintergrund fir die Analyse der wirtschaftlichen Si-
tuation im Markt RoRtal bildet neben der Entwicklung der Beschafti-
gung die Differenzierung der Beschaftigten nach den einzelnen Wirt-
schaftsbereichen.

RoRtal

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach

Bayern

Mittelfranken

Farth (Lkr)
Heilsbronn, St

Cadolzburg, M

Oberasbach, St

Stein, St

RoRtal, M

EEK-Aktualisierung

2016

Betrachtet man die Auftei-
lung der sozialversicherungs-

Wirtschaftsbereichen, 2014 pflichtig  Beschéaftigten in

RoRtal auf die einzelnen

33,5%

21,6% 20,1% 24,2% Wirtschaftsbereiche, wird

33,7%

|

deutlich, dass der Anteil im

I
s ‘ a,1% | Sy produzierenden Gewerbe

T T

38,2%

(26,1%) unterdurchschnitt-

1
245% ‘ 12,2% | 245% : .. . .
| : i : : lich ausfallt und im Bereich

‘ 16,6% |7,9%| 14.0% der offentlichen und privaten

. i I . i Dienstleister (35,1%) uber-

I
‘ 20,9% |10,7%‘ 14,1% durchschnittlich viele be-

19,9%

- : : : SPTTE schaftigt sind. Zusammen mit
o | 13’”?’ ‘ s dem Bereich der Unterneh-

27.9%

I 1

32.4% | 12.2% ‘ 26,5% mensdienstleister ist somit
: 1 . , , die Halfte im gesamten

26,1%

22,6% 15,2% 35,1% Dienstleistungs-Bereich  be-

0%

10% 20%

30%

. ; : . , schaftigt. Dies zeigt, dass der
40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% | Strukturwandel in  RoRtal

oA Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 0B-F Produzierendes Gewerbe

bereits deutlich fortgeschrit-

oG-I Handel, Verkehr, Gastgewerbe oJ-N Untemehmensdienstleister ten ist.

00-U offentliche und private Dienstleister

Abbildung 11: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsberei-

chen

,2014

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Seite 17



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr qu
Markt RoRtal — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Aktualisierung 2016 — Bericht

3 LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE VORGABEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Zum 1. September 2013 ist das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) neu in Kraft getreten. Gemall LEP 2013 gehort die Marktge-
meinde Roftal zum allgemeinen landlichen Raum, grenzt jedoch an
den Verdichtungsraum Nirnberg / Furth / Erlangen / Schwabach an.
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Abbildung 12: Strukturkarte (Ausschnltt) (LEP 2013)

Im Hinblick auf die Zentralen Orte formuliert das LEP 2013 u.a. fol-
gende Ziele und Grundséatze mit Relevanz fiir Ro3tal:

» Zentrale Orte sollen tberértliche Versorgungsfunktionen fir sich
und andere Gemeinden wahrnehmen. In ihnen sollen Gberortli-
che Einrichtungen der Daseinsvorsorge geblindelt werden (LEP
2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz 2.1.1).

> Die Versorgung der Bevolkerung mit zentral6rtlichen Einrichtun-
gen ist durch Zentrale Orte folgender Stufen zu gewahrleisten:
Grundzentren, Mittelzentren und Oberzentren (LEP 2013, 2
Raumstruktur, Ziel 2.1.2).

> Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Sied-
lungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren
(LEP 2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.4).

» Die Grundzentren werden in den Regionalpldnen festgelegt (LEP
2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.5).

» Eine Gemeinde ist in der Regel dann als Grundzentrum festzule-
gen, wenn sie zentralortliche Versorgungsfunktionen flir mindes-
tens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragfidhigen
Nahbereich aufweist (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.6).

» Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf
hinwirken, dass die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gitern
und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreich-
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barkeit versorgt wird (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz
2.1.6).

» Bestehende Klein- und Unterzentren sowie bestehende Sied-
lungsschwerpunkte kdnnen als Grundzentren beibehalten wer-
den (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz 2.1.6).

Das LEP 2013 erlautert, dass das Zentrale-Orte-System durch die
Blindelung der zentralortlichen Einrichtungen in den Zentralen Orten
(rdumliche Bundelungsfunktion) und deren Konzentration in den
Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte, verbunden
mit einer guten Erreichbarkeit, unter wirtschaftlichen, sozialen und
Okologischen Gesichtspunkten Vorteile bietet fiir

die Birger (kurze Wege bei Nutzung mehrerer Einrichtungen),

die Anbieter der Einrichtungen (erhohte Attraktivitat der zentral-
ortlichen Einrichtung),

die OPNV-Betreiber (Biindelung des Nachfragepotenzials),

die Umwelt (weniger Verkehr, geringere Freiflaicheninanspruch-
nahme) sowie

Wirtschaft und Unternehmen (Fihlungsvorteile).

YV VYV VYV

Nach den Bestimmungen des LEP 2013 kommt die Marktgemeinde
Roftal auch fur die Ansiedlung eines EinzelhandelsgroBprojektes in
Betracht (LEP 2013, 5 Wirtschaft, Ziel 5.3.1). Ein solches Projekt tiber-
schreitet die GroBe von Einzelhandelsbetrieben, die ausschliefilich
der verbrauchernahen Versorgung dienen.

Bei EinzelhandelsgrofRprojekten im Sinne von § 11 (3) BauNVO han-
delt es sich um Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe
sowie sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, deren Realisierung
nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung des Ortes haben kann. Nach dem LEP
2013 sind EinzelhandelsgrolRprojekte auflerdem Agglomerationen
von jeweils flir sich betrachtet nicht-grofRflachigen Einzelhandelsbe-
trieben in rdaumlich-funktionalem Zusammenhang, die Uberortlich
raumbedeutsam sind.

Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind in der Regel anzu-
nehmen, wenn das Vorhaben eine Geschossfliche von 1.200 m?
Uberschreitet. Als groRflachig gelten in der Regel Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m2.

Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen (LEP 2013, 5 Wirtschaft,
Ziel 5.3.2). Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojek-
te dirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Ein-
zelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (LEP
2013, 5 Wirtschaft, Ziel 5.3.3).

Laut Erlduterung des LEP 2013 dient die stddtebauliche Integration
von EinzelhandelsgroRprojekten einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung. Sie tragt darliber hinaus zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflacheninan-
spruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung. Zugleich werden auch die Innenstadte, Ortskerne
und Stadtteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestarkt und motori-
sierter Individualverkehr vermieden.
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3.2 Regionalplan

Die Regionalplane sind innerhalb von drei Jahren an das zum 1. Sep-
tember 2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern (LEP) anzupassen. Dies gilt auch fir den Regionalplan fir die In-
dustrieregion Mittelfranken (7).

Im bislang glltigen, noch nicht an das LEP 2013 angepassten Regio-
nalplan fir die Industrieregion Mittelfranken (7) wird RoRtal als Un-
terzentrum eingestuft.

Zeichenerklarung
Oberzentrum

Mogliches Oberzentrum

Mittelzentrum

Mdgliches Mittelzentrum

Unterzentrum

Kleinzentrum

Siedlungsschwerpunkt

1000000

Bevorzugt zu entwickelnder
zentraler Ort

Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

— Nahbereichsgrenze

Gemeinde im Nahbereich

Grenze des Gebietes, in dem keine
Nahbereiche ermittelt wurden

Grenze der Region

N /
2 f a L

Abbildung 13: Zentrale Orte, Nahbereiche, Siedlungsschwerpunkte (RP 7, Begriindungskarte 3)

Die Unterzentren der Industrieregion Mittelfranken (7) sollen so gesi-
chert und entwickelt werden, dass sie die unterzentralen Versor-
gungsaufgaben fiir ihren Nahbereich dauerhaft und maglichst in vol-
lem Umfang erfillen (RP 7, A lll, Ziel 2.2).

In diesem Sinne gilt es fiir das Unterzentrum Rol3tal
> die Einzelhandelszentralitat zu sichern (RP 7, A lll, Ziel 2.2.1),

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

> die Versorgungszentralitat durch Ausstattung mit zentralortlichen
Einrichtungen des qualifizierten Grundbedarfs zu sichern und
weiter zu entwickeln (RP 7, A lll, Ziel 2.2.3).

Entsprechend der Begriindung zum RP 7 verfiigt das Unterzentrum
Roftal liber einen Nahbereich mit mindestens 10.000 Einwohnern
(RP 7, A lll, Begriindung zu 1.2) und erfillt die vom LEP 2006 Anhang
4 geforderte Einzelhandelszentralitat, die anhand des Einzelhandel-
sumsatzes 1999 von 25 Mio. € (GfK-Schatzung) gemessen wurde. Da-
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her wurde damals als Ziel formuliert, im Interesse der verbraucher-
nahen Versorgung das vorhandene Niveau mindestens zu erhalten
(RP 7, Alll, Begriindung zu 2.2.1).

4 BAULEITPLANUNG UND STADTEBAULICHE SANIERUNG

4.1 Kommunale Bauleitplanung

4.2 Stadtebauliche Sanierung

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Das Baugesetzbuch ermachtigt die Gemeinden, die bauliche und
sonstige Nutzung von Grundstlicken in ihrem Gemeindegebiet durch
die Aufstellung des Flachennutzungsplans und verbindlicher Bauleit-
plane zu steuern, sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

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

Die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans (Bebauungsplan)
muss aber in jedem Fall stadtebaulich gerechtfertigt sein und sollte
nachvollziehbar dem planerischen Willen der Gemeinde entsprechen.

Der Stand der kommunalen Bauleitplanung wurde im Rahmen des
EEK 2010 umfassend bearbeitet. Seit diesem Zeitpunkt wurde mit
dem B-Plan fiir den angesiedelten EDEKA-Markt ein Sondergebiet
,Einzelhandel” geschaffen.

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unterhalb der GroR-
flachigkeitsschwelle sind abhangig von der Art der Nutzung und den
Bestimmungen der BauNVO grundsatzlich in allen Baugebieten zulas-
sig oder kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Der BauNVO liegt dabei die Vorstellung zugrunde, dass sich die Be-
wohner eines Baugebiets in der Nahe der Wohnung mit Waren des
taglichen Bedarfs versorgen kénnen. Dementsprechend werden die
Begriffe ,der Versorgung des Gebietes dienende Laden” und ,Laden,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes
dienen” verwendet.

Die Themen der stadtebaulichen Sanierung wurden im Rahmen des
EEK 2010 ausreichend gewiirdigt. Diesbezliglich muss im vorliegen-
den Konzept keine erganzende Betrachtung durchgefiihrt werden.

Seite 21



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr \s&
Markt RoRtal — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Aktualisierung 2016 — Bericht &

5 Ergebnisse von Befragungen

Im Rahmen der Erhebungen und Analysen zum Einzelhandelsentwick-
lungskonzept wurden Befragungen durchgefiihrt, deren Resultate im
Folgenden dargestellt werden. Die Befragungen umfassen eine Be-
fragung der Einzelhandelsbetriebe, die Bereitschaft dazu zeigten, und
eine Passantenbefragung an Roftaler Einzelhandelsstandorten.

5.1 Befragung der Einzelhdndler

5.1.1 Befragte Betriebe

5.1.2 Bewertung des Standortes

Im Zuge der Erfassung des ortlichen Ladenbestandes wurden die Ein-
zelhdndler — soweit sie anzutreffen waren und Bereitschaft bestand —
in einem Kurzinterview befragt. Dabei lag der Schwerpunkt auf der
Bewertung RoRtals als Gewerbestandort bzw. des eigenen Standortes
und der Bewertung der eigenen unternehmerischen Situation.

Die Unternehmenserhebung versuchte, alle erkennbaren und rele-
vanten Betriebe in Rofital zu erfassen. In diesem Zusammenhang
wurde mit den Einzelhdndlern, soweit jemand am Standort erreich-
bar und gesprachsbereit war, eine Kurzbefragung durchgefiihrt — vor-
zugsweise mit dem Inhaber bzw. Leiter des Betriebs.

Insgesamt wurden in Rof3tal 36 Einzelhandelsbetriebe erfasst. Davon
konnten 29 befragt werden.

Im Zuge der Befragung wurde eine differenzierte Standortbewertung
durch die ortlichen Einzelhandler durchgefiihrt. Zum einen wurde der
Standort Rof3tal allgemein beurteilt, zum anderen speziell der eigene
Unternehmensstandort.

sehr schlecht
8%

eher schlecht
13%

weder noch
29%

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Insgesamt hadlt genau die

Wie sehen Sie die Zukunft von RoBtal als Halfte der befragten Einzel-
Gewerbestandort? Einzelhandelsbefragung (n=29) handler die Standortqualitét

RoRtals fur eher gut bis sehr
se:’;olgut gut, wahrend 21% die

2 Standortqualitat eher
schlecht bis sehr schlecht
bewerten. 29% sprechen
dem Standort Roftal beson-
dere Qualititen weder zu
noch ab.

Auf einer Skala von 1 (sehr
gut) bis 5 (sehr schlecht) liegt
der Mittelwert bei 2,6.

eher gut
33%

Abbildung 14: Beurteilung von RoRtal als Gewerbestandort

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc
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Wie sehen Sie die Zukunft von lhrem eigenen Standort?
Einzelhandelsbefragung (n=29)

sehr schlecht
4%

eher schlecht
17% sehr gut

29%

weder noch
17%

eher gut
33%

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

B

Abbildung 15: Beurteilung des eigenen Standortes als Gewerbestandort

e

Positiver fallt insgesamt die
Bewertung des eigenen Un-
ternehmensstandortes aus.
63% der befragten Einzel-
handler sehen den eigenen
Standort positiv (eher gut bis
sehr gut) und 21% sehen ihn
negativ (eher schlecht bis
sehr schlecht). 17% der be-
fragten Einzelhandler sind
unentschieden.

Auf einer Skala von 1 (sehr
gut) bis 5 (sehr schlecht) liegt
der Mittelwert hier bei 2,3.

Neben der Bewertung mit Hilfe von Benotungen hatten die befragten
Einzelhdndler auch die Moglichkeit, ihre Beurteilung des Standortes

zu begriinden.

Grund fiir Beurteilung von RoRtal als Gewerbestandort
Einzelhandelsbefragung (n=29)

Ungiinstige Strukturen RoRtals

Viele Leerstdnde, Geschaftsaufgaben

Allgemein positive Entwicklung RoRtals

Gute Einkaufsmoglichkeiten

Attraktiver Wohnort, Neubaugebiete

Gute Zuganbindung

Ungentigende Forderung des Gewerbes

Aktiver Gewerbeverband

0 1 2 3 4 5 6

Anzahl der Nennungen ’?

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Abbildung 16: Grund fiir Beurteilung von RoRtal als Gewerbestandort

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Die nebenstehende Abbil-
dung stellt die genannten
Begriindungen fir den Ge-
werbestandort RoRtal insge-
samt dar.
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Situation in Ordnung

Zentrale Lage, Frequenz
Abgelegene Lage
Monopolstellung

Ungiinstige Strukturen RoRtals
Wenig Parkmdoglichkeiten
Keine Erweiterungsmoglichkeit
Zu groBe Konkurrenz

Gute Infrastruktur

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Grund fiir Beurteilung des eigenen Standortes
Einzelhandelsbefragung (n=29)

Anzahl der Nennungen

Auch beziglich der Beurtei-
lung des eigenen Standortes
wurde nach einem Grund
gefragt. In nebenstehender
Abbildung sind die Begriin-
dungen aufgefihrt.

1 2 3 4 5 6

Abbildung 17: Grund fiir Beurteilung des eigenen Standortes

5.1.3 Unternehmerische Zukunftsplanung

Zusatzlich zur Standortbewertung wurden die unternehmerischen
Planungen der Betriebsinhaber fiir die kommenden 5 Jahre abge-
fragt.

9 der befragten Einzelhandelsbetriebe konnten oder wollten dazu
keine Aussage machen. Von den antwortenden Betrieben ist die
Mehrzahl, ndmlich 17, mit der wirtschaftlichen Situation offensicht-
lich so zufrieden, dass das bisherige Investitionsverhalten beibehal-
ten werden soll. 3 Betriebe haben vor, das Geschaft zu schlieRen bzw.
zu verkaufen. Hintergrund sind jeweils Altersgriinde und / oder keine
Nachfolge. Keiner der Einzelhandelsbetriebe plant eine Verlagerung
des Standortes. Ebenso plant keiner (groRere) Investitionen liber das
Ubliche MaR der Standorterhaltung hinaus.

Aullerdem wurden die Pla-

Personalplanung 2016 / 2017 der RoRtaler Einzelhandler
Einzelhandelsbefragung (n=29)

Verringerung
Aufstockung Personal
Personal 9%

17%

gleichbleibend
74%

EEK-Aktualisierung Roftal 2016 f'

Abbildung 18: Personaltp(I]gQung 2016 /2017

Kosstal_EEK_AKI_ZUlb_psericnt.

nungen der Einzelhandelsbe-
triebe beziglich ihres Perso-
nals fir 2016 / 2017 abge-
fragt.

74% (17 der 23 Betriebe, die
diese Frage beantworteten)
planen, den Personalstand
im kommenden Jahr nicht zu
verandern. 17% (4 der 23
Betriebe, die diese Frage
beantworteten) planen eine
Aufstockung ihres Personals.
Allerdings planen auch 9%
bzw. 2 Betriebe, das Personal
bereits 2016 / 2017 zu ver-
ringern.
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5.2 Passantenbefragung

Ein weiterer Baustein der Datenerhebung ist eine Passanten- / Kun-
denbefragung, die an verschiedenen Standorten im Gemeindegebiet
durchgefihrt wurde. Insgesamt wurden 301 Interviews durchgefiihrt,
252 davon mit Passanten bzw. Kunden aus Rof3tal und 49 mit Perso-
nen von aullerhalb. Die Befragung fand auf folgende Standorte ver-
teilt statt:

» Oberer Markt

» Unterer Markt

» EDEKA, Penny (Untere BahnhofstralRe)
» Lidl (Gewerbering)

An den drei Standorten Oberer Markt, Unterer Markt und Lidl (Ge-
werbering) wurden jeweils zwischen 40 und 70 Passanten befragt.
Am Standort EDEKA, Penny in der Unteren BahnhofstraRe wurden
insgesamt gut 130 Personen interviewt.

In diesem Befragungsbaustein wurden zum einen Einschatzungen der
Passanten bzw. Kunden bezliglich des Standortes RoRtal abgefragt,
zum anderen die Verhaltensweisen hinsichtlich ihres Einkaufs.

5.2.1 Struktur der Passanten / Kunden

6%

Niirnberg, Fiirth,
Schwabach, Stein
3%

RoRtal Ortsteile
23%

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Wohnort der befragten Passanten

Von den befragten Passanten
bzw. Kunden wohnt mit gut

e 60% der groBte Teil im
sonstiger umkreis .

Zirndorf.  (etwa 25 km) Hauptort RofRtal. Weitere
Oberasbach ™% 23% wohnen in RoRtaler

Ortsteilen. Damit kommen
mehr als drei Viertel der Pas-
santen bzw. Kunden aus der
Marktgemeinde Rof3tal.

Der Anteil der Befragten aus
den Stadten Niirnberg, Firth,
Schwabach und Stein ent-
spricht 3%, der aus Zirndorf
und Oberasbach 6%. Im (bri-
gen Umkreis bis etwa 25 km
wohnen 7% der Befragten.
Weiter entfernt wohnt keiner
der befragten Passanten
bzw. Kunden. Damit hat sich
gegeniber der Passantenbe-
:?! fragung fiir das EEK 2010 der

Hauptort RoRtal
61%

Abbildung 19: Wohnort der befragten Passanten

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Anteil der auswartigen Pas-
santen bzw. Kunden etwas
erhoht (aktuell 16%; EEK 2010 10%).

Die Verteilung findet vor allem bei der Bewertung und Analyse der
Kaufkraftbindung und der Kaufkraftpotenziale Eingang.

Bei den befragten Passanten bzw. Kunden liegt der Anteil der Frauen
mit 62% Uber dem Anteil der Manner. Aufgrund der angetroffenen
Gesamtheit an Passanten entspricht dieser Anteil etwa der Situation
der Passanten bzw. Kunden in Rof3tal.
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Alter der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=301)
unter 18
2% 18 bis 29
8%

65 und alter
26%

30 bis 49
30%

50 bis 64
34%

EEK-Aktualisierung RofRtal 2016

Abbildung 20: Alter der befragten Passanten

HaushaltsgroRe der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=301)
5 und mehr
Personen
6% 1 Person
19%

4 Personen
18%

2 Personen
3 Personen 32%

25%

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Abbildung 21: HaushaltsgréRe der befragten Passanten

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

e

Die Altersgruppe der 30- bis
49-Jahrigen sowie die der 50-
bis 64-Jahrigen machen in
etwa je ein Drittel der be-
fragten Passanten bzw. Kun-
den aus. Danach folgt der
Anteil der 65-Jahrigen und
dlter mit 26%. Die jungen
Erwachsenen im Alter von 18
bis 29 Jahren machen einen
Anteil von 8% aus. Unter 18-
Jahrige wurden nur verein-
zelt befragt.

Die HaushaltsgroRe beein-
flusst das Kaufverhalten. 32%
der befragten Passanten
bzw. Kunden leben in 2-
Personen-Haushalten und
19% in Einpersonenhaushal-
ten.

In Mehrpersonenhaushalten
mit mindestens 3 Personen
leben knapp 50% - dies sind
25% aller Befragten in Haus-
halten mit 3 Personen, 18%
in Haushalten mit 4 Personen
und noch 6% in Haushalten
mit 5 oder mehr Personen.
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Mit 74% der groRte Anteil

Genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten der Befragten kommt mit
sl g (R Y dem Pkw zum Einkaufsort.

6V (Bus,DB),  Roller Gut ein Flnftel der Befragten

2% 9:4% (21%) kommt zu FuB, 3% mit

7u FuB dem Rad, 2% mit dem o&ffent-

21% lichen Nahverkehr und eine

Person mit dem Roller.

Rad
3%

EEK-Aktualisierung Rof3tal 2016 ',;!

Abbildung 22: Genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten

5.2.2 Einkaufsorte

Eine wichtige Erkenntnis aus der Passantenbefragung bildet die Aus-
wertung des raumlichen Einkaufsverhaltens.

Folgende Abbildung zeigt das Einkaufsverhalten der befragten Pas-
santen bzw. Kunden differenziert nach den einzelnen Sortimentsbe-
reichen einschlieflich des sonstigen Einzelhandels. Gefragt wurde, an
welchem Ort die Produkte jeweils Gberwiegend eingekauft werden.

Nur Nahrungs- und Genuss-

Einkaufsorte der befragten Passanten mittel werden zum groRten
RESERELAIE T (B Teil in der Marktgemeinde

ERoRtal ONdrnberg, Farth, Schwabach, Stein, Edangen : 0, H
OZimdorf, Oberasbach EHeilsbronn RoBtal eingekauft (84% bei
DAnsbach mUmkreis (etwa 25 km) frischen Lebensmitteln und
Oweiter entfernt O Intemet, Versand 79% bei sonstigen Nahrungs-

frische Lebensmittel
sonst. Nahrungs- u. Genussmittel
Korperpflege, Reinigung
Einrichtungsbedarf
Elektrogerate, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Blicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnik
Spielwaren, Hobby
Sport, Camping
Sonstiger Einzelhandel

und Genussmitteln). Der
Sortimentsbereich  Korper-
pflege und Reinigung, der
ebenfalls zum Sortiment des
periodischen Bedarfs gehort,
wird dagegen nur von 40%
der Befragten Uberwiegend
in Roftal eingekauft, statt-
dessen zu einem bedeuten-
den Teil (34%) in den nahen
Stadten Zirndorf und
Oberasbach. Mit jeweils et-
was unter 30% tatigt ein

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% | NOch relativ hoher Anteil der
befragten Passanten bzw.

EEK-Aktualisierung Rof3tal 2016 ',! Kunden den Uberwiegenden
Einkauf im Bereich Foto und
Abbildung 23: Einkaufsorte der befragten Passanten Optik sowie von Biichern und

Schreibwaren in der Marktgemeinde Rof3tal. Einkdufe in den anderen
Sortimentsbereichen erledigen die befragten Passanten bzw. Kunden
eher selten in der Marktgemeinde RoRtal und deren Ortsteilen, son-
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5.2.3 Roftal als Einkaufsort

o

S

dern vorwiegend in den naheliegenden Stadten Nirnberg, Firth,
Schwabach, Stein oder Erlangen.

Damit erreichen die Sortimente eine Kundenbindung, die fir einen
Standort wie RoRtal weitgehend als durchschnittlich bezeichnet wer-

den kann.

Die Passanten bzw. Kunden wurden in einer offenen Frage gefragt,
was die Grinde sind fir ihren Einkauf am jeweiligen Standort, d.h.
am Oberen Markt, am Unteren Markt, am Standort von EDEKA und
Penny oder am Standort von Lidl. Dabei handelt es sich aktuell um
die wichtigsten Einzelhandelsstandorte in Rof3tal.

Grinde fir den Einkauf am Standort
Passantenbefragung (n=301; Mehrfachantworten méglich; 477 Nennungen)

glinstige Lage zur Wohnung

gute Auswahl

regionale Produkte, Starkung lokaler Handel 1
glinstige Lage am Arbeitsweg |

ginstige Preise

Frische, Qualitat der Ware

freundliche Bedienung
guter Service
Parkplatze

weitere Betriebe am Standort

am Weg zu anderen Zielen

gemlitliches Ambiente

| 210

~r

s

7] 14
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] 7
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Abbildung 24: Griinde flr den Einkauf am Standort

Aus den Antworten wird
deutlich, dass mit Abstand
die meisten die gute Lage des
jeweiligen Standorts zu ihrer
Wohnung als Grund angeben
(210 Nennungen). An zweiter
Stelle folgt die gute Auswahl
der Geschifte (100 Nennun-

gen).

Weitere Griinde umfassen
jeweils weniger als 40 Nen-
nungen.

5.2.4 Fehlende Geschafte, Dienstleistungen und sonstige Einrichtungen

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Ebenfalls in einer offenen Frage wurden die Passanten bzw. Kunden
danach gefragt, welche Geschéfte, Dienstleistungen und sonstige Ein-
richtungen ihnen in RoRtal fehlen. Es waren bis zu 3 Nennungen mog-

lich.
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Passantenbefragung (n=301; Mehrfachantworten méglich; 398 Nennungen)

Drogerie (markt)

Café, Eisdiele

Bekleidungsgeschaft

Gastronomie

Schuhgeschaft

(Fach-)Arzte

bestimmte Fachgeschiafte

weit. Lebensmittelgeschaft (Aldi, REWE)
weit. kleine Lebensmittelgeschifte, Backer
Freizeitangebote

Angebote fiir Kinder, Jugendliche
Baumarkt

Elektromarkt

Kneipe, Bar

Treffpunkt

bestimmte Dienstleister

Sonstiges

Fehlende Geschifte, Dienstleistungen u. Einrichtungen

0 20 40 60 80
Anzahl der Nennungen
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Abbildung 25: Fehlende Geschafte, Dienstleistungen und Einrichtungen

e

In erster Linie wird in RoRtal
mit 107 Nennungen ein(e)
Drogerie(markt) vermisst.
Mit deutlich weniger Nen-
nungen folgen ein Café oder
eine Eisdiele (56 Nennun-
gen), ein Bekleidungsge-
schaft (50 Nennungen), mehr
Gastronomie (29 Nennun-
gen), ein Schuhgeschaft (24
Nennungen), ein Allgemein-
arzt sowie Facharzte (20
Nennungen), bestimmte
Fachgeschiafte, wie z.B. ein
Blchergeschaft usw. (20
Nennungen) und verschiede-
ne weitere Angebote.

5.2.5 Einschatzung von Starken und Schwiachen der Marktgemeinde RoRtal

Auch die Bewertung der gesamten Marktgemeinde RoRtal bildete ei-
nen Bestandteil der Passantenbefragung. Hier waren ebenfalls bis zu

3 Antworten moglich.

Starken von RoRtal
Passantenbefragung (n=301; Mehrfachantworten moglich; 439 Nennungen)

Gemeinschaft, Heimat

Anbindung OPNV, Verkehrsanbindung
Ruhe

gute Nahversorgung, Infrastruktur allg.
Vereine, Kirche, Feste, Freizeitangebote
landliche Struktur

Nahe zu Niimberg, Lage

Natur, Landschaft

hohe Wohnqualitat, preiswert

kurze Wege, alles nah zusammen
Ortskem

GroRe des Orts, Ubersichtlichkeit
Infrastruktur fiir Kinder, Jugendliche
Ortsbild, Atmosphare

Arzte, Apotheken

Sportanlagen

gute Luftqualitat

Friseur

Sonstiges

0 10 20 30 40 50
Anzahl der Nennungen
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Abbildung 26: Starken von RoRtal
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Von 63 Befragten wird die
Gemeinschaft und der Zu-
sammenhalt der Bewohner
hervorgehoben bzw. einfach,
dass es sich hier um ihre
Heimat handelt.

Darauf folgt mit 58 Nennun-
gen die gute Anbindung mit
dem OPNV, aber auch durch
Stralen.

Insgesamt gibt es 439 positi-
ve Nennungen.
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Mit 191 Nennungen wurden deutlich weniger Schwachen als Starken
aufgefihrt.

B 25 Passanten bzw. Kunden
Schwéchen von Roftal kritisieren, dass in RoRtal zu
Passantenbefragung (n=301; Mehrfachantworten méglich; 191 Nennungen) wenig Einkaufsméglichkeiten

vorhanden sind. Damit ist

dies der am haufigsten ge-
nannte Kritikpunkt.

wenig Einkaufsmoglichkeiten

zu wenig Freizeit-, Kulturangebote
wenig Angebote fiir Kinder, Jugendliche
zu wenig Gastronomie, kein Café
viel Autoverkehr

langsame Entwicklung RoRBtals

zu wenig Busverbindungen
Parksituation Oberer, Unterer Markt
Mentalitat

keine Kneipen, Bars

Ortsbild, keine schone Gestaltung
StraBenschaden, zugeparkte StralRe
zu viele Neubaugebiete

bergig, Topographie

fehlendes Zentrum

keine Nahversorgung in Ortsteilen
fehlende Fahrradwege

schlechte Internetanbindung
Fitnessstudio zu laut

kein Taxi

Sonstiges

0 5 10 15 20 25 30

Anzahl der Nennungen 3
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Abbildung 27: Schwachen von RofRtal
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6 Bestandssituation im Einzelhandel

6.1 Gewerbestandorte

Die Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir den
Markt RoRtal basiert neben den im vorhergehenden Kapitel darge-
stellten Resultaten aus den Befragungen vor allem auf der Erhebung
aller Unternehmen in der gesamten Marktgemeinde.

Insgesamt wurden in RofStal 185 Gewerbebetriebe einschlielllich ge-
werblicher Leerstande erfasst. Die Erhebungen wurden im November
2015 durchgefiihrt.

Die insgesamt 185 (EEK 2010: 120) erfassten Einheiten gehoren zu
folgenden Bereichen:

36 Einzelhandel (EEK 2010: 38)

60 Dienstleistung (EEK 2010: 36)

19 Gastronomie (EEK 2010: 22)

53 Handwerk, Gewerbe (EEK 2010: 24)
2 Zwischennutzung (EEK 2010: 0)

15 Leerstand (EEK 2010: nicht erfasst)

YVVVVYVYY

In Klammern jeweils die Werte aus dem EEK von 2010, fiir das die Er-
hebungen im Jahr 2009 durchgefiihrt worden sind.

Ladengeschafte, die vor al-

Betriebsformen
Gewerbeerhebung (n=185)

Leerstand

Zwischennutzung 8%

1% Einzelhandel
o

20%

Handwerk,
Gewerbe
29%

Dienstleistung
32%

Gastronomie
10%

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Abbildung 28: Betriebsformen
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lem im Verkauf tatig sind,
wie Backereien und Metzge-
reien, aber per Definition
eigentlich dem Handwerk
zugerechnet werden, wurden
dabei unter dem Bereich
Einzelhandel subsummiert.

Die Erhebung der Standorte
fand fir die gesamte Markt-
gemeinde statt. Somit wur-
den auch die Standorte in
den Ortsteilen mit erfasst.
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Die Verteilung der Standorte auf das Gemeindegebiet zeigt auf, dass
eine Konzentration im Hauptort Rof3tal und besonders im Ortszent-
rum zu erkennen ist. Diese Konzentration gilt besonders fiir den Ein-
zelhandel. Die Wohnbereiche weisen teilweise keine direkte Versor-
gung auf. Die Ubrigen Betriebsformen liegen weniger konzentriert
und starker im Gemeindegebiet verteilt.

Standorte nach Betriebsform Markt RoRtal

Einzelhandel
Dienstleistung
Gastronomie
Handwerk, Gewerbe

Zwischennutzung

I 0 ¢ m » @

Leerstand

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, Markt Rofital )
Datengrundiage: Biiro PLANWERK, Gewerbeerhebung 2015 s
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Abbildung 29: Standorte nach Betriebsform Markt Roftal
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Die folgende Abbildung zeigt die Verteilung der Standorte von Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie, Handwerk u.a. Gewerbe, Zwi-
schennutzungen und Leerstanden im Hauptort Rof3tal. Einen Grofteil
der Standorte findet man im Ortszentrum, d.h. im Bereich Oberer
Markt und Unterer Markt. Dies ist zum einen der Bereich Schulstralle,
slidliche Felsenstralle und zum anderen der Bereich um den Kreisver-
kehr an der Kreuzung Pelzleinstralle, Nirnberger StraRe, Firther
StralRe, Untere BahnhofstralRe. Handwerksbetriebe u.a. grofRere Ge-
werbebetriebe finden sich schwerpunktmaRig im Gewerbegebiet an
der Nirnberger Stral3e.

Standorte nach Betriebsform, RoRtal Hauptort

Einzelhandel
Dienstleistung
Gastronomie

Handwerk, Gewerbe A

Zwischennutzung

Ilempe

Leerstand

. Kartengrundiage: Digitale Flurkarte, Markt Rofital
0 500 m Datengrundlage: Biro PLANWERK, Gewerbesrhebung 2015

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Abbildung 30: Standorte nach Betriebsform, RoRtal Hauptort
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6.2 Einzelhandelsstandorte

e

Neben der reinen Verteilung der Standorte wurde im Rahmen der Er-
hebungen die Verkaufsflaiche der 36 Einzelhandelsbetriebe erhoben.
Die folgende Karte zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im
Hauptort. Jeder abgebildete Kreis symbolisiert einen Einzelhandels-
betrieb, wobei die KreisgroRe die vorhandene Verkaufsflache des je-
weiligen Betriebs darstellt.

Verkaufsflache im Einzelhandel, RoRRtal Hauptort

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0 1500 Max.: 1500

d Kartengrundlage: Digitale Flurkarts, Markt Roftal
500 m Datengrundlage: Biro FLANWERK. Gewerbeerhebung 2015

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Abbildung 31: Verkaufsflache im Einzelhandel
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Die dargestellte Verteilung der Betriebe macht deutlich, dass sich die
meisten Einzelhandelsbetriebe noérdlich der Bahnstrecke befinden.
Dazu kommt das Gewerbegebiet an der Niirnberger Stralle. Direkt im
Ortszentrum liegen v.a. die kleineren Einzelhandelsbetriebe, die gro-
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e

Beren Lebensmittel- und Getrankemaérkte liegen Ostlich daran an-
grenzend oder aber im Gewerbegebiet an der Niirnberger StralSe.

Im Vergleich zum EEK von 2010 (Erhebungen 2009) zeigt sich, dass
der damalige Schwerpunkt mit mittleren und groRBeren Verkaufsfla-
chen im Einzelhandel im Bereich der PelzleinstraRe so nicht mehr be-
steht. Neu ist der Ostliche Standort in der Unteren BahnhofstraRe.

6.3 Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen und -gruppen (Bestand)

Die folgende Abbildung zeigt die Summe der Verkaufsflachen, die im
Markt RofStal im Rahmen der Erhebungen im November 2015 erfasst

wurden.

Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen

Nahrungs- und Genussmittel
Korperpflege, Reinigung
Einrichtungsbedarf
Elektrogerite, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobby

Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnik
Sport, Camping
Sonstiger Einzelhandel
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EEK-Aktualisierung RofRtal 2016

500 m?

Jm m?

gesamt rd. 5.800 m? VK;
rd. 4.900 m? VK ohne sonstigen Einzelhandel
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Abbildung 32: Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen
den sonstigen Einzelhandel aus.

Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen

periodischer Bedarf

Textilien, Schuhe

Technik

Haushalts- u. personl. Bedarf

Heimwerker- u. Gartenbedarf

Mébel, Einrichtungsbedarf

0m?2
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Abbildung 33: Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen
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Insgesamt wurden in RoRtal
rd. 4.900 m? Verkaufsflache
(EEK 2010: rd. 4.400 m?) in
den 16 unterschiedenen
Sortimentsbereichen  ohne
den sonstigen Einzelhandel,
der bei der vorliegenden
Analyse meist ausgeblendet
wird, erfasst. EinschlieRlich
dem sonstigen Einzelhandel
sind es rd. 5.800 m? Ver-
kaufsflaiche (EEK 2010: rd.
4.600 m?).

Mit rd. 3.300 m? Verkaufsfla-
che (EEK 2010: rd. 3.200 m?3)
liegt der Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel
mit Abstand vor allen ande-
ren Angeboten. Damit macht
das Angebot im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel
zwei Drittel des lokalen Ein-
zelhandelsangebots ohne
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Darlber hinaus zeigt das Angebot an Verkaufsflache im Einzelhandel
folgende Auffalligkeiten:

> Im Sortimentsbereich Korperpflege, Reinigung, der zusammen
mit den Nahrungs- und Genussmitteln die Sortimentsgruppe des
periodischen Bedarfs ausmacht, bestehen in RoBtal nur 330 m?
Verkaufsflache. Es gibt kein Drogeriegeschaft in RoRtal, sondern
die Verkaufsflache setzt sich zusammen aus den entsprechenden
Abteilungen der Lebensmittelmarkte und dem Angebot zweier
Apotheken.

> Jeweils zwischen 200 und 300 m? Verkaufsfliche bestehen in
RoRtal in den 3 Sortimentsbereichen Baumarktsortimente sowie
Schuhe, Lederwaren und Biicher, Schreibwaren. Im Bereich Bau-
marktsortimente setzt sich die Verkaufsflache in erster Linie aus
Fahrradern sowie Blumen und Pflanzen zusammen. Den Bereich
Schuhe, Lederwaren machen im Wesentlichen 2 Schuhgeschifte
aus. Verschiedene einzelne Geschafte haben v.a. mit Papier- und
Schreibwaren sowie Zeitschriften ein Angebot im Sortimentsbe-
reich Blicher, Schreibwaren.

» In den Ubrigen Sortimentsgruppen und -bereichen fallt das Ange-
bot an Verkaufsflache noch geringer aus.

6.4 Verteilung der Einzelhandelsangebote

Die Karten auf den folgenden Seiten stellen jeweils die Verkaufsfla-
chen bzw. deren Verteilung im Hauptort RoRtal in den einzelnen Sor-
timentsgruppen dar.

6.4.1 Sortimentsgruppe periodischer Bedarf

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Die Sortimentsgruppe der Giter des periodischen Bedarfs umfasst
die Sortimentsbereiche der Nahrungs- und Genussmittel sowie der
Korperpflege, Reinigung. Allesamt Produkte, die regelmaRig - also pe-
riodisch - gekauft werden. In diese Sortimentsgruppe fallen generell
die Discounter und Vollsortimentmarkte sowie der kleinere Einzel-
handel des taglichen Bedarfs wie Backer, Metzger oder Gemiisege-
schafte usw. sowie Drogerien, Apotheken usw. Die Angebote des pe-
riodischen Bedarfs machen eine gute Nahversorgung aus und sollten
somit moglichst gut fiir die Bevolkerung erreichbar sein.

Insgesamt bestehen 3.600 m? Verkaufsfliche in der gesamten Sorti-
mentsgruppe periodischer Bedarf, was zwei Drittel der gesamten
Verkaufsflache in RofStal ohne den sonstigen Einzelhandel ausmacht.
Allerdings ist mit 3.270 m? Verkaufsfliche der weitaus groRte Teil
dieser Verkaufsflache den Nahrungs- und Genussmitteln zuzuordnen,
wahrend auf den Sortimentsbereich Korperpflege, Reinigung nur
330 m? Verkaufsflache entfallen. Ohne Drogeriegeschaft kommt die-
se Verkaufsflache durch die Lebensmittelmarkte mit ihren Drogerie-
Abteilungen und die Apotheken zustande.

Die folgende Karte zeigt, dass die entsprechenden gréReren Standor-
te in RoRtal wesentlich im Bereich des Unteren Marktes bzw. angren-
zend liegen. An diesem Standort sind diese weitestgehend von den
Bewohnern des Hauptortes gut erreichbar. Im Ortszentrum sind klei-
nere Geschafte mit Angeboten an Gilitern des periodischen Bedarfs
zu finden, v.a. Backereien und Metzgereien, Obst und Gemise, Apo-
theken.
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Seit den Erhebungen aus dem Jahr 2009 fir das Einzelhandelsent-
wicklungskonzept von 2010 sind die zu dieser Zeit vorhandenen mitt-
leren und groReren Lebensmittelgeschafte sowie Getrankemarkte im
Bereich der PelzleinstraBe und im nérdlichen Teil der Nirnberger
StralRe geschlossen worden. Stattdessen ist ein Vollsortiment-Markt
in der Unteren BahnhofstraBe und ein weiterer Getrankemarkt im
Gewerbegebiet an der Nirnberger Stralle erdffnet worden. Im Wes-
ten des Hauptortes besteht seitdem kein Geschaft mehr mit Angebot
an Gitern des periodischen Bedarfs.

Verkaufsflache Sort. periodischer Bedarf, RoRtal Hauptort

1500

N\

|| 0\ |

I/\\

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0 — Max.: 1402.50
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Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, Markt Rofltal

500 m Datengrundlage: Biiro PLAMWERK, Gewerbeerhebung 2015

Abbildung 34: Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe periodischer Bedarf
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6.4.2 Sortimentsgruppe Textilien, Schuhe

e

Die generell wichtigste Sortimentsgruppe hinsichtlich der innenstadt-
bzw. zentrenrelevanten Produkte ist der Bereich der Textilien, Schu-
he mit den Sortimentsbereichen Bekleidung sowie Schuhe, Lederwa-
ren. Mit 320 m? Verkaufsflache ist das Angebot in RoRtal gering und
macht 6% der gesamten Verkaufsflache ohne den sonstigen Einzel-
handel aus. Die beiden wesentlichen Geschéfte liegen am westlichen
Rand des Ortszentrums und im Gewerbegebiet an der Nirnberger
StraRe.

Verkaufsflache Sort. Textilien, Schuhe, RofRtal Hauptort

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0 Max.: 180

750

&

N4 :

Kartengrundiage: Digitale Flurkarte, Markt Rofital
Datengrundlage: Biro PLANWERK, Gewerbeerhebung 2015
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500 m

Abbildung 35: Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe Textilien, Schuhe
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6.4.3 Sortimentsgruppe Technik

Die Sortimentsgruppe Technik setzt sich aus den Sortimentsberei-
chen Elektrogerdte und Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto und
Optik, Telekommunikation sowie Informationstechnik zusammen.
Insgesamt sind es in RoRtal nur 200 m? Verkaufsfliche in der gesam-
ten Sortimentsgruppe. Die wenigen Betriebe mit entsprechendem
Angebot liegen im Ortszentrum, darunter ein Optiker und ein Horge-
rateakustiker.

Verkaufsflache Sort. Technik, RoBtal Hauptort

1 T
L=y
i

4

L

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0 Max.: 56.70
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Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, Markt Roftal

0 500 m Datengrundlage: Biiro PLAMWERK, Gewerbeerhebung 2015

Abbildung 36: Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe Technik
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6.4.4 Sortimentsgruppe Haushalts- und personlicher Bedarf

Mit den Sortimentsbereichen Uhren und Schmuck, Hausrat, Glas und
Porzellan, Bicher und Schreibwaren, Spielwaren und Hobby sowie
Sport und Camping sind in der Sortimentsgruppe Haushalts- und per-
sonlicher Bedarf alle jene Sortimentsbereiche vertreten, die Produkte
zum Haushalt oder zur rein persénlichen Verwendung anbieten. Die
Sortimentsgruppe erreicht in RofStal in der Summe eine Verkaufsfla-
che von 500 m2. Damit ist dies die Sortimentsgruppe, die insgesamt
die zweitmeiste Verkaufsflache in Rofital hat, allerdings weit nach
den Gitern des periodischen Bedarfs. Zur gesamten Flache tragen
mehrere Geschafte bei, die jedoch haufig zusatzlich zu anderen Sor-
timentsgruppen ein Angebot im Haushalts- und personlichen Bedarf
haben und daher jeweils nur in geringem Umfang.

Verkaufsflache Sort. Haushalts- und personlicher Bedarf, RoRtal Hauptort

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0 Max.: 134.40

EEK-Aktualisierung Rofital 2016

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, Markt Rofltal

0 500 m Datengrundlage: Biro FLANWERK. Gewerbesrhebung 2015

Abbildung 37: Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe Haushalts- und personlicher Bedarf
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6.4.5 Sortimentsgruppe Heimwerker- und Gartenbedarf

Die Sortimentsgruppe des Heimwerker- und Gartenbedarfs umfasst
ausschlieBlich die so genannten Baumarktsortimente, also Giiter, die
Giblicherweise heute in Baumarkten angeboten werden. Dazu geho-
ren neben den reinen Heimwerkerprodukten auch Produkte wie
Fahrrader, Gartengerate, Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf usw.
Damit sind einzelne Teile dieser Sortimentsgruppe durchaus innen-
stadt- bzw. zentrenrelevant. RoRtal weist nur 270 m? in dieser Sorti-
mentsgruppe auf. In erster Linie tragen dazu ein Fahrradgeschaft so-
wie Blumenladen bei.

Verkaufsflache Sort. Heimwerker- und Gartenbedarf, RoRtal Hauptort

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0 Max.: 64

EEK-Aktualisierung Rofital 2016

Kartengrundiage: Digitale Flurkarte, Markt Rofital
Datengrundlage: Biro PLANWERK, Gewerbeerhebung 2015

0 500 m

Abbildung 38: Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe Heimwerker- und Gartenbedarf
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6.4.6 Sortimentsgruppe Mobel, Einrichtungsbedarf

Auf die Sortimentsgruppe Mdbel, Einrichtungsbedarf fallen nur 40 m?
der Einzelhandelsverkaufsflache RoRtals. Dies kann nahezu vernach-
lassigt werden.

Verkaufsflache Sort. Mobel, Einrichtungsbedarf, RoRtal Hauptort

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0 Max.: 21

EEK-Aktualisierung Rofital 2016
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Kartengrundiage: Digitale Flurkarte, Markt Rofital

0 500 m Datengrundlage: Biiro PLANWERK Gewerbesrhebung 2015

Abbildung 39: Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe Mobel, Einrichtungsbedarf
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7 Standortanalyse Einzelhandel

7.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Dem Angebot im Einzelhandel steht differenziert nach den einzelnen
Sortimentsbereichen die vorhandene Kaufkraft der RoRStaler Bevolke-
rung gegenilber. Fir die Beurteilung dieser Kaufkraft wurden die ak-
tuellen Werte (Jahr 2015) aus der Statistik der GfK herangezogen. Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in RofRtal belduft sich auf 5.965 €
(EEK 2010: ebenfalls 5.965 €) pro Jahr und Einwohner. Damit erreicht
die Gemeinde Rof3tal einen Pro-Kopf-Kaufkraftwert, der 5% liber dem
bundesweiten Durchschnitt rangiert. Der bundesweite Durch-
schnittswert der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Jahr und Ein-
wohner liegt bei 5.692 € (Jahr 2015). Gerechnet auf die gesamte Be-
volkerung summiert sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der
RoRtaler Bevolkerung auf insgesamt 57,3 Mio.€ (EEK 2010:
58,9 Mio.€).

Kaufkraft nach Sortimentsbereichen

Nahrungs- und Genussmittel
Korperpflege, Reinigung
Einrichtungsbedarf
Elektrogerate, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobby

Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnik
Sport, Camping

0 Mio. €
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Nicht ganz die Halfte der
vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft zielt auf
die Sortimentsbereiche der
Guter des periodischen Be-
darfs: 22,8 Mio. € auf den
Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel sowie
4,6 Mio. € auf den Sorti-
mentsbereich Korperpflege,
Reinigung.

Uber eine Kaufkraft von
6,8 Mio. € verfligt die RofSta-
ler Bevolkerung fir den Sor-
timentsbereich Baumarktsor-
timente. Auf den Bereich
Einrichtungsbedarf entfallen
4,7 Mio. € und auf die Be-

10Mio.€ 15Mio € 20Mio € 25Mio €| Kleidung4,6Mio. €.

s

Abbildung 40: Kaufkraft nach Sortimentsbereichen
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7.2 Kaufkraftbindung

Wichtig fur die Beurteilung der Wirtschaftsstiarke des Standortes
Roftal ist die Kaufkraftbindung, die durch den Einzelhandel am
Standort RoRtal verursacht wird.

Insgesamt sind am Standort RoRtal 15,9 Mio.€ (EEK 2010:
14,1 Mio. €) der vorhandenen Kaufkraft der RoRtaler Bevdlkerung
gebunden. Damit wird insgesamt eine Bindungsquote von 28% (EEK
2010: 24%) erreicht.

Nahrungs- und Genussmittel
Korperpflege, Reinigung
Einrichtungsbedarf
Elektrogerate, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
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Biicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobby

Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnik
Sport, Camping
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Sortimentsbezogener Bindungsanteil

0%

Von den einzelnen Sorti-
mentsbereichen werden nur
von den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel mit 53%
sowie Korperpflege, Reini-
gung mit 44% etwas hohere
Bindungsanteile erzielt. Dies
bedeutet fiir den Bereich
Nahrungs- und Genussmittel
12,0 Mio. € gebundene Kauf-
kraft von 22,8 Mio. € in Rol3-
tal vorhandener Kaufkraft
und fir den Bereich Korper-
pflege, Reinigung 2,0 Mio. €
gebundene Kaufkraft von
4,6 Mio. € in RoRtal vorhan-
dener Kaufkraft.

In den Ubrigen Sortimentsbe-

20% 30% 40% 50% 0% | reichen schwanken die Quo-
ten der Kaufkraftbindung von
’? 1% in den Bereichen Einrich-

Abbildung 41: Sortimentsbezogener Bindungsanteil

7.3 Kaufkraftfliisse

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

tungsbedarf, Telekommuni-
kation sowie Informations-
technik bis 31% im Bereich Foto, Optik.

Aus dem beschriebenen Faktor der Kaufkraftbindung ergibt sich die
GroRe des Kaukraft-Abflusses. Die vorhandene Kaufkraft der RoR3taler
Bevolkerung abzliglich der am Standort gebundenen Kaufkraft ergibt
somit den resultierenden Kaufkraft-Abfluss. Dieser umfasst am
Standort Roftal eine GroRBenordnung von 41,3 Mio. € (EEK 2010:
44,8 Mio. €) und damit 72% (EEK 2010: 76%) der gesamten in Roftal
vorhandenen Kaufkraft.

Die Quoten des Abflusses (die sich aus den genannten Bindungsquo-
ten ergeben) betragen, von den Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel (47%), Kérperpflege, Reinigung (56%), Foto, Optik (69%)
sowie Blicher, Schreibwaren (71%) abgesehen, jeweils 90% oder
mehr. D.h. es flieBen jeweils 90% oder mehr der vorhandenen Kauf-
kraft an andere Standorte ab.
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Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsbereichen
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Abbildung 42: Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsbereichen

e

Die Abbildung stellt die Kauf-
kraft-Abflisse in den Sorti-
mentsbereichen dar. Obwohl
der Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel
prozentual den geringsten
Kaufkraft-Abfluss verkraften
muss, erreicht dieser auf-
grund des insgesamt hohen
Kaufkraftaufkommens trotz-
dem einen Kaufkraft-Abfluss
in Hohe von 10,7 Mio. €. Die
Kaufkraftabfliisse haben sich
insgesamt im Vergleich zum
EEK von 2010 leicht redu-
ziert.

Neben der eigenen Kaufkraftbindung wird vor allen Dingen durch die
Zuflisse an Kaufkraft, die von Einwohnern auBerhalb des Marktes
RoRtal an den Standort RofRtal flieRen, die Wirtschaftsstiarke und
Zentralitat des Einzelhandelsstandortes RofStal definiert. Insgesamt
flieRen 4,9 Mio. € (EEK 2010: 3,0 Mio. €) Kaufkraft zu.

Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsbereichen

Nahrungs- und Genussmittel
Korperpflege, Reinigung
Einrichtungsbedarf
Elektrogerite, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobby

Foto, Optik
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Sport, Camping
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Abbildung 43: Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsbereichen
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Den hochsten  Kaufkraft-
Zufluss verzeichnet der Sor-
timentsbereich Korperpflege,
Reinigung mit 1,5 Mio. €.
Dazu gehoren auch Gesund-
heitsartikel und somit das
Angebot der beiden RoRtaler
Apotheken. Im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird ein Kauf-
kraft-Zufluss von 1,0 Mio. €
erreicht.
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Gebundene |Kaufkraft- [Kaufkraft- [Kaufkraft-
Sortimentsbereich Kaufkraft Zufluss Abfluss Zu-, Abfluss
Alle Angaben in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 12,0 1,0 10,7 -9,7
Kdorperpflege, Reinigung 2,0 1,5 2,5 -1,1
Einrichtungsbedarf 0,1 0,04 4,6 -4,6
Elektrogeréte, Leuchten 0,2 0,01 1,8 -1,8
Baumarktsortimente 0,1 0,8 6,7 -5,9
Bekleidung 0,1 0,1 4.6 -4,5
Schuhe, Lederwaren 0,1 0,3 1,0 -0,7
Uhren, Schmuck 0,04 0,03 0,7 -0,7
Bucher, Schreibwaren 0,7 0,2 1,8 -1,5
Hausrat, Glas, Porzellan 0,1 0,3 0,8 -0,5
Unterhaltungselektronik 0,1 0,01 1,4 -1,4
Spielwaren, Hobby 0,1 0,2 1,1 -0,9
Foto, Optik 0,4 0,2 0,8 -0,6
Telekommunikation 0,01 0,02 0,4 -0,4
Informationstechnik 0,01 0,1 1,1 -1,0
Sport, Camping 0,02 0,02 1,2 -1,2

Tabelle 1: Kaufkraftfllisse nach Sortimentsbereichen

7.4 Einzelhandelszentralitit

Entscheidend fir die Bestimmung der Zentralitdt des Standortes Rol3-
tal sind jedoch nicht die dargestellten Werte an Kaufkraft-Zufluss,
sondern das Verhaltnis von Umsatz am Standort zur vor Ort vorhan-
denen Kaufkraft.

Insgesamt erreicht der Einzelhandelsstandort Rof3tal dabei eine Zent-
ralitat von nur 36% (EEK 2010: 29%), d.h. der 6rtliche Umsatz im Ein-
zelhandel insgesamt liegt um 64% (EEK 2010: 71%) niedriger als das
gesamte Kaufkraftpotenzial der RofStaler Bevolkerung.
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Abbildung 44: Sortimentsbezogene Zentralitat

7.5 Einzelhandelsumsatz

und das Umland hat.

e

Differenziert nach  Sorti-
mentsbereichen ergeben sich
sehr unterschiedliche Werte
der jeweiligen Zentralitat.
Der Sortimentsbereich Kor-
perpflege, Reinigung weist
mit 77% die hochste Zentrali-
tat auf, hat jedoch trotzdem
wie auch die anderen Sorti-
mentsbereiche jeweils ein
Bedeutungsdefizit, d.h. der
Umsatz vor Ort ist jeweils
geringer als entsprechende
Kaufkraft am Ort vorhanden
ist. Im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel
wird eine Zentralitat von 57%
erreicht.

Insgesamt zeigt die Einzel-
handelszentralitat, dass der
Standort RoRtal keine we-
sentliche Versorgungsfunkti-
on fiir den Standort selbst

Der Einzelhandelsumsatz am Standort RoRtal belduft sich nach den
im November 2015 durchgefiihrten Erhebungen auf hochgerechnet
20,8 Mio. € (EEK 2010: 17,1 Mio. €).
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Einrichtungsbedarf
Elektrogerite, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
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Umsatz nach Sortimentsbereichen
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Abbildung 45: Umsatz nach Sortimentsbereichen
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Mit 13,1 Mio. € werden fast
zwei Drittel des gesamten
Umsatzes in Roftal im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel erwirtschaftet.
Zusammen mit dem Bereich
Korperpflege, Reinigung sind
es fiir den periodischen Be-
darf sogar 80% des Umsatzes
bzw. 16,6 Mio. €.
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7.6 Bilanzierung Umsatz - Kaufkraft

Die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung im
Markt Roftal belduft sich auf 57,3 Mio. € (EEK 2010: 58,9 Mio. €.).
Davon sind 15,9 Mio. € (EEK 2010: 14,1 Mio. €) am Standort Rof3tal
gebunden. Dies bedeutet einen Kaufkraft-Abfluss von 41,3 Mio. €
(EEK 2010: 44,8 Mio. €). Die gebundene Kaufkraft (15,9 Mio. €) zu-
sammen mit dem Kaufkraft-Zufluss von insgesamt 4,9 Mio. € (EEK
2010: 3,0 Mio. €) ergibt summarisch einen Einzelhandelsumsatz am
Standort RoRtal von 20,8 Mio. € (EEK 2010: 17,1 Mio. £€).

70

Kaufkraft- und UmsatzgroRen
fur den Markt RoRtal insgesamt

In  nebenstehender Abbil-
dung sind zusammenfassend
flir die gesamte Marktge-

meinde RoRtal die Werte der
genannten GrofRen darge-
stellt.

60

50

57,3 Mio. €

40 A

30 A

20 -

10 A
4,9 Mio. €

KK-Zufluss
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15,9 Mio. €

KK-Abfluss Gebundene KK Kaufkraft

20,8 Mio. €

Umsatz

7

Abbildung 46: Kaufkraft- und UmsatzgroRen

Fiir den RoRtaler Einzelhandel insgesamt gilt damit folgende Situati-

on:
Kaufkraft am Ort:

» davon gebunden:
» davon Abfluss:
Umsatz am Ort:

57,3 Mio. €
15,9 Mio. € (28% der Kaufkraft)
41,3 Mio. € (72% der Kaufkraft)
20,8 Mio. €

» davon Kaufkraft am Ort: 15,9 Mio. € (76% des Umsatzes)

» davon Zufluss:

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

4,9 Mio. € (24% des Umsatzes)
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Kaufkraft-Bilanz fur den Markt RoRtal

*——_-_—

Gebundene KK - ,‘
15,9 Mio. € 1

* Kaufkraft - 57,3 Mio. €

EEK-Aktualisierung Rof3tal 2016 -

Abbildung 47: Kaufkraft-Bilanz

7.7 Bindungspotenzial

Die nebenstehende Abbil-
dung zeigt diese Grofien
nochmals in schematischer
Flussdiagrammdarstellung.

Aus den verschiedenen genannten Werten an Kaufkraft, Bindung, Ab-
fluss und Zufluss sowie dem vorhandenen Einzelhandelspotenzial am
Standort Rof3tal lasst sich das Bindungspotenzial insgesamt sowie fiir
die einzelnen Sortimentsbereiche ermitteln. Entscheidend fir den
Umfang ist jeweils das Potenzial an Kaufkraft, das zukinftig in RoRtal
zusatzlich gebunden werden kann. Bei dieser Berechnung werden ei-
nige Annahmen zur Entwicklung des Standortes RoRtal getroffen:

» Die Marktgemeinde RofRtal kann ihre grundsatzliche Attraktivitat
als Wohn- und Gewerbestandort auf dem heutigen Stand halten.

» Die Bindung des Kaufkraft-Abflusses wird mit 30% angesetzt, bei
den Nahrungs- und Genussmitteln sowie dem Sortimentsbereich
Korperpflege, Reinigung etwas hoher.

» Fur die berechneten Kaufkraft-Zuflisse wird mit einer zusatzli-
chen Abschopfung der noch nicht gebundenen Kaufkraft aus dem
Verflechtungsbereich in Héhe von 10% gerechnet.

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc
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Die folgende Abbildung weist die Bindungspotenziale in den Sorti-

mentsbereichen aus.

Bindungspotenzial nach Sortimentsbereichen
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Abbildung 48: Bindungspotenzial nach Sortimentsbereichen
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Insgesamt ermittelt die Ana-
lyse einen moglichen Gesam-
tumsatz fir Rofdtal von
39,1 Mio. €, was einem zu-
satzlichen Potenzial von
18,2 Mio. € entspricht. Fir
den Bereich Nahrungs- und
Genussmittel liegt das Bin-
dungspotenzial bei
4,7 Mio. €. Die Werte fir die
weiteren Sortimentsgruppen
sind der Abbildung zu ent-
nehmen.
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8 Ans

iedlungspotenziale im Einzelhandel

Rechnet man die ermittelten Bindungspotenziale in €-Werten Uber
durchschnittlich erwirtschaftete Quadratmetererlése auf die damit
verbundene zusatzlich mogliche Verkaufsflache um, ergeben sich fir
jeden der Sortimentsbereiche die zusatzlichen Ansiedlungspotenzia-
le, die am Standort RoRtal moglich und vertraglich sind. Insgesamt
wurde fiir RoRStal ein Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial von rd.

5.300 m? Verkaufsfliche ermittelt.

Sortimente des periodischen Bedarfs

4.000 m?

Sortimente des periodischen Bedarfs

3.500 m? A

3.000 m?

2.500 m? +

2.000 m? +

1.500 m? +

1.000 m? +

500 m? A

3.600 m*

1.500 m*

OmZ_
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Aktuelle Verkaufsflache Zusatzl. Ansiedlungspot.

Abbildung 49: Sortimente des periodischen Bedarfs
die Versorgungsqualitat in den Ortsteilen verbessert werden.

Obwohl am Standort Roftal
der Angebotsbereich der
Glter des periodischen Be-
darfs den mit Abstand groR-
ten Teil des ortlichen Ange-
bots ausmacht, besteht in
diesem Bereich ein Ansied-
lungs- und Erweiterungspo-
tenzial von rd. 1.500 m? Ver-
kaufsflache. Dieses teilt sich
zwischen den beiden Sorti-
mentsbereichen  Nahrungs-
und Genussmittel (1.190 m?)
und Korperpflege, Reinigung
(310 m?) auf.

Der Standort Rof3tal zeichnet
sich durch eine insgesamt
gute Versorgungsqualitdt in
diesem Bereich, v.a. bei den
Nahrungs- und Genussmit-
teln aus — eine Starke, die
noch weiter zu fordern ist.
Soweit moglich, sollte auch

Aperiodischer Bedarf: Textilien, Schuhe

1.000 m?

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Textilien, Schuhe

900 m?

870 m?

800 m?

700 m?

600 m*

500 m?

400 m?

300 m? +
200 m? -
100 m?

omz_
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Aktuelle Verkaufsflache Zusatzl. Ansiedlungspot.

Abbildung 50: Aperiodischer Bedarf: Textilien, Schuhe
Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Im Bereich des aperiodischen
Bedarfs ist der Bereich der
Textilien und Schuhe die
wichtigste zentrenrelevante
Sortimentsgruppe. In Rof3tal
spielt diese aber keine nen-
nenswerte Rolle im Bestand.
Das Ansiedlungspotenzial
von insgesamt fast 900 m?
wirde fast das Dreifache des
Bestands bedeuten.
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Aperiodischer Bedarf: Technik

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Technik

600 m*

500 m?

400 m*

300 m?

200 m? 1

100 m?

Aktuelle Verkaufsflache Zusatzl. Ansiedlungspot.
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Abbildung 51: Aperiodischer Bedarf: Technik

In allen Sortimentsbereichen
der Sortimentsgruppe Tech-
nik kommt in RofRtal insge-
samt nur ein Bestand von
200 m?  Verkaufsfliche zu-
sammen. Die Berechnung
des vertraglichen Ansied-
lungs- und Erweiterungspo-
tenzials ergibt eine Dimensi-
on von unter 600 m2,

Aperiodischer Bedarf: Haushalts- und personlicher Bedarf

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Haushalts- und pers. Bedarf

2
o 740 m*

700 m?

600 m*

500 m? +

400 m? -

300 m? -

200 m? +

100 m?

0m?2 A

Aktuelle Verkaufsflache Zusatzl. Ansiedlungspot.
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Abbildung 52: Aperiodischer Bedarf: Haushalts- und personlicher Bedarf
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Die Sortimentsgruppe des
Haushalts- und personlichen
Bedarfs setzt sich aus den
Sortimentsbereichen Uhren
und Schmuck, Bicher und
Schreibwaren, Hausrat, Glas
und Porzellan, Spielwaren
und Hobby sowie Sport und
Camping zusammen. Im Be-
reich dieser Sortimente be-
steht in RoRtal ein Einzel-
handelsangebot von 500 m?
Verkaufsflache. Die Berech-
nung der moglichen Ansied-
lungs- und Erweiterungsfla-
chen hat fur den Haushalts-
und personlichen Bedarf
insgesamt eine zusatzliche
Verkaufsfliche von 740 m?
ergeben.
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e

Aperiodischer Bedarf: Heimwerker- und Gartenbedarf

900 m?

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Heimwerker- u. Gartenbedarf

800 m?

810 m?

700 m?

600 m*

500 m?

400 m?

300 m?

200 m? +

100 m?

Aktuelle Verkaufsflache Zusatzl. Ansiedlungspot.
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Abbildung 53: Aperiodischer Bedarf: Heimwerker- und Gartenbedarf

Das Angebot in der Sorti-
mentsgruppe des Heimwer-
ker- und Gartenbedarfs ist
mit einer Verkaufsflache von
knapp 300 m? ebenfalls recht
gering. Aufgrund dieser Ver-
sorgungslage ergibt die Be-
rechnung der potenziellen
Ansiedlungs- und Erweite-
rungsflaichen eine Groflen-
ordnung von gut 800 m? Ver-
kaufsflache. Diese Flache ist
fir einen Standort eines
Baumarkts  nicht ausrei-
chend. Das bedeutet, dass
sich ein Ansiedlungsstandort
in diesem Flachenbereich in
der Regel betriebswirtschaft-
lich nicht lohnt oder nur fir
spezifische ,Nischenanbie-
ter” von Interesse ist.

Aperiodischer Bedarf: Mobel, Einrichtungsbedarf

1.000 m?

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Mobel, Einrichtungsbedarf

900 m?

360 m2

800 m?

700 m?

600 m*

500 m?

400 m?

300 m?

200 m?

100 m?

0m?2 A

40 m*

Aktuelle Verkaufsflache Zusatzl. Ansiedlungspot.
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Abbildung 54: Aperiodischer Bedarf: Mdbel, Einrichtungsbedarf
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Die Verkaufsflache in der
Sortimentsgruppe Mobel,
Einrichtungsbedarf ist mit
40 m? besonders gering. Die
Analyse ergibt ein Ansied-
lungspotenzial von etwa
860 m? Verkaufsflache. Auch
hier gilt, dass sich ein Ansied-
lungsstandort in diesem Fla-
chenbereich in der Regel
betriebswirtschaftlich  nicht
lohnt oder nur fir spezifische
»,Nischenanbieter” von Inte-
resse ist.
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Ubersicht

Ansiedlungs- und Erweite-

Ansiedlungs-/ Erweiterungspotenziale rungspotenziale mit den

Nahrungs- und Genussmittel
Korperpflege, Reinigung
Einrichtungsbedarf
Elektrogerite, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobby

Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnik
Sport, Camping

hochsten Potenzialflachen
liegen nach den Nahrungs-
und Genussmitteln bei den
s nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten Einrichtungsbedarf
und Baumarktsortimente
vor. Eine Ansiedlung in dieser
(geringen) Dimension ist in
diesen Branchen jedoch nicht
zu erwarten. Anders ist die
Situation im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

1.190 m?

gesamt rd. 5.300 m? Ansiedlungspotenazial;
rd. 3.700 m? Ansiedlungspotenzial ohne H P H

Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente Ir.n Bere_lch Bekleldung Ileg.t

ein Ansiedlungs- und Erwei-

| | | | | terungspotenzial von fast

t 2
Om* 200m* 400m* 600m* 800m* 1.000m:1.200m1400m=| ©00M* vor. Danach folgen
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die Sortimentsbereiche Kor-
’? perpflege, Reinigung mit

310 m?, Schuhe, Lederwaren

Abbildung 55: Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale mit 280 m?, Elektrogerite,

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Leuchten mit 210 m? sowie Blicher, Schreibwaren mit 200 m?2.

Grundsatzlich besteht in den meisten Sortimentsbereichen Ansied-
lungs- und Erweiterungspotenzial. Bei den innenstadtrelevanten Sor-
timenten sind die entsprechenden zentralen Standorte dafiir vorzu-
sehen.

Wir gehen davon aus, dass die in der Marktgemeinde Rol3tal beste-
henden Einzelhandelsbetriebe erhalten werden kdnnen, wenn in der
Summe der zukiinftigen Erweiterungen und Neuansiedlungen die in
m? Verkaufsfliche angegebenen Ansiedlungs- und Erweiterungspo-
tenziale um nicht mehr als 5 bis 10% tberschritten werden.

Wird ein Betrieb innerhalb des Gemeindegebiets von einem an einen
anderen Standort verlagert, reduziert sich das zusatzliche Ansied-
lungspotenzial fiir die Gemeinde nur um die gegeniiber dem Bestand
,erweiterten” Verkaufsflachen.

Wenn ein Betrieb aufgegeben wird und eine dem Bestand entspre-
chende Nachnutzung ausgeschlossen werden kann, erhéht sich das
Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial fiir die Gemeinde um die
,aufgegebenen” Verkaufsflaichen. Theoretisch ist es denkbar, dass
nach einer Betriebsaufgabe das zusatzliche Ansiedlungspotenzial
Uber den Grenzwerten fir den groRflachigen Einzelhandel liegt.

Weil
» ,Konkurrenzschutz” nur im Rahmen der planungsrechtlichen
Moglichkeiten zuldssig ist,

> die Zulassigkeit eines Vorhabens im Einzelfall gepriift werden
muss,

» die Marktgemeinde Roftal sich nicht mit einem zu eng abge-
steckten Rahmen in ihrer Entwicklung beschranken sollte,

kann im Entwicklungskonzept darauf verzichtet werden, verbindliche
Vorgaben zur maximalen Verkaufsflaiche und den zuldssigen Sorti-
menten an einem Standort zu machen. Bei Bedarf miissen entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden.
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Unabhangig davon bedarf ein Einzelhandelsvorhaben im Sinne des
§ 11 (3) BauNVO (Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
Gber 800 m? = Regelvermutungsgrenze) einer Uberprifung durch die
Hoéhere Landesplanungsbehdrde. Bereits bestehende Betriebe blei-
ben bei dieser Uberpriifung in der Regel unberiicksichtigt.
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9 VORHANDENE VERSORGUNGSBEREICHE UND -STANDORTE

Bereits im EEK von 2010 wurden auf Grundlage der im Herbst 2009
durchgefiihrten Bestandserhebungen fiir den Markt Rof3tal Bereiche
bzw. Standorte mit wichtiger Bedeutung fiir die Versorgung der Be-
volkerung abgebildet. In der Karte sind die Bereiche bzw. Standorte
mit einer wichtigen Bedeutung fiir die Versorgung dargestellt.

Zentraler Versorgungsbereich und andere Versorgungsstandorte

e
__e==FNahversorgungszentru ;
= @"Unlere Bahnhofstralte 2%

&
ATIRIAL 1 AT T
¢Zentraler Versorgungsbereich¥”
Ortszentrum Romal";;'--'
= 3

Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum
Nahversorgungsstandort

Kartengrundiage: Digitale Flurkarte, Markt Rofital
0 500 m Datengrundlage: Biro PLANWERK, Gewerbesrhebung 2015

EEK-Aktualisierung Roftal 2016

Abbildung 56: Zentraler Versorgungsbereich und andere Versorgungsstandorte

Folgende Bereiche bzw. Standorte werden aktuell mit einer wichtigen
Bedeutung fir die Versorgung der Bevolkerung beurteilt:

» Zentraler Versorgungsbereich ,Ortszentrum RofRtal” (Oberer
Markt und Unterer Markt)

» Nahversorgungszentrum ,Untere BahnhofstralRe”
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» Solitarer Nahversorgungsstandort ,Westliche Pelzleinstrale”
» Solitdrer Nahversorgungsstandort ,Gewerbering”
> Nahversorgungszentrum ,,GroBweismannsdorf”

Die Veranderungen im Roftaler Einzelhandelsangebot seit dem EEK
von 2010 sind dabei eingeflossen.

Zentraler Versorgungsbereich ,,Ortszentrum RoRBtal”

Der Obere Markt erfiillt hinsichtlich seines Einzelhandelsbesatzes, der
erganzenden Dienstleistungseinrichtungen, seiner allgemeinen stad-
tebaulichen Qualitat und der fuBlaufigen Erreichbarkeit die Kriterien
eines zentralen Versorgungsbereichs. Aufgrund des begrenzten
Nachverdichtungspotenzials und fehlender Freiflichen kommt der
Obere Markt fir die Neuansiedlung grol3flachiger Einzelhandelsvor-
haben jedoch kaum in Betracht.

Der Untere Markt erfiillt hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes, der
erganzenden Dienstleistungseinrichtungen und seiner fuBBlaufigen Er-
reichbarkeit die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs. Seine
allgemeine stadtebauliche Qualitat ist verbesserungswiirdig. Grund-
stiicke im Randbereich des Unteren Marktes sind fiir eine Erweite-
rung des Einzelhandelsbestandes vorstellbar.

Nahversorgungszentrum ,,Untere BahnhofstraBe*

Seit dem EEK von 2010 wurde am Standort Untere Bahnhofstral3e ein
Vollsortimentmarkt angesiedelt. Der Bereich wird als Nahversor-
gungszentrum betrachtet und bietet sich fiir eine weitere Erweite-
rung des Einzelhandelsbestandes an.

Solitarer Nahversorgungsstandort ,Westliche PelzleinstraBe”

Am Standort Westliche Pelzleinstralle wurde seit dem EEK von 2010
das Lebensmittelgeschaft geschlossen. Seitdem besteht dort kein Ge-
schaft mehr mit Angebot an Gitern des periodischen Bedarfs. Auf-
grund moglicher zukiinftiger Entwicklungen wird der Bereich Westli-
che PelzleinstralRe trotzdem weiterhin als solitdrer Nahversorgungs-
standort ohne zentrale Versorgungsfunktion betrachtet.

Solitdrer Nahversorgungsstandort ,,Gewerbering“

Die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters und der Getrankemarkte
am Gewerbering muss aufgrund der nicht integrierten Lage des
Standorts als stadtebauliche Fehlentwicklung bezeichnet werden. Der
Bereich wird als solitdarer Nahversorgungsstandort ohne zentrale Ver-
sorgungsfunktion eingestuft.

Nahversorgungszentrum ,,GroBweismannsdorf*

Das Ortszentrum von GroBweismannsdorf bietet sich aufgrund be-
reits vorhandener Versorgungseinrichtungen, der vorhandenen Fla-
chenpotenziale und der guten Verkehrsanbindung fiir eine Entwick-
lung als Nahversorgungszentrum mit zentraler Versorgungsfunktion
fur die Ortsteile GroRweismannsdorf, Kleinweismannsdorf, Defers-
dorf, Buchschwabach, Oedenreuth und Kastenreuth an.
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10 MOGLICHE NEUE EINZELHANDELSSTANDORTE

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Im Rahmen des EEK von 2010 wurden ausfiihrlich verschiedene
Standorte begutachtet, die fiir die Neuansiedlung bzw. Erweiterung
von Supermarkten und Lebensmitteldiscountern mit einer Verkaufs-
fliche von mindestens 400 m? in Frage kamen. Die Standorte wurden
anhand von bestimmten, mit Politik und Verwaltung abgestimmten
Kriterien bewertet.

Ein Vergleich der Einzelbewertungen ergab folgende Rangfolge, die
hier noch einmal wiederholt wird:

Standort Punkte Rang
> FelsenstralBe / PelzleinstraRke 22 1
» GroRweismannsdorf 19 2
> Untere Bahnhofstrale SW 19 2
> Untere BahnhofstralRe NW 19 2
» Untere BahnhofstraRe SO 16 5
> Westliche PelzleinstralRe 16 5
» Nirnberger StraRe 16 5
» Ander Pelzleinstrale 16 5
> Obere BahnhofstraRe 15 9
> Further StraRe 15 9
» Untere BahnhofstraRe NO 15 9
» Buchschwabach 15 9
> Gewerbering 14 13
» Ander Nirnberger StraRe 14 13
> Sudlich der HochstralRe 14 13
» Ander Further Strale 14 13
» HochstraRe 12 17
» Bahnhof RoRtal 12 17

Grau markiert sind Standorte, auf denen nach damaligen Vorbera-
tungen im Bau- und Umweltausschuss des Marktes RoRtal die An-
siedlung neuer Einzelhandelseinrichtungen nicht intensiv vorange-
trieben werden sollte. Ausschlaggebend fiir diese Einschatzung wa-
ren

» die nicht integrierte Lage des Standorts (Buchschwabach),

» Widerspriiche zur vorhandenen Nutzung (Untere BahnhofstraRe

NO, Hochstralle) bzw.

> die erwarteten Schwierigkeiten beim Grundstiickserwerb (Bahn-
hof Rof3tal).

Der Standort Bahnhof RoRtal kommt mittlerweile nicht mehr fur Ein-
zelhandelsansiedlungen in Frage.

Als gut geeignet gelten samtliche Standorte, die in der Bewertung ei-
ne Gesamtpunktzahl von mindestens 19 erreichten.

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

Im Ergebnis der vorangegangenen Untersuchungen lassen sich fiir die
Entwicklung des Einzelhandels im Markt RoRtal folgende Ziele und
Empfehlungen formulieren. Die formulierten Ziele basieren auf den
Zielen des EEK 2010 fur den Markt Rof3tal und wurden den gednder-
ten Rahmenbedingungen entsprechend angepasst.

11.1 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

Ziel 1

Rosstal_EEK_Akt_2016_Bericht.doc

Die Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ist auf der Grund-
lage der nachfolgenden Roftaler Liste der zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimente zu prifen.

Roftaler Liste zentrenrelevanter Sortimente (al - a14)

al) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, Tabak-
waren. Nicht: Getrdanke

a2) Sortiment Gesundheits- und Korperpflege: Pharmazeutischer Be-
darf, Drogerieartikel, Kosmetika, medizinische und orthopadische
Artikel, Reinigungs- und Pflegemittel

a3) Sortiment Bekleidung: Damen-, Herren- und Kinderbekleidung,
Lederbekleidung, Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Hand-
arbeitswaren

ad) Sortiment Schuhe und Lederwaren: Schuhe, Lederwaren (Koffer,
Taschen, Kleinteile)

a5) Sortiment Uhren und Schmuck: Uhren und Schmuck aus Edelme-
tallen und / oder anderen Materialien

a6) Sortiment Blicher und Schreibwaren: Papierwaren, Biicher, Zeit-
schriften, Zeitungen, Kalender, Schreibwaren, Schul- und Biroar-
tikel

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

a8) Sortiment Foto und Optik: Fotokameras, Fotofilme, Projektoren,
Objektive etc., Brillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, optische
Gerate (Fernglaser, Mikroskope etc.)

a9) Sortiment Spielwaren und Hobby: Spiele, Spielzeug, Minz-,
Briefmarken- u.a. Sammlungen, Musikinstrumente

al0) Sortiment Unterhaltungselektronik: Braune Ware (Rundfunk-,
Fernseh-, phonotechnische Gerdte, Camcorder, Videorecorder,
unbespielte Tontrager etc.), bespielte Tontrager, Videospiele

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

al2) Sortiment Informationstechnik: Personal Computer, Peripherie-
gerate etc., Software

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

al4) Sortiment Baumarktsortimente: nur Blumen
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Roftaler Liste von Sortimenten, die auch auflerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs angesiedelt werden kénnen (b1 - b6)

b1) Sortiment Einrichtungsbedarf: Mobel, Holz-, Korb-, Korkwaren,
Haus- und Heimtextilien (Teppiche u.a. Bodenbeldge, Gardinen,
Matratzen, Bettwaren, Haus- und Tischwdsche etc.)

b2) Sortiment Baumarktsortimente: Baustoffe, Bauelemente, Fliesen,
Holz- und Eisenwaren, Tapeten, Lacke, Farben, Maschinen, Werk-
zeuge, Installationsbedarf, Fahrrdader, Gartengerate, Pflanzen,
Samereien, zoologischer Bedarf. Nicht: Blumen

b3) Sortiment Elektrogerdte und Leuchten: ElektrogroRgerate (Kihl-
und Gefrierschranke, Kochgerate, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrsplilmaschinen etc.), Elektrokleingerate (Toas-
ter, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger, Blgel-
eisen etc.), Leuchten

b4) Sortiment Sport und Camping: Sportgerdte und -artikel, Cam-
pingartikel. Nicht: Sportbekleidung und -schuhe

b5) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: nur Getrdnke. Nicht:
Nahrungsmittel, Tabakwaren

b6) Sonstige Sortimente, generell nicht zentrenrelevant: Brennstoffe,
Kfz-Handel, Kfz-Zubehor, Boote und Zubehor, Mineral6lerzeug-
nisse etc.

Ziel 2 Ab einer Verkaufsfliche von 200 m? sollen Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs ,Ortszentrum Rof3tal” zugelassen werden.

Ziel 3 Abweichend von Ziel 2 kénnen in den Nahversorgungszentren , Unte-
re BahnhofstraBe” und ,GroBweismannsdorf” und am Standort
,Westliche Pelzleinstrale” auch Einrichtungen mit den zentrenrele-
vanten Sortimenten al und a2 zugelassen werden.

11.2 Standorte fiir Betriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO

Ziel 4 Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO, z.B. grol3-
flichige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache Giber 800 m?
= Regelvermutungsgrenze, sollen nur innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs ,Ortszentrum RoRtal“ und alternativ im Nahversor-
gungszentrum ,,Untere Bahnhofstralle” oder am Standort ,Westliche
Pelzleinstralle” zugelassen werden. Durch die bereits erfolgte Ansied-
lung im Nahversorgungszentrum ,Untere BahnhofstraRe” muss von
einer Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels am Standort ,, Westliche
PelzleinstraRe” abgesehen werden.

11.3 Einzelhandel in Gewerbegebieten

Ziel 5 Der Bestandsschutz bestehender Einzelhandelsbetriebe in den fest-
gesetzten Gewerbegebieten des Marktes RoRtal, z.B. im Bebauungs-
plangebiet Nr. 7 ,,An der Nirnberger StraRe“, ist zu beachten.

Ziel 6 Das Gewerbegebiet Buchschwabach soll als Flache fiir produzieren-
des Gewerbe und Dienstleistungen nachhaltig gesichert werden. Die
Ansiedlung jeglicher Einzelhandelsbetriebe (zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente) an diesem Standort ist uner-
wiinscht und soll nach Maéglichkeit ausgeschlossen werden.
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11.4 Zentraler Versorgungsbereich ,,Ortszentrum RoBtal“
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Abbildung 57: Zentraler Versorgungsbereich ,Ortszentrum Rof3tal”

Ziel 7 Zur Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Bedeutung des
Marktes Rof3tal und seines Altorts wurden Oberer Markt und Unterer
Markt zum zentralen Versorgungsbereich , Ortszentrum Rof3tal“ er-
klart. Dies bleibt in seiner Abgrenzung erhalten. Innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs ,Ortszentrum RoRtal“ ist jeglicher Einzel-
handel — auch grofflachig — zulassig.

Ziel 8 In den Sanierungsgebieten Oberer und Unterer Markt (Altort RoRtal)
sollen die Moglichkeiten des besonderen Stadtebaurechts und der
Stadtebaufoérderung genutzt werden, um die stadtebauliche Qualitat
des Standorts weiter zu verbessern.

Ziel 9 Zentrenrelevante Sortimente sollen gezielt und bevorzugt im Bereich
des Ortszentrums angesiedelt werden.
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11.5 Nahversorgungszentrum ,Untere Bahnhofstralle”
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Abbildung 58: Nahversorgungszentrum ,,Untere BahnhofstraRe”
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Ziel 10 Die Flachen sidlich der Unteren Bahnhofstralle wurden bereits 2010
zum Nahversorgungszentrum erklart. Dieses bleibt als solches erhal-
ten.

Ziel 11 Alternativ zu einem Sondergebietsstandort im zentralen Versor-

Ill

gungsbereich , Ortszentrum Roftal“ kann auch im Nahversorgungs-
zentrum ,Untere BahnhofstraRe” die weitere Ansiedlung von groR-
flachigem Einzelhandel zugelassen werden.

Ziel 12 Ein stadtebauliches Gesamtkonzept fiir die ,,Untere Bahnhofstral3e”,
das die sensible landschaftliche Lage und Ortseingangssituation fiir
den Altort berlicksichtigt und den unterschiedlichen Nutzungsan-
sprichen (Einzelhandel, Kirchweih, Landschaftsschutz) gerecht wird,
soll die Grundlage fiir zukiinftige Bebauungsplane bilden. Auf eine in
diesem sensiblen Bereich weiterhin geordnete und vertragliche stad-
tebauliche Entwicklung ist hinzuwirken.

Ziel 13 Das Nahversorgungszentrum ,Untere BahnhofstraBe“ soll den zent-
ralen Versorgungsbereich , Ortszentrum RoRtal“ ergdanzen und vor-
nehmlich Giter im Bereich des periodischen Bedarfs aufnehmen.

11.6 Nahversorgungszentrum ,GroBweismannsdorf”

Ziel 14 Die Ortsmitte von GroRweismannsdorf soll als Nahversorgungszent-
rum gesichert und weiter entwickelt werden.

Ziel 15 Die besondere stadtebauliche Situation (historische Ortsmitte, Lage
an der B 14, Kirchweihplatz) verlangt bei der Ansiedlung eines neuen
Marktes angemessene Berlicksichtigung und die Aufstellung eines
Bebauungsplans.

Ziel 16 Am Standort sollen nur Giter des periodischen Bedarfs angeboten

werden. Von der Ansiedlung zentrenrelevanter, aperiodischer Giiter
(z.B. Textilien) ist grundsatzlich abzusehen.
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Empfehlung Grundsatzlich kann fir den Standort ein Nahversorger im Bereich bis

800 m? Verkaufsflache empfohlen werden. Weiter missen die beste-
henden Standorte in die Entwicklungsplanung mit einbezogen wer-
den.

Ill

11.7 Nahversorgungszentrum , Bahnhof RoRta

Der Standort ,,Bahnhof Rof3tal” wurde per kommunalem Beschluss
als moglicher Standort eines Nahversorgungszentrums herausge-
nommen. Damit sind die Ziele 17 bis 20 aus dem EEK 2010 nicht mehr
relevant.

11.8 Sonstige Standorte fiir Einzelhandel

Ziel 17 (ehemals Ziel 21) Im Sinne einer wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung sind Ein-
zelhandelsgeschéafte — und insbesondere Laden mit Verbrauchsgiitern
des taglichen und kurzfristigen Bedarfs — bis zu einer Verkaufsflache
von 200 m? in allen Wohn-, Misch- und Dorfgebieten des Marktes
RoRtal ausdriicklich erwiinscht.

11.9 Zusammenfassende Empfehlung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Die vorliegende Aktualisierung hat deutlich ergeben, dass sich durch
die Entwicklung in den vergangenen sechs Jahren keine wesentlichen
zusatzlichen Ansiedlungspotenziale am Standort RoRtal ergeben ha-
ben.

Rein rechnerisch besteht aus aktueller Sicht mit einem Ansiedlungs-
potenzial von 1.500 m? fur die Guter des periodischen Bedarfs die
Moglichkeit, einen weiteren Vollsortiment-Markt (wie derzeit in der
Diskussion) am Standort RoRtal anzusiedeln. Aus Sicht der Landes-
planung ist eine derartige Ansiedlung in der geplanten GréfRenord-
nung grundsatzlich moglich.

Nach den formulierten Zielen des vorliegenden Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes ist eine derartige Ansiedlung nur im zentralen
Versorgungsbereich des Marktes RoRtal bzw. im Nahversorgungs-
zentrum ,Untere Bahnhofstrale” wiinschenswert und moglich. In-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind zwar noch geprifte
Standorte dafiir denkbar, gegenwartig aber nicht verfligbar.

Der Standort ,Westliche PelzleinstralRe” kommt als Standort fiir die
Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels aus Sicht des EEK nicht in
Frage. Gegen eine Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels an diesem
Standort sprechen aktuell folgende Faktoren:

1. Der Standort liegt aulRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs des Marktes RoRtal. Fiir eine Erweiterung des zentra-
len Versorgungsbereichs gibt es keine Argumente, da in die-
sem Bereich keine weiteren zentralen Versorgungsangebote
bestehen und auch keine entsprechende Entwicklung abzu-
sehen ist.

2. Durch die Ansiedlung eines weiteren Vollsortiment-Marktes
an diesem Standort wird eine Bindung von lokaler Kaufkraft
erwartet, die im Wettbewerb der dann bestehenden beiden
Vollsortiment-Markte zu Lasten der kleineren Einzelhandels-
standorte (u.a. Backer, Metzger etc.) verlaufen wird. Es kann
nicht davon ausgegangen werden, dass ausreichend Kauf-
kraft von auRerhalb RoRtals gebunden werden kann. Die er-
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warteten Kaufkraftverlagerungen innerhalb des Marktes Rof3-
tal lassen eine derartige Ansiedlung zur Bedrohung der klei-
neren Einzelhandelsstandorte innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs werden.

3. Durch die bereits weit fortgeschrittene geplante Ansiedlung
eines RoBmann-Marktes im Bereich der Unteren Bahnhof-
stralle mit einer aktuell geplanten Verkaufsfliche von ca.
950 m? wird ein GroRteil der verfigbaren Ansiedlungs- und
Erweiterungsflaiche im Bereich der Giiter des periodischen
Bedarfs gebunden. Diese Ansiedlung wurde in die vorliegen-
den Berechnungen noch nicht miteingeschlossen und fihrt
somit zu einer Reduzierung des Potenzials auf deutlich unter
1.000 m? Verkaufsflache.

Aufgrund des Bestandsschutzes muss dem Standort ,Westliche Pelz-
leinstraRe” allerdings die erneute Ansiedlung von Einzelhandel zuge-
standen werden. Allerdings ist auf Grund der Versorgungslage und
der verbleibenden Ansiedlungspotenziale nach Ansiedlung des RofR-
mann-Marktes die Ansiedlung eines weiteren, zusatzlichen Einzel-
handelsstandortes mit 800 m? nicht wiinschenswert. Als wiinschens-
wert kann die Verlagerung eines bestehenden Standortes an den
Standort ,Westliche Pelzleinstrafle” genannt werden. Beispielsweise
konnte die Verlagerung des bestehenden Lidl-Marktes am Gewerbe-
ring als mogliche Alternative gesehen werden.

Aus Sicht der Stadtebauforderung kommt der Starkung des Ortskerns
von Roftal vorrangige Bedeutung zu. Weitere Ansiedlungen auller-
halb des Ortszentrums, das der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs gleichkommt, fiihren unter den gegebenen Ansied-
lungsbedingungen zu einer Schwachung der Standorte im Bereich des
Roftaler Ortskerns. Somit sollten die Bemiihungen der Kommune da-
raufhin ausgerichtet sein, Ansiedlungen und Standortentwicklungen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu férdern und zu un-
terstiitzen. Dazu kénnen unter anderem die im Kapitel 12 dargestell-
ten flankierenden Mallnahmen beitragen.
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12 WEITERE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

12.1 Zusammenarbeit der Betriebe, Unterstiitzung durch den Markt RoBtal

Der ,,Schulterschluss®, die Kooperation, Zusammenarbeit, der Aus-
tausch, die Vernetzung der Betriebe muss kontinuierlich verbessert
werden; nur dadurch wird es den Betrieben gelingen, auf sich auf-
merksam zu machen. Einzelaktionen verschiedener Vereine erreichen
dieses Ziel nicht.

Ein Ziel kdnnte lauten, das Engagement privater Akteure zur Verbes-
serung des Einzelhandelsstandorts RoRtal in ein Gesamtkonzept ein-
zubauen und durch die Verwaltung Rof3tals zu unterstitzen.

In diese Uberlegungen sind nach Méglichkeit alle am Ort ansissigen
Unternehmen einzubeziehen, neben dem Handel vor allem die Gast-
ronomie, 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 aufzuar-
beiten.

12.2 Aktives Flachenmanagement im Ortszentrum, Zwischennutzungen

Sofern Geschafte aufgegeben werden, ist einem Leerstand aktiv ent-
gegen zu wirken. Auch Zwischennutzungen sollten attraktiv sein.

So ware es beispielsweise moglich, leer stehende Schaufenster fiir In-
formationen zu nutzen oder Kiinstler / Vereine nutzen die Rdumlich-
keiten und / oder Schaufenster als Ausstellungsflache.

12.3 Offentlich-private Kooperation

Viele Schwachpunkte des Ortszentrums sind erkannt. Der Wille und
die Kraft vieler Betriebsinhaber fiir Verbesserungen sind genannt. Die
Bereitschaft des Markt RoRtal wurde gedullert.

Es sollte also gelingen, in 6ffentlich-privater Kooperation an der posi-
tiven Entwicklung des Ortszentrums zu arbeiten. Hierflir 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 nétigen Sortimenten im Ortszentrum
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Die Erfahrung zeigt, dass standortsuchende Unternehmer nicht von
selbst auf die Moglichkeit einer Ansiedlung im Roftaler Ortszentrum
kommen.

Dazu wird eine aktive Akquisition benoétigt, die potenzielle Investo-
ren, Unternehmer, ansiedlungswillige Geschéafte anspricht und auf
die Moglichkeiten im Ortszentrum von RoRtal aufmerksam macht.

Diese Tatigkeit der Wirtschaftsforderung muss professionell organi-
siert werden. Das heif3t, es miissen personelle Ressourcen geschaffen
werden (als Teil der Marktverwaltung oder durch einen externen Pro-
jektmanager), die sich mit u.a. dieser Thematik beschaftigen.
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12.5 Belebung des Ortszentrums durch neue Frequenzbringer

Der Markt RofRtal 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 fiir die Starkung der Funktionen eines Wohn-
standortes kdnnen neben der Nahversorgung (Einzelhandel, Dienst-
leistung) vor allem die Funktionen Gastronomie, Kultur, Freizeit und
Soziales sein.

Durch die Ansiedlung von Einrichtungen aus diesen Bereichen wiir-
den zusatzliche Besucher und Kunden in die Ortsmitte gelenkt, die
den Standort beleben.

12.6 StBauF-Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”

12.7 MaBRnahmen der Betriebe
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Bestrebungen in Richtung Starkung des Ortszentrums konnen ggfs.
durch ein Management unterstiitzt werden. Wir raten dem Markt
Rof3tal, sich um einen Programmwechsel in das Stadtebauforderpro-
gramm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” zu bemiihen.

Das Programm bietet die Moglichkeit neben den klassischen Bau- und
Ordnungsmalnahmen auch Steuerungsaufgaben und investitions-
vorbereitende MalRnahmen zu unterstiitzen.

Private werden direkt in das auf 6ffentlich-private Kooperation aus-
gerichtete Programm eingebunden; sie sollen sich auch finanziell be-
teiligen und zwar am Verfugungs- / Quartiersfonds, aus dem Projekte
heraus finanziert werden sollen. Eine einzusetzende Lenkungsgruppe
bestimmt (iber die Verwendung der Mittel aus diesem Verfligungs-
fonds und die Tatigkeit des Managements.

Es gibt viele Moglichkeiten flr Betriebe, ihr Geschaft attraktiver zu
machen und die Kundenbindung zu verbessern. Konkrete Malnah-
men sollten gemeinschaftlich mit den privaten Akteuren erarbeitet
und von einem / einer externen Beraterln unterstitzt werden.

Malnahmen sollten konkret auf Rofdtal abgestimmt werden. Bei-
spielhaft genannt werden kénnen:

» “Von anderen lernen”: Exkursionen in andere Stddte und Ge-
meinden (Was machen die anderen?).

» Fortbildung (Betriebsfihrung, Marketing, Schaufenster- und La-

dengestaltung etc.).

Durchfiihren von (méglichst gemeinschaftlichen) Aktionen zur

Kundenbindung.

Ergdnzen der Sortimente der ansdssigen Geschafte. Potenziale

sind in vorliegendem Konzept benannt.

Geschaftsbewertung als Ansatzpunkt fiir Verbesserungen mittels

gemeinsamer (anonymer) Bewertung durch die Betriebe; evtl.
Unterstitzung / Durchfiihrung durch neutrale externe Person.

vV V VY
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13 AUSBLICK
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Damit die in Kapitel 11 formulierten Ziele und Empfehlungen als
,abwadgungsrelevantes” Material in die Bauleitplanung des Marktes
RoRtal einflieRen kdnnen, bedarf es deren Billigung durch den Bau-
und Umweltausschuss bzw. den Marktgemeinderat.

Bei konkretem Handlungsbedarf und zum Schutz des zentralen Ver-
sorgungsbereichs miissen die Vorgaben des Entwicklungskonzepts in
verbindlichen Bauleitpldanen (Bebauungsplanen oder vorhabenbezo-
genen Bebauungspldanen) umgesetzt werden.

Der Schutz und die Starkung des Einzelhandels sind ein elementarer
Baustein, das Sanierungsgebiet , Altort Rotal” als Standort flr Wirt-
schaft, Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben weiter zu entwickeln.

In diesem Sinne gilt es, die Ergebnisse dieses Konzepts und MaRnah-
men der Altortsanierung Rof3tal aufeinander abzustimmen und diese
gemeinsam mit den ortlichen Akteuren weiter zu entwickeln.

Offentlich-private Kooperationen und das Engagement von Immobili-
eneigentliimern, Gewerbetreibenden und Bewohnern des Ortszent-
rums zur Aufwertung des Standorts ,Altort” sollen nach Mdglichkeit
unterstltzt werden.

Bliro PLANWERK
Nirnberg, im Januar 2016
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