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1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele des vorliegenden Konzepts

Die Marktgemeinde Weisendorf hat die Nirnberger Biiros Topos
team und PLANWERK beauftragt, ein Einzelhandelsentwicklungskon-
zept (EEK) als Einzelbaustein eines Integrierten stdadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts (ISEK) fur die Marktgemeinde Weisendorf zu er-
stellen.

Ziel des Marktes Weisendorf ist es, den Bilirgerinnen und Blirgern ein
bedarfsgerechtes und verbrauchernahes Angebot an Infrastruktur-
einrichtungen der Daseinsvorsorge zu bieten und die Attraktivitat des
Marktes als Wohn- und Arbeitsort zu erhalten bzw. noch weiter aus-
zubauen.

Die Starkung des Ortszentrums ist ein wichtiges Ziel fir den Markt
Weisendorf. Eine fiir die Ortsmitte ,vertragliche” Einzelhandelsent-
wicklung 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 Weisendorf in der
Praxis aussehen kann:

» Erflllt der Markt Weisendorf seine Funktionen als Kleinzentrum
bzw. nach Anpassung an das LEP 2013 als Grundzentrum?

Wie ist die Bevolkerung des Marktes Weisendorf mit Gitern des
taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs versorgt?

Wo ergeben sich Versorgungslicken, 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 sollte der Markt Weisendorf zukiinftig den Schwerpunkt der
Einzelhandelsentwicklung setzen?

Muss das Ortszentrum vor Einzelhandelsbetrieben an anderer
Stelle geschiitzt werden? Und wie kann dies gegebenenfalls ge-
schehen?

vV VYV VY ¥V 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 in der Marktgemeinde
Weisendorf benannt.

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, Eigentlimer, 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.
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1.2 Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung muss gesamtortlich angelegt sein und

die Verflechtungen des Marktes Weisendorf in das Umland berick-

sichtigen.

Im Rahmen der Untersuchung wurden die folgenden Arbeitsschritte

durchgefihrt:

> Erfassung des Einzelhandelsbestandes im gesamten Gemeinde-
gebiet der Marktgemeinde Weisendorf (inkl. Ortsteile).

» Erfassung des Bestandes an Einrichtungen der Bereiche Dienst-
leistung, Gastronomie und Handwerk, Gewerbe im gesamten
Gemeindegebiet der Marktgemeinde Weisendorf (inkl. Ortsteile).

» Durchfihrung einer Passanten- bzw. Kundenbefragung (rd. 300
Interviews) an den Standorten Ortszentrum Weisendorf und Ge-
werbegebiet Am Mihlberg. Dabei werden u.a. Einkaufsverhalten
und Herkunft der Befragten erfasst.

» Durchfiuhrung einer Haushaltsbefragung. Verteilung von rd. 2.850
Fragebdgen an alle Haushalte der Marktgemeinde Weisendorf
(Rucklaufquote von 22%).

> Analyse der erhobenen Daten. Differenzierung des Angebots
nach Verkaufsflachen und Sortimentsbereichen.

» Durchfihrung einer Kaufkraftanalyse fiir die einzelnen Sorti-
mentsbereiche.

» Entwicklung von sortimentsgenauen Aussagen beziglich der ge-
nerellen Ansiedlungsmoglichkeit von Einzelhandelsbetrieben im
Gemeindegebiet.

» Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs.

> Festlegung der Sortimentsliste fiir zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente.

> Teilrdumliche Differenzierung der Aussagen zur Ansiedlung von
Einzelhandel nach Standorten.

» Abstimmung der Entwicklungsempfehlungen mit den Belangen
und Zielen der Stadtebauforderung.

1.3 Bebauungsplane zur Steuerung des Einzelhandels

Weisendorf EEK_Bericht.doc

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 ergadnzt, um bei
Bedarf zentrale Versorgungsbereiche schiitzen und die Einzelhan-
delsentwicklung mit Mitteln der Bauleitplanung steuern zu kénnen.

Voraussetzung dafir ist, dass die vorhandene Einzelhandelsstruktur
zuvor differenziert erfasst und bewertet wurde. Daraus abgeleitet
missen konkrete Ziele fiir die Entwicklung des Einzelhandels benannt
worden sein. Dies geschieht mit dem vorliegenden Konzept.

Nach Billigung durch den Markt Weisendorf kann das vorliegende
Konzept als stadtebauliche Rechtfertigung zur Aufstellung verbindli-
cher Bauleitplane 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).
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Positivplanungen

Ausschlussplanungen

(fur planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte) (gegen ungewollte Einzelhandelsstandorte)

Gebietsfestsetzungen

Ausschluss oder Beschrankung des

fur zentrenrelevanten Einzelhandels durch

Haupt- und Anderung oder Aufste“ung von Aufstellung einfacher Bebau-

Nebenzentren: Bebauungspldnen mit Gebiets- ungspldne im unbeplanten

- Kerngebiet festsetzungen mit Innenbereich mit

- Sondergebiet

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

- Sondergebiet

Kernsortimenten: - Mischgebiet
- Besonderes Wohn- \
gebiet

Ausnahmen:

- Werksverkauf

- kleine Nahversorgungsldden/Kioske

- Tankstellen-Shops

- erweiterter Bestandsschutz fr beste-
hende Betriebe

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

1.4 Definitionen

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

Dies muss allerdings nicht flachendeckend und in einem Zuge erfol-
gen. Stattdessen kann sich der Markt Weisendorf darauf beschran-
ken, dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo konkreter Hand-
lungsbedarf besteht. Dies ware zum Beispiel der Fall, wenn Ansied-
lungsabsichten deutlich werden, die dem Konzept widersprechen.

1.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Weisendorf EEK_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 (rdumliche) Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs anzulegen sind, ist bisher rechtlich nicht
eindeutig geklart. Einigkeit besteht jedoch darliber, 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
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» eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz.

Unstrittig ist, dass sich die Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che an den tatsachlichen Verhdltnissen orientieren, aber auch plane-
rische Festsetzungen und / oder stadtebauliche Konzeptionen einbe-
ziehen kann.

Unumstritten ist auch, dass der Begriff ,zentraler Versorgungsbe-

reich” Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen um-
fassen kann, die im Sinne des Baugesetzbuchs schiitzenswert sind.

Ortszentrum

schutzenswerte

zentrale Versorgungsbereiche

Ausstrahlung / Einzugsbereich

Nahversorgungszentrum

Solitdrer Nahversorgungsstandort

Standort chne
zentrale Versorgungsfunktion

Abbildung 2: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

1.4.2 Einzelhandel

Weisendorf EEK_Bericht.doc

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 gehoren aulRer dem Laden- und dem ambulanten
Handel auch Versandhandel und Automatenverkauf. Traditionelle Be-
triebsformen: Fachgeschaft (branchenspezifisches oder bedarfsgrup-
penorientiertes Sortiment), Spezialgeschaft (bestimmter Sortiments-
ausschnitt in groRer Tiefe), Warenhaduser und Kaufhauser (groRflachi-
ge Mehrbranchengeschéfte), Discounter (enges, auf raschen Um-
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1.4.3 Kaufkraft

Weisendorf EEK_Bericht.doc

&

&
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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 GroRRbetriebe des Einzelhandels genielRen die Vorteile des GroR-
(Gemeinschafts-) Einkaufs, die mittleren und kleineren sind vielfach
in Einkaufsgenossenschaften zusammengeschlossen. Der anhaltende
Konzentrationsprozess (v.a. im Nahrungs- und Genussmittelbereich)
flhrt zu immer groReren Unternehmenseinheiten, abnehmender Be-
schiaftigtenzahl, wachsendem Gewicht von Warenhausern und Filial-
betrieben gegenliber 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-
zliglich 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 fur die allgemeine Kaufkraft
2016 liegt bei 22.066 € pro Jahr und Einwohner im Bundesdurch-
schnitt (Quelle: MB-Research). Spitzenwerte werden in Landkreisen
wie Landkreis Starnberg (32.338€) und Landkreis Minchen
(30.487 €) oder im Hochtaunuskreis (31.825 €) erreicht.

Der Landkreis Erlangen-Hochstadt erreicht 2016 eine Kaufkraft pro
Kopf von 26.215 € pro Jahr und liegt damit bei einem Kaufkraftindex
von 118,8 (Deutschland = 100,0).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der verbleibende Rest, wenn
von der allgemeinen Kaufkraft alle nicht einzelhandelsrelevanten
Leistungen (wie Miete, Auto, Versicherungen, Urlaub usw.) abgezo-
gen wurden. Diese einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt aktuell
(Stand 2016; GfK) in der Dimension von 5.729 € pro Jahr und Einwoh-
ner fur den Bundesdurchschnitt.

Der Markt Weisendorf erreicht 2016 eine Kaufkraft-Kennziffer von

100,7, was einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 5.769 € pro
Jahr und Einwohner entspricht.
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2 Daten und Fakten Markt Weisendorf

2.1 Lage im Raum
Die Marktgemeinde Weisendorf liegt im nordlichen Teil des Regie-
rungsbezirks Mittelfranken, im Landkreis Erlangen-Hochstadt. Die
Marktgemeinde Weisendorf liegt aullerdem in der Metropolregion
Niirnberg zentral zwischen Erlangen, Herzogenaurach, Neustadt
a.d.Aisch und Hochstadt a.d.Aisch.
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Abbildung 3: Lage im Raum (BayernAtlas 2016)

Die Stadtzentren von Herzogenaurach (ca. 7 km Luftlinie), Héchstadt
a.d.Aisch (ca. 10 km) oder Erlangen (ca. 13 km) sind vom Ortszentrum
Weisendorf jeweils in einer Fahrtzeit von bis zu etwa 20 Minuten zu
erreichen.

2.2 Verkehrsanbindung

Der folgende Ausschnitt aus dem Verkehrsmengen-Atlas Bayern ver-
deutlicht die gute StraBenanbindung des Marktes Weisendorf.

Die StaatsstralRen St 2259 (Scheinfeld - Hemhofen) und St 2263 (Un-
terneuses — Firth) treffen im Hauptort Weisendorf aufeinander. Die
StaatsstraBe St 2259 verlauft in Ost-West-Richtung durch Weisendorf
(grin im Kartenausschnitt aus dem Verkehrsmengen-Atlas fir Bay-
ern). Auf der St 2259 wurden zwischen Weisendorf und GroRensee-
bach rd. 5.680 Fahrzeuge pro Tag bei der Stralenverkehrszdhlung
2010 erfasst. Die Staatsstralle St 2263 verlauft in Nord-Siid-Richtung

Weisendorf_EEK_Bericht.doc Seite 11
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durch Weisendorf (im Kartenausschnitt griin). Auf der Hohe des Wei-
sendorfer Ortsteils Boxbrunn kénnen rd. 3.570 Fahrzeuge pro Tag

verzeichnet werden, auf der Hohe von Welkenbach rd. 4.410 Fahr-
zeuge pro Tag.
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Die Bundesautobahn A 3 (Regensburg — Nirnberg — Wirzburg) ver-
lduft etwa 7 km westlich des Hauptorts (im Kartenausschnitt rot);
nachste Anschlussstelle ist Erlangen-West.

Die KreisstraRe ERH 13 (Nankendorf — Landkreisgrenze) fiihrt vom
Ortsteil Nankendorf sldlich des Hauptortes bis zum sidlich angren-
zenden Landkreis Firth (im Kartenausschnitt gelb). Auf dieser Stralle
fahren rd. 2.480 Fahrzeuge pro Tag. AuBerdem verlaufen die Kreis-
straBen ERH 27 sowie ERH 28 durch das Gemeindegebiet.

Insgesamt ist die Marktgemeinde Weisendorf damit gut in das regio-
nale und liberregionale StraBenverkehrsnetz eingebunden.
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Abbildung 4: Verkehrsmengen (Verkehrsmengen-AtIas Bayern — StraRenverkehrszahlung 2010)
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Was den OPNV angeht, ist die Marktgemeinde Weisendorf in das Ta-
rifsystem des Verkehrsverbunds GroBraum Niirnberg (VGN) inte-
griert. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Erlangen (ICE-
Halt).

Das Busnetz besteht aus Regionalbuslinien. Die Seebachgrundlinien
sind Linie 202 (Erlangen — Weisendorf — Rezelsdorf), Expresslinie
202 E (Weisendorf — Erlangen), Linie 204 (Herzogenaurach — Weisen-
dorf — Hochstadt a.d.Aisch) und Linie 241 (Herzogenaurach — Ober-
reichenbach — Rezelsdorf).

J

v
NandXeflain .q(

Abbildung 5: Liniennetz Landkreis Erlangen-Hochstadt 2016 (Ausschnitt) (VGN)

[T TNr——
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2.3 Entwicklungstendenzen
Datenquelle der folgenden kurzen Strukturanalyse ist das Bayerische
Landesamt fir Statistik. Die Pendlerdaten entstammen der Statistik
der Bundesagentur fir Arbeit.

2.3.1 Einwohner und Altersstruktur

Die Marktgemeinde Weisendorf hat derzeit (Stand Dezember 2015)
rd. 6.470 Einwohner.

Im Betrachtungszeitraum seit

Bevolkerungsentwicklung 1960 hat sich die Zahl der

1960 bis 2015 (1960 = 100) Einwohner der Marktge-

260 = meinde Weisendorf von rd.

— = e | 2550 um gut 150% auf rd.
Mittelfranken i

240 == Erlangen-Hochstadt (Lkr) ;VOe‘Tlgegc-"l%r; 6.470 Einwohner deutlich

e // erhdht. Die Phase des starks-

220 4{  =*=Eggolsheim, :

Neunkirchen a Brand, M / ten Wachstums waren in

o e Weisendort. M S Weisendorf die 1990er Jahre.

/ — — —
180 - /// Damit hat sich die Marktge-

meinde Weisendorf wie auch

1l A der gesamte Landkreis Erlan-
By /S gen-Hochstadt in den ver-
/ — —_——— gangenen Jahrzehnten insge-

120 _ 2 — samt positiver als Bayern und
= Mittelfranken im  Durch-
e schnitt entwickelt, wobei
o | 1960:2545 Weisendorf besonders in den
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2015 | 1990er Jahren eine noch
o ) starkere Entwicklung als der
gy T Weisendorf 2630 | Landkreis insgesamt erlebt

hat.
Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung 1960 bis 2015

- . Die jlingere Bevolkerungs-
Bevolkerungsentwicklung entwicklung der Marktge-
1970 bis 2015 (1970 = 100) meinde seit der Jahrtau-

220 sendwende lasst ein geringe-
e Bayern B |k h
o res evolkerungswachstum
200 4 = Erlangen-Hochstadt (Lkr) Weisendorf erkennen.
Adelsdorf 2015:6.465
e Eqgolsheim, M
Neunkirchen a.Brand, M /
180 e Weisendorf, M /
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-
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Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung 1970 bis 2015
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Laut der von Biro PLAN-

Bevoélkerungsentwicklung WERK ebenfalls 2017 erstell-
Weisendorf, 1960 bis 2015, Prognose bis 2033 ten Bevolkerungsprognose
9.000 fur die Marktgemeinde Wei-
sendorf kann nach der Real-
8.000 7473~ | prognose davon ausgegan-
o 6.930 | | gen werden, dass die Ein-
' 6257 5465 wohnerzahl der Marktge-
6.000 L L | meinde bis zum Jahr 2023
auf rd. 6.900 Einwohner und
5.000 — — | damit um ca. 7% gegeniber
o n | | 2015 steigt. Fur das Jahr
: 2033 wird in der Realprogno-
3.000 - || || se eine Einwohnerzahl von
rd. 7.500 Einwohnern prog-
2.000 — — | nostiziert. Das ware ein An-
stieg von etwa 16% gegen-

il — — | Uber dem Jahr 2015.

0 - : |

1960 1970 1980 1990 2000 2010 2015 2023 2033

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Abbildung 8: Bevélkerungsentwicklung, 1960 bis 2015, Prognose bis 2033

Fiir den Landkreis Erlangen-Hochstadt prognostiziert das Landesamt
fir Statistik prozentual ein wesentlich geringeres Bevolkerungs-
wachstum. Der prognostizierte Anstieg von rd. 134.100 Einwohnern
im Jahr 2015 auf rd. 140.700 im Jahr 2035 entspricht einem Wachs-
tum um 5%.

Fiir die Marktgemeinde Wei-
Altersstruktur Weisendorf im Vergleich, 2015 sendorf zeigt sich ein etwas

niedrigerer Anteil von Perso-

065 oder alter 018 bis unter 65 06 bis unter 18 Eunter 6 ‘ nen im Alter von 65 Jahren
e oder &lter als in den Ver-
00% 20.0% 20.3% 19,6% 143% | gleichsraumen Bayern, Mit-
telfranken und Landkreis
80% 7 Erlangen-Héchstadt. Der
70% I Anteil von Kindern und Ju-
gendlichen liegt in Weisen-

60% {— I ] I |

dorf etwas Uber dem bayeri-
0, . . .

50% 63.5% 63.5% 62.9% 6e1% schen und mittelfrankischen

Durchschnitt und auch leicht

400/6 — . . .
Uber dem Durchschnitt im
30% E— Landkreis.
20% S—
10% 11,1% 10,9% 11,9% e
cpl [53% 1 [53% |  [Be% | [6a% |
Bayern Mittelfranken Erlangen-Héchstadt Weisendorf, M
Lkr
ISEK/EEK "Weisendorf 2030" ()
2017 'ﬁl

Abbildung 9: Altersstruktur Weisendorf im Vergleich, 2015

Trotzdem macht sich, wie europaweit feststellbar, auch in der Markt-
gemeinde Weisendorf der Trend zur Uberalterung der Gesellschaft
bemerkbar. Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen diese
Tendenzen.
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Die Zahl der wunter 18-
Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen Jahrigen und ebenso deren
Weisendorf, 1990 bis 2015, Prognose bis 2033 Anteil an der Gesamtbevol-
; B2 27% | kerung sind etwa seit der
23,V\;\234% e Jahrtausendwende in der
1.600 T—= Ni% —a—Anteil in Prozent [+ 24% | Marktgemeinde Weisendorf
10.6% 19 ricklaufig.
186%  [182%
——a || g0, | Laut Prognose von Biro
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— T 15% unter 18-Jahrigen bis 2033
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Abbildung 10: Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

: . - Die Zahl der dlteren Bewoh-
Entwnckl_ung der Altersgr.uppe der 65-Jahr|g¢?n oder alter ner sowie deren Anteil stei-
Weisendorf, 1990 bis 2015, Prognose bis 2033 gen dagegen kontinuierlich
2.000 30% an.
mmmAnzahl
1800 7] —a—Anteil in Prozent 24.1% 21% | Diese Entwicklung wird sich
1.600 ik in den nachsten Jahren laut
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1.200 /( — - 18%
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Abbildung 11: Entwicklung der Altersgruppe der 65-Jdhrigen oder alter

Weisendorf_EEK_Bericht.doc

Die in den beiden obigen Abbildungen genannten Prognose-Werte
sind jeweils die Werte der Realprognose, also der mittleren Progno-
se.

Der demografische Wandel hat Auswirkungen auf das Nachfragever-
halten der Bevolkerung beziiglich Einzelhandel und Dienstleistungen,
da dltere Menschen ein erkennbar anderes Mobilitdtsverhalten auf-
weisen als jlingere. Gleichzeitig flihrt eine zunehmende Uberalterung
der Bevolkerung aber auch zu anderen Bedarfen in Bezug auf weitere
Einrichtungen und Angebote.
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2.3.2 Arbeitspldtze und Pendler

Aktuell liegen vom Bayerischen Landesamt fir Statistik zur Beschafti-
gungsstatistik nur die Zahlen der Beschaftigten fiir die Jahre 2008 bis
2015 vor. Diese wurden im Mai 2017 revidiert herausgegeben, wah-
rend altere Daten derzeit nicht vorliegen. Die folgende Abbildung
enthalt ab dem Jahr 2008 die derzeit vorliegenden revidierten Daten.
Die Daten fiir die friiheren Jahre sind bereits im Jahr 2016 abgerufen
worden und werden mit dargestellt.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort, 1980 bis 2015 (1980 = 100)

Aktuell (Stand Juni 2015) sind
rd. 1.140 Personen am Ar-
beitsort Weisendorf sozial-

: versicherungspflichtig be-
Welsi?"?o schaftigt.

J Im Betrachtungszeitraum

1980 bis 2015 ist die Zahl der
Z in Weisendorf sozialversiche-

rungspflichtig Beschaftigten

insgesamt stark angestiegen,
jedoch mit mehreren

—d =~ Schwankungen. So hat sich
gy o die Zahl von rd. 480 Perso-
nen im Jahr 1980 mehr als
verdoppelt auf den aktuellen
Hochststand von rd. 1.140

Personen. Das ist ein Anstieg
um 138%.

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

240
e Bayern

Mitte lfranken 2015:A 14
220 == Erlangen-Hochstadt (Lkr)

Adelsdorf
200 H g Eggolsheim, M

Neunkirchen a.Brand, M

i f
180 e\ eisend orf, M J
T T
140
—
T z L = -
1980: 480

100 AT ——, T —/-l\‘._\—_/_,
80 M
i A e e e e e e e e e e e e e

19801982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 201020122014

Im gesamten Betrachtungs-
'f" zeitraum gab es in Weisen-

Abbildung 12: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten

Weisendorf EEK_Bericht.doc

dorf zwei Phasen starkeren
Wachstums. Die erste war im
Zeitraum Ende der 1980er bis Anfang der 2000er Jahre. Von 1988 bis
2001 stieg die Zahl der Beschaftigten von rd. 320 auf rd. 760 an. Nach
einem Rickgang der Beschéaftigungszahlen Anfang der 2000er Jahre
stieg die Zahl nach 2004 wieder an. Im Zeitraum 2004 bis 2015 wuchs
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von rd. 570 auf
rd. 1.140.

Die Beschaftigtenzahlen stiegen in Weisendorf im Verhaltnis starker
an als in den Vergleichsraumen und als in den Vergleichsgemeinden,
insgesamt jedoch dhnlich wie die Entwicklung im gesamten Landkreis
Erlangen-Hochstadt.

Aktuell (Stand Juni 2015) pendeln rd. 800 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte in die Marktgemeinde Weisendorf ein. Damit liegt der
Einpendleranteil (lber Gemeindegrenzen) bei 70%.
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2017

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"

Haufigste Ziele der Auspendler aus der Marktgemeinde
Weisendorf (ab 15 Pendlern), 2015

Hochstadt a.d Aisch, Stadt
1000

Neustadt a d Aisch, Stadt Bamberg, Stadt

Minchen,

Landeshauptstadt Forchheim, Stadt

Herzogenaurach, Stadt ( | 658 I') 1) Réttenbach
Nurnberg, Stadt HeRdorf
Weisendorf ges.:
GroRenseebach 2573 Auspender

Erlangen, Stadt

Fd

Abbildung 13: Haufigste Ziele der Auspendler aus der Marktgemeinde Weisendorf

233

Arbeitsplatze nach Wirtschaftsbereichen

Mit  rd.

2.570 Personen
(Stand Juni 2015) liegt die
Zahl der sozialversicherungs-

pflichtig Beschaftigten, die
von ihrem Wohnort Markt-
gemeinde Weisendorf zu
einem anderen Arbeitsort
auspendeln, deutlich hoher
als die der Einpendler. Au-
Rerdem liegt die Zahl auch
deutlich héher als die Zahl
der in der Marktgemeinde
Weisendorf  sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten.

Hinsichtlich der Ziele der
Auspendler zeigt sich, dass
mit rd. 910 Auspendlern mit
Abstand die meisten nach
Erlangen pendeln, aulerdem
rd. 660 nach Herzo-
genaurach.

Einen wichtigen Hintergrund fir die Analyse der wirtschaftlichen Si-
tuation im Markt Weisendorf bildet neben der Entwicklung der Be-
schaftigung die Differenzierung der Beschéaftigten nach den einzelnen
Wirtschaftsbereichen. Leider liegen hierzu derzeit gar keine Daten
vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik vor, weshalb hier die bereits
im Jahr 2016 abgerufenen Daten fiir das Jahr 2014 dargestellt wer-

den.

2017

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach
Wirtschaftsbereichen, 2014

Bayern 33,5% 21,6% 20,1% 24.2%
I I I I 1 I 1 I I
Mittelfranken 33,7% 20,3% 211% 24.4%
1 1 1 I I I 1 1 I
Erlangen-Héchstadt (Lkr) 53,5% 18,2% 11,0% 16,9%
I I I I I I I
Weisendorf, M 21,8% 44.8% 10,6% 19,8%
I I I I I I I
Eggolsheim, M 26,3% 43,1% 8,4% 21,3%
T T T I T I T T
Neunkirchen a.Brand, M 54,6% 18,7% 9,7% 16,5%
I I I I I I I I I
Adelsdorf 28,6% 44,6% 7,1% 19,4%
0% 1 6% 26% 30I% 46% 56% 66% 76% 86% 96% 100%

OA Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
OG-1 Handel, Verkehr, Gastgewerbe

O0-U offentliche und private Dienstleister

OB-F Produzierendes Gewerbe

OJ-N Untemehmensdienstleister

s

Abbildung 14: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsberei-

chen

Betrachtet man die Auftei-
lung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in der
Marktgemeinde Weisendorf
auf die einzelnen Wirt-
schaftsbereiche, wird deut-
lich, dass der Anteil im Be-
reich Handel, Verkehr, Gast-
gewerbe wie auch in den
Vergleichskommunen Eggols-
heim und Adelsdorf Uber
dem Durchschnitt von Bay-
ern, von Mittelfranken und
vom Landkreis Erlangen-
Hochstadt liegt.

Gleichzeitig sind in Weisen-
dorf und in den Vergleichs-
kommunen Eggolsheim und
Adelsdorf v.a. die Anteile im
produzierenden Gewerbe
sowie im Bereich der Unter-
nehmensdienstleister etwas
unterdurchschnittlich. Damit
ist auch der Anteil im gesam-

ten Dienstleistungs-Bereich (Unternehmensdienstleister sowie o0f-
fentliche und private Dienstleister) etwas unter dem bayerischen und

dem mittelfrankischen Durchschnitt.

Weisendorf EEK_Bericht.doc
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3 Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Zum 1. September 2013 ist das in Teilen noch aktuelle Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (LEP) in Kraft getreten. GemaR LEP 2013
gehort die Marktgemeinde Weisendorf zum allgemeinen landlichen
Raum und grenzt an den Verdichtungsraum Nurnberg / Flrth / Erlan-
gen / Schwabach an.

Umliegende Mittelzentren gemal LEP 2013 sind Hochstadt a.d.Aisch,
Herzogenaurach und Neustadt a.d.Aisch. Die nachstgelegenen Ober-
zentren sind Erlangen, Fiirth und Nirnberg sowie nérdlich von Wei-
sendorf Bamberg.
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Abbildung 15: Strukturkarte (Ausschnitt) (LEP 2013)

berg

Im Hinblick auf die Zentralen Orte formuliert das LEP 2013 u.a. fol-
gende Ziele und Grundsatze mit Relevanz fir die Marktgemeinde
Weisendorf:

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

> Die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtun-
gen ist durch Zentrale Orte folgender Stufen zu gewahrleisten:

Weisendorf_EEK_Bericht.doc Seite 19
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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 Regionalpldanen festgelegt (LEP
2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.5).

> Eine Gemeinde ist in der Regel dann als Grundzentrum festzule-
gen, wenn sie zentralortliche Versorgungsfunktionen fir mindes-
tens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragfdhigen
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-
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
(raumliche 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 Burger (kurze Wege bei Nutzung mehrerer Einrichtungen),

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

die OPNV-Betreiber (Biindelung des Nachfragepotenzials),

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

Wirtschaft und Unternehmen (Flhlungsvorteile).

YV VYV VYV

Nach den Bestimmungen des LEP 2013 dirfen Flachen fir Einzelhan-
delsgroRprojekte nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden (LEP
2013, 5 Wirtschaft, Ziel 5.3.1). Damit kommt die Marktgemeinde
Weisendorf grundsatzlich auch fiir die Ansiedlung eines Einzelhan-
delsgroBprojekts in Betracht. Da die Marktgemeinde Weisendorf je-
doch weder Ober- noch Mittelzentrum ist, gilt dies nicht fir Einzel-
handelsgroBprojekte, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs 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-grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben in rdumlich-funktionalem Zusammenhang, die Uberértlich
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 fir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stddte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen (LEP 2013, 5 Wirtschaft,
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Ziel 5.3.2). Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojek-
te dirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Ein-
zelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (LEP
2013, 5 Wirtschaft, Ziel 5.3.3).

Laut Erlduterung des LEP 2013 dient die stadtebauliche 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.

Derzeit erfolgt die Teilfortschreibung des LEP Bayern, die am
09.11.2017 weitgehend beschlossen wurde. Zu einigen Zielanderun-
gen, u.a. zu den Zentralen Orten, wird jedoch ein erneutes Beteili-
gungsverfahren durchgefiihrt. Der endgiiltige Beschluss steht noch
aus fiir das Jahr 2018. Im Entwurf der Teilfortschreibung wird Forch-
heim als Oberzentrum bestimmt und nicht mehr als Mittelzentrum.
AulRerdem wird Burgebrach darin als Mittelzentrum festgelegt, eben-
so Oberasbach / Stein / Zirndorf.
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Abbildung 16: Strukturkarte (Ausschnltt) (LEP Teilfortschreibung 2017
(Entwurf))
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3.2 Regionalplan

&

Die Regionalplane sollten innerhalb von drei Jahren an das zum 1.
September 2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) angepasst werden. Dies gilt auch flir den Regionalplan
fir die Industrieregion Mittelfranken (7).

Im bislang gltigen, noch nicht an das LEP 2013 angepassten Regio-
nalplan flr die Industrieregion Mittelfranken (7) wird die Marktge-
meinde Weisendorf neben HeRdorf, Adelsdorf, Wilhermsdorf sowie
Miihlhausen / Wachenroth (Doppelzentrum) als Kleinzentrum einge-
stuft. Entsprechend dem LEP 2013 kann Weisendorf bei Anpassung
des Regionalplans als Grundzentrum beibehalten werden.

Zeichenerklarung

. Oberzentrum

Magliches Oberzentrum

Mittelzentrum

Maogliches Mittelzentrum

Unterzentrum

Kleinzentrum

Siedlungsschwerpunkt

::-IOOO’.

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

MaRstab 1: 500 000

T ¥ Y J
0 5 10 20 30 40 km

)

Abbildung 17: Zentrale Orte, Nahbereiche, Siedlungsschwerpunkt (RP 7, Begriindungskarte 3)

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Die Kleinzentren der Industrieregion Mittelfranken (7) sollen so gesi-
chert und entwickelt werden, dass sie die kleinzentralen Versor-
gungsaufgaben fir ihren Nahbereich dauerhaft und moglichst in vol-
lem Umfang erflllen (RP 7, A lll, Ziel 2.1). Sie haben die Aufgabe, die
Uberortlichen, haufig in Anspruch genommenen Versorgungseinrich-
tungen zur Deckung des Grundbedarfs der Bevolkerung in ihrem Ver-
flechtungsbereich (Nahbereich) in sozialer, kultureller und wirtschaft-
licher Hinsicht bereitzustellen (RP 7, Begriindung zu A lll, 1.1).

In diesem Sinne gilt es fiir das Kleinzentrum Weisendorf
» die Einzelhandelszentralitat zu sichern (RP 7, A lll, Ziel 2.1.1),

> die Arbeitsplatzzentralitdt zu sichern und weiter zu entwickeln
(RP 7, Allll, Ziel 2.1.2) sowie

> die Versorgungszentralitat durch Ausstattung mit zentralortlichen
Einrichtungen des Grundbedarfs zu sichern (RP 7, A lll, Ziel 2.1.3).
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3.3 Kommunale Bauleitplanung

Weisendorf EEK_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 Wei-
sendorf.

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

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unterhalb der GroR-
flachigkeitsschwelle sind abhangig von der Art der Nutzung und den
Bestimmungen der BauNVO grundsétzlich in allen Baugebieten zulas-
sig oder kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Der BauNVO
liegt dabei die Vorstellung zugrunde, dass sich die Bewohner eines
Baugebiets in der Ndahe der Wohnung mit Waren des taglichen Be-
darfs versorgen konnen. Dementsprechend werden die Begriffe ,der
Versorgung des Gebiets dienende Laden” und ,Laden, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen”
verwendet.

Der wirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan des Marktes
Weisendorf wurde mit Bescheid vom 16.08.2004 genehmigt und
seither in Teilbereichen mehrfach gedndert. Am 14.11.2015 hat der
Gemeinderat beschlossen, den vorbereitenden Bauleitplan fir das
gesamte Gemeindegebiet fortzuschreiben.

Weder in dem vom Gemeinderat gebilligten Vorentwurf zur Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan , Weisen-
dorf 2030“ in der Fassung vom 20.10.2016 noch in einem der rechts-
kraftigen Bebauungsplédne sind bisher sonstige Sondergebiete gemaR
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt / festgesetzt, die
die Ansiedlung von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbe-
trieben oder vergleichbaren groRflachigen Handelsbetrieben ermog-
lichen wiirden.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung zur Fortschreibung des Fla-

chennutzungsplans und des vorliegenden Konzeptes wird angeregt,
die Moglichkeiten hierzu zu Gberprifen.
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4 Ergebnisse von Befragungen

Im Rahmen der Erhebungen und Analysen zum Einzelhandelsentwick-
lungskonzept wurden verschiedene Befragungen durchgefiihrt, deren
Resultate im Folgenden dargestellt werden. Die Befragungen umfas-
sen eine Befragung der Einzelhandelsbetriebe einschlielilich einzelner
Ladendienstleistungsbetriebe, die Bereitschaft dazu zeigten, eine
Haushaltsbefragung der Haushalte der Marktgemeinde Weisendorf
sowie eine Passantenbefragung an den Weisendorfer Einzelhandels-
standorten.

4.1 Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung

4.1.1 Befragte Betriebe

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Im Zuge der Erfassung des 6rtlichen Ladenbestandes wurden die Ein-
zelhdndler und einzelne Ladendienstleister — soweit sie anzutreffen
waren und Bereitschaft bestand — im November 2016 in einem Kurz-
interview befragt. Dabei lag der Schwerpunkt auf der Bewertung
Weisendorfs als Gewerbestandort bzw. des eigenen Standortes und
auf der unternehmerischen Zukunftsplanung.

Die Gewerbeerhebung versuchte, alle erkennbaren und relevanten
Betriebe in der Marktgemeinde Weisendorf zu erfassen. In diesem
Zusammenhang wurde mit den Einzelhandlern und einzelnen Laden-
dienstleistern, soweit jemand am Standort erreichbar und gesprachs-
bereit war, eine Kurzbefragung durchgefiihrt — vorzugsweise mit dem
Inhaber bzw. Leiter des Betriebs.

Insgesamt wurden in der Marktgemeinde Weisendorf 125 Gewerbe-
betriebe einschlielllich gewerblicher Leerstande erfasst. Davon konn-
ten 17 Betriebe befragt werden, bei denen es sich iberwiegend um
Einzelhandelsbetriebe handelt, auRerdem um Ladendienstleister.

Seite 24



Topos team | Biiro PLANWERK

Markt Weisendorf — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

4.1.2 Bewertung des Standorts

Im Zuge der Befragung wurde eine differenzierte Standortbewertung
durch die ortlichen Einzelhdandler und Ladendienstleister durchge-
flhrt. Zum einen wurde der Standort Weisendorf allgemein beurteilt,
zum anderen speziell der eigene Unternehmensstandort, d.h. die La-
ge, die StralRe bzw. der Bereich. Die Befragten konnten jeweils zwi-
schen fiinf Kategorien von 1 (sehr gut) bis 5 (sehr schlecht) wahlen.

Wie sehen Sie die Zukunft von Weisendorf als
Gewerbestandort? Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=17)

sehr schlecht; 1
sehr gut; 2

eher schlecht; 1

weder noch; 1

eher gut; 9

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Abbildung 18: Bewertung der Zukunft Weisendorfs als Gewerbestandort

Wie sehen Sie die Zukunft von lhrem eigenen Standort?
Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=17)

sehr schlecht; 2

sehrgut; 4

weder noch; 3

eher gut; 5

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

s

Abbildung 19: Bewertung der Zukunft des eigenen Standorts als Gewerbestandort
der Mittelwert hier bei 2,4.

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Von den befragten Einzel-
handlern und Ladendienst-
leistern machen 3 Uber die
Zukunft Weisendorfs als Ge-
werbestandort keine Angabe.

Gut drei Viertel bewerten die
Zukunft Weisendorfs als Ge-
werbestandort positiv, d.h.
mit sehr gut oder eher gut. Je
ein Befragter vergibt die Be-
wertung weder noch, eher
schlecht und sehr schlecht.

Auf einer Skala von 1 (sehr
gut) bis 5 (sehr schlecht) liegt
der Mittelwert bei 2,3 und
damit im eher positiven Be-
reich.

Im  Durchschnitt ziemlich
dhnlich fallt die Bewertung
der Zukunft des eigenen
Standorts als Gewerbestand-
ort aus. Auch bei dieser Frage
machen 3 Befragte keine
Angabe.

Fast zwei Drittel der Befrag-
ten schitzen den eigenen
Standort positiv ein (eher gut
bis sehr gut). Weitere 3 ste-
hen der Zukunft des eigenen
Standorts neutral gegeniber
(weder noch). Auffallig ist,
dass keiner der Befragten die
Zukunft des eigenen Standor-
tes als Gewerbestandort mit
eher schlecht bewertet, da-
fur jedoch 2 mit sehr
schlecht.

Auf einer Skala von 1 (sehr
gut) bis 5 (sehr schlecht) liegt
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Neben der quantitativen Bewertung mit Hilfe von Benotungen hatten
die befragten Einzelhandler und Ladendienstleister auch die Moglich-
keit der qualitativen Bewertung. Sie konnten ihre persdnliche Beur-
teilung des Standorts Weisendorf sowie ihres eigenen Gewerbe-
standorts begriinden.

Topos team | Biiro PLANWERK
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Die nebenstehende Abbil-
dung stellt die genannten
Begriindungen fir den Ge-
werbestandort Weisendorf
insgesamt dar, griin markiert
positive und rot markiert
negative.

Grund fiir Beurteilung von Weisendorf als
Gewerbestandort Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=17)

viel Gewerbe, Firmen

gute zentrale Lage Weisendorfs
gute Infrastruktur

Nahe zu Autobahn

positive Entwicklung sichtbar
Lage Weisendorfs nicht optimal
zu wenig Parkplatze

zuviel Verkehr durch Weisendorf

mehr Sparsamkeit notwendig

0 1 2 3 4

ISEK/EEK "Weisendorf 2030" Anzahl der Nennungen ‘J{
2017

Abbildung 20: Grund fiir Beurteilung von Weisendorf als Gewerbestandort

Auch bezliglich der Beurtei-

Grund fiir Beurteilung des eigenen Standortes
Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=17)

Kundenfrequenz, Durchgangsverkehr

Verlagerung von Gewerbe an Ortsrand

zentrale Lage, fuBBlaufig erreichbar

Parkplatze am Marktplatz

attraktive Betriebe in Nahe

wenig Parkplatze im Innenort

0 1 2 3
Anzahl der Nennungen

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
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Abbildung 21: Grund firr Beurteilung des eigenen Standortes

Weisendorf EEK_Bericht.doc

lung des eigenen Standorts
als Gewerbestandort wurde
nach einer Begriindung ge-
fragt. Nebenstehende Abbil-
dung verdeutlicht diese.
Griin markiert sind positive
Nennungen und rot markiert
negative Nennungen.
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4.1.3 Unternehmerische Zukunftsplanung

Zusatzlich zur Standortbewertung wurden die unternehmerischen
Planungen der Einzelhdndler und Ladendienstleister fiir die kom-
menden 5 Jahre abgefragt.

: 2 der befragten Einzelhdndler
Zukunftsplanung der Weisendorfer Unternehmen und Ladendienstleister konn-
Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=17) ten oder wollten zu ihrer
Betrieb schlieRen / (groBere) unternehmerischen Zu-
stam’o'\_{erkaufen; 1 Investitionen; 1 kunftsplanung keine Aussage

verlagern; 1 machen.

Von denjenigen, die die Fra-
ge nach ihrer unternehmeri-
schen Zukunftsplanung be-
antworteten, mochte ein
Betrieb grofRere Investitionen
Uber das ubliche MaR der
Standorterhaltung hinaus
tatigen. 12 Betriebe haben
vor, ihre Investitionen in den
laufenden Betrieb aufrecht

zu erhalten.
Investitionen Jeweils einer der Befragten
e aufrecht erhalten; plant, innerhalb der kom-
por o eeendo = ’? menden 5 Jahren den Stand-
ort innerhalb von Weisendorf
Abbildung 22: Zukunftsplanung der Weisendorfer Unternehmen zu verlagern oder den Be-

trieb zu schlieRen bzw. zu verkaufen. Mit der Verlagerung des Stand-
orts will sich der Betrieb laut seinen eigenen Angaben vergrofRern. Bei
der SchlieBung handelt es sich lediglich um eine Filiale, die tber-
nommen werden soll.

AulRerdem wurden die Planungen der Einzelhandels- und Laden-
dienstleistungsbetriebe beztglich ihres Personals fiir 2017 / 2018 ab-

gefragt.
- Insgesamt 4 der Befragten
Personalplanung 2017 / 2018 der Weisendorfer konnten oder wollten diese
Unternehmen Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=17) Frage nicht beantworten.
Verringerung
Personal; 1 Von den Befragten, die eine

Antwort auf diese Frage ga-
ben, mochte die Mehrheit
den derzeitigen Personal-
stand beibehalten (8 Betrie-
be). 4 Betriebe planen eine
Aufstockung ihres Personals.
Ein Betrieb plant, das Perso-
nal 2017 / 2018 zu verrin-
gern.

Aufstockung
Personal; 4

gleichbleibend; 8

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017 'jf

Abbildung 23: Personalplanung 2017 / 2018 der Weisendorfer Unternehmen
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4.2 Haushaltsbefragung

&

Im Rahmen der Haushaltsbefragung konnten insgesamt 623 Haushal-
te aus der Marktgemeinde Weisendorf im Herbst 2016 befragt wer-
den. Jedem der rd. 2.850 Weisendorfer Haushalte wurde ein Frage-
bogen zugestellt. Damit ergibt sich eine Riicklaufquote von 22%.

Die Haushaltsbefragung verband verschiedene inhaltliche Funktionen
hinsichtlich der Informationsbeschaffung der Weisendorfer Bewoh-
nerinnen und Bewohner, u.a.:

Allgemeine Bewertung des Marktes Weisendorf.

Erfassen des raumlichen Verhaltens beziglich der Versorgung mit
Gutern des Einzelhandels.

Erfassen der Versorgung im Bereich der Dienstleistungen, Freizeit
und Kultur und weiteren Handlungsbereichen.

Abfrage von allgemeinen Starken und Schwachen.

Abfrage von weiteren die Marktgemeinde Weisendorf betreffen-
den Themen.

VYV VYV VYV

Zusatzlich wurden Fragen zu Projekten im Zuge der Ortskernsanie-
rung sowie wichtige Themen der Ortsentwicklung der Marktgemein-
de Weisendorf gestellt, mit denen sich in den kommenden Jahren be-
fasst werden soll. An dieser Stelle wird jedoch nicht auf alle Ergebnis-
se der Haushaltsbefragung eingegangen, sondern in erster Linie auf
die fir das Einzelhandelsenwicklungskonzept relevanten Ergebnisse.

4.2.1 Struktur der befragten Haushalte

12%
Ortsteil
Kairlindach
3%
Ortsteil Rezelsdorf
4%

Ortsteil Buch
7%

ISEK/EEK Weisendorf 2030"
2017

sonstige Ortsteile

Von den befragten Haushal-

Verteilung der befragten Haushalte auf die Ortsteile ten wohnen 74% im Hauptort
Haushaltsbefragung (n=623) Weisendorf und 26% in den

Ortsteilen der Marktgemein-
de.

Hauptort
Weisendorf
74%

Abbildung 24: Verteilung der befragten Haushalte auf die Ortsteile

Weisendorf EEK_Bericht.doc
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Wohndauer der befragten Haushalte im Markt
Weisendorf Haushaltsbefragung (n=623)

unter 2 Jahre
8%

2 bis 4 Jahre
8%

5 bis 9 Jahre
9%

20 Jahre und
langer
55%

10 bis 19 Jahre
20%

ISEK/EEK ,Weisendorf 2030"
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Abbildung 25: Wohndauer der befragten Haushalte im Markt Weisendorf

HaushaltsgroRe der befragten Haushalte
Haushaltsbefragung (n=623)
5 und mehr
Personen
1%

1 Person
11%

4 Personen
22%

2 Personen
34%

3 Personen
22%

ISEK/EEK Weisendorf 2030"
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Abbildung 26: HaushaltsgroBe der befragten Haushalte

Weisendorf EEK_Bericht.doc

&

&

Bei der Wohndauer der be-
fragten Haushalte im Markt
Weisendorf ergeben sich
folgende Verteilungen:

Gut die Halfte, namlich 55%
der Dbefragten Haushalte,
wohnt schon mindestens 20
Jahre in Weisendorf. Weitere
20% der Haushalte wohnen
bereits 10 bis 19 Jahre in der
Marktgemeinde Weisendorf.

9% der Haushalte leben seit
5 bis 9 Jahren in Weisendorf.
Jeweils 8% machen diejeni-
gen Haushalte aus, die 2 bis 4
Jahre in Weisendorf wohnen
und die seit weniger als 2
Jahren dort wohnen.

11% der befragten Haushalte
sind Einpersonenhaushalte,
34% umfassen 2 Personen.

Haushalte mit mindestens 3
Personen machen zusammen
55% aus: 22% mit 3 Perso-
nen, 22% mit 4 Personen und
11% mit 5 und mehr Perso-
nen.
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Generationen in den befragten Haushalten
Haushaltsbefragung (n=623)

4 Generationen
3 Generationen 0,2%
7%

1 Generation
1%

2 Generationen
52%

ISEK/EEK Weisendorf 2030"
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Abbildung 27: Generationen in den befragten Haushalten

Altersstruktur der Haushaltsmitglieder

der befragten Haushalte
Haushaltsbefragung (n=1.813 Haushaltsmitglieder)
65 und alter
13%

unter 18
23%

50 bis 64
26%
18 bis 29
1%

30 bis 49
27%

ISEK/EEK .Weisendorf 2030"
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Q
41% der befragten Haushalte
bestehen aus einer Generati-

on und gut die Halfte umfasst
2 Generationen.

Haushalte mit 3 Generatio-
nen bestehen grundsatzlich
vergleichsweise selten. In
Weisendorf sind es 7% der
befragten Haushalte.

Die mit der Haushaltsbefra-
gung erreichten Haushalte
zeigen folgende Alterszu-
sammensetzung, die gut den
statistisch ermittelten Daten
des Bayerischen Landesamts
far Statistik (2015) fur den
Markt  Weisendorf  ent-
spricht.

Von den Haushaltsmitglie-
dern der befragten Haushalte
sind 23% unter 18-Jahrige
(Statistik: 20%), 11% junge
Erwachsene im Alter von 18
bis 29 (Statistik: 13%), 27%
im Alter von 30 bis 49 (Statis-
tik: 28%), 26% im Alter von
50 bis 64 (Statistik: 25%) und
13% der Befragten sind 65
Jahre alt oder alter (Statistik:
14%).

Abbildung 28: Altersstruktur der Haushaltsmitglieder der befragten Haushalte

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Bei den im Rahmen der Haushaltsbefragung erfassten Haushaltsmit-
gliedern ist das Verhaltnis zwischen Mannern und Frauen nahezu
ausgeglichen. 51% der Haushaltsmitglieder der befragten Haushalte
sind weiblich und 49% mannlich.
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Haushaltstypen der befragten Haushalte
Haushaltsbefragung (n=623)

1-Personen-

Haushalt alt

1-Personen-
Haushalt jung
(bis 44

2-Personen-
Haushalt jung
(bis 44)
3%
Alleinerziehend
mit Kind(ern)

bis 25
2-Personen- 2%
Haushalt alt
(ab 45)
26%
Familie mit

Kind(ern) bis 25
42%

2 Generationen je

uber 25

8% 3-Generationen-
Haushalt

|ZSOE§/EEK _Weisendorf 2030" 7%

Abbildung 29: Haushaltstypen der befragten Haushalte

4.2.2 Umzugsplanung

&

&

Anhand der Angaben zu den
Haushaltsmitgliedern wurden
Haushaltstypen gebildet.

42% der befragten Haushalte
sind Familien mit Kind(ern)
bis 25 Jahren.

Alte 2- oder 1-Personen-
Haushalte (je ab 45 Jahren)
machen etwa ein Viertel bzw.
ein Zehntel der befragten
Haushalte aus.

Die (brigen Haushaltstypen
ergeben zusammen einen
Anteil von 22%.

Die Haushalte wurden gefragt, ob sie derzeit einen Umzug planen. 7%
der Haushalte antworteten mit ja (41 Nennungen), dementsprechend
planen 93% keinen Umzug (579 Nennungen).

Ziel der befragten Haushalte mit Umzugsplanung
Haushaltsbefragung (n=623; davon 41 mit Umzugsplanung)

in andere
Gemeinde / Stadt;

13
sucht Bauplatz im
Markt Weisendorf;

19
hat neue
Wohnung, Haus in
Weisendorf; 3
sucht Wohnung
im Markt
ISEK/EEK .Weisendorf 2030" Weisendorf; 4

2017

Abbildung 30: Ziel der befragten Haushalte mit Umzugsplanung

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Eine zweite Frage hinsichtlich
des geplanten Umzugs war,
wohin die befragten Haushal-
te ziehen wollen und welche
Wohnform geplant ist.

Von den 41 Haushalten, die
einen Umzug planen, sucht
rund die Halfte (19 Haushal-
te) einen Bauplatz in der
Marktgemeinde Weisendorf,
4 Haushalte suchen eine
Wohnung in Weisendorf und
3 Haushalte haben bereits
eine andere Wohnung oder
Haus in der Marktgemeinde.
13 Haushalte planen in eine
andere Gemeinde bzw. Stadt
zu ziehen.
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4.2.3 Einschatzung von Starken und Schwichen des Marktes Weisendorf

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden jeweils in einer offenen
Frage die Starken und Schwachen des Marktes Weisendorf abgefragt.
Mehrfachnennungen waren bei beiden Fragen moglich, maximal je-
doch drei Antworten.

Infrastruktur, Grundversorg. (inkl. Handwerk)
Einkaufsmogl., Angebote an Geschaften
Ruhe, landlicher Charakter, Wohnqualitat
zentrale Lage, Stadtndhe

Natur(n@he), Naherholung, Rad-, Wanderwege
Anbindung PNV, Verkehrsanbindung
Sozialstruktur, Nachbarschaft, Gemeinschaft
Vereinsleben

Ortskemgestaltung, Schlosspark
Kinderbetreuung, Schulen

Arzte, Apotheke

Freizeit-, Kultur-, Sportangebote

Spielplatze

kurze Wege

Familien-, Kinderfreundlichkeit

Politik, Verwaltung

Kirchen, Friedhof

Veranstaltungen, Markttage

Sauberkeit, Ordnung

Cafés, Gastronomie

glinstige Grundstiicks-, Mietpreise
Sonstiges

ISEK/EEK ,Weisendorf 2030"
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Starken der Marktgemeinde Weisendorf
Haushaltsbefragung (n=623; Mehrfachantworten moglich; 1.218 Nennungen)

0
Anzahl der Nennungen

Bei den Stdrken des Marktes
Weisendorf steht die gute
Infrastruktur  einschliel3lich
der guten Grundversorgung
an erster Stelle (167 Nen-
nungen).

Ebenfalls werden konkret die
Einkaufsmoglichkeiten  und
das Angebot an Geschaften
als Starke der Marktgemein-
de genannt (156 Nennun-

gen).

Ein weiterer positiver Aspekt
ist die Ruhe, der landliche
Charakter sowie die Wohn-
qualitdt in Weisendorf (130
Nennungen).

20 40 60 80 100 120 140 160 180

Zudem koénnen die zentrale
Lage und die Nahe zu grofe-

Abbildung 31: Starken der Marktgemeinde Weisendorf

Weisendorf EEK_Bericht.doc

f ren Stadten als sehr positiv
herausgehoben werden (114
Nennungen). Daneben werden die Nahe zur Natur, die guten Naher-
holungsmoglichkeiten und die Rad- und Wanderwege in bzw. um
Weisendorf von den Einwohnern positiv bewertet (114 Nennungen).

Aullerdem gilt die Anbindung als eine Starke Weisendorfs. Sie bein-
haltet sowohl die gute Anbindung mit den 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln als auch die StralRenanbindung einschlieRlich Bundesautobahn
A3 (99 Nennungen).

Als weitere Qualitdten des Marktes Weisendorf nennen die Befragten
die gute Sozialstruktur, Nachbarschaft und Gemeinschaft (61 Nen-
nungen), das Vereinsleben (56 Nennungen), die Umgestaltung des
Ortskerns und des Schlossparks (53 Nennungen) sowie die gute Aus-
stattung mit Kinderbetreuungseinrichtungen, v.a. Kindergarten, und
mit Schulen (40 Nennungen), wie auch die arztliche bzw. medizini-
sche Versorgung (38 Nennungen). Des Weiteren wird das Freizeit-,
Kultur- und Sportangebot (34 Nennungen) als positiv von den Wei-
sendorfern bewertet. Weitere positive Nennungen sind in der Abbil-
dung dargestellt.

Insgesamt gibt es 1.218 Nennungen zu den Starken der Marktge-
meinde Weisendorf.
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Gegenlber den positiven AuBerungen wurden in der Summe weniger
negative Aullerungen abgegeben, insgesamt 946 Nennungen.

B : : Die am hdufigsten genannte
Schwachen der Marktgemeinde Weisendorf Schwiche des Marktes Wei-
Haushaltsbefragung (n=623; Mehrfachantworten maglich; 946 Nennungen) sendorf ist die fehlende

Ortsmitte bzw. ein unattrak-
tives Ortsbild der Marktge-
meinde (147 Nennungen).

fehlende Ortsmitte / Marktplatz, unattr. Ortsbild
Verbindung OPNV, Anbindung Ortsteile
Verkehrslage, -aufkommen

fehlender, dezentraler Einzelhandel
Parkplatzsituation
Freizeit-, Kulturangebot

schlechte, fehlende Rad-, Fuk-, Uberwege
Ungepflegtheit, Lairmbel., Verschmutzung
Baupolitik, Bauplatze, hohe Mietpreise
Politik, Verwaltung

Bauruinen, Leerstand
Kiga-Platze, weiterf. Schulen, Tumh., Spielpl.
schlechter Intemetanschluss

fehlende Arzte

schlechte, fehlende Gastronomie

schnelles Wachstum, Gesellschaftsverand.
Zustand, Beleuchtung StraBen, Gehwege
Probleme Gewerbegebiet, Spedition, Bio-Gas
zu viele Backer

Etwas im Widerspruch mit
den genannten Starken wird
die Verbindung mit den of-
fentlichen  Verkehrsmitteln
und die Anbindung der Ort-
steile an das offentliche Ver-
kehrsnetz bemangelt (125
Nennungen).

Vielfach werden auch die
Verkehrslage und das starke

Sonstiges Verkehrsaufkommen (88

0 20 40 60 8 100 120 140 60| Nennungen) sowie eine ver-

ISEK/EEK Weisendorf 2030" Anzahl der Nennungen besse_rung§wurd|ge Park-
2017 ',f platzsituation (59 Nennun-
] ) ) gen), insbesondere in der
Abbildung 32: Schwachen der Marktgemeinde Weisendorf Ortsmitte, als Schwiache ge-

nannt.

Als weitere Schwache empfinden einige Haushalte, dass zu wenig
Einzelhandel in Weisendorf vorhanden ist und die vorhandenen Ein-
kaufsmoglichkeiten zu dezentral verortet sind (65 Nennungen).

Des Weiteren sind fehlende Freizeit- und Kulturangebote einschliel3-
lich fehlender Raumlichkeiten fir Freizeit- und Kulturangebot sowie
schlechte oder fehlende Rad-, Full- und Uberwege Schwachen der
Marktgemeinde (je 47 Nennungen). Weitere negative Nennungen
bzw. Schwachen sind in der Abbildung dargestellt.

Weisendorf_EEK_Bericht.doc Seite 33



Topos team | Biiro PLANWERK

Markt Weisendorf — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

&

4.2.4 Vermisste Einrichtungen und Betriebe

Neben den allgemeinen Starken und Schwachen des Marktes Wei-
sendorf wurde explizit danach gefragt, welche Einrichtungen oder Be-
triebe in der Marktgemeinde Weisendorf noch vermisst werden.
Auch hier handelt es sich um eine offene Frage mit maximal drei
Antwortmoglichkeiten. Insgesamt wurden dazu 909 Nennungen ab-
gegeben.

weitere Arzte, Facharzte
Discounter, Lebensmittelgeschaft

Badesee, Schwimmbad

weiterf. Schulen, Angebote f. Kinder, Jugendl.

ISEK/EEK .Weisendorf 2030"
2017

Drogerie(markt) |

regionaler Bauem-, Obst-, Gemiiseladen 0.4. |
Gastronomie |

Schreibwarenladen |

Baumarkt |

Bekleidungs-, Schuhgeschaft |
Freizeit-, Kulturangebote [
Seniorenheim, betreutes Wohnen |
weitere Fachgeschafte |

Sportanlagen, -angebote, -halle |
. Buchhandlung |
OPNV, Fahrdienste, Bedarfsangebote |
Biicherei |
Gestaltung der Ortsmitte | |
Radwege | ]
Abfallentsorgung |
Sonstiges |

Vermisste Einrichtungen und Betriebe
Haushaltsbefragung (n=623; Mehrfachantworten moglich; 909 Nennungen)

0

Am haufigsten genannt wird,
dass ein(e) Drogerie(markt)
fehlt (157 Nennungen).

157 .
Weitere Arzte und Facharzte,

wie Kinderarzt, Augenarzt
oder Orthopade, werden von
vielen Befragten vermisst
(132 Nennungen).

Der Wunsch nach einem
grofleren Angebot bzw. mehr
Vielfalt bei Lebensmittelge-
schaften wird haufig genannt
(71 Nennungen), ebenso
waére ein Bauern-, Obst- und
Gemduseladen (69 Nennun-
gen), der frische Produkte
aus der Region anbietet,
wiinschenswert.

20
Anzahl der Nennungen

40 60 80 100 120 140 160 180

P

68 Nennungen entfallen auf

Abbildung 33: Vermisste Einrichtungen und Betriebe

Weisendorf EEK_Bericht.doc

das Fehlen weiterer gastro-
nomischer Betriebe in Wei-
sendorf.

52 Haushalte geben an, ein Fachgeschaft fiir Schreibwaren wiirde
fehlen. 50 Haushalte aus Weisendorf wiinschen sich einen Baumarkt.
Ein Bekleidungs- bzw. Schuhgeschaft wird von 30 Haushalten ge-
nannt.

Auch im Bereich der Naherholung und im Bereich Freizeit werden
von einigen Haushalten weitere fehlende Einrichtungen oder Betrie-
be benannt, beispielsweise werden ein Badesee oder ein Schwimm-
bad (31 Nennungen), weitere verbesserte Freizeit- und Kulturangebo-
te (30 Nennungen) sowie weitere Sportanlagen, -angebote und
-hallen (24 Nennungen) vermisst.

Ein paar Haushalte geben an, weitere Fachgeschafte (28 Nennungen)
zu vermissen, wie z.B. ein Optiker oder ein Elektrofachgeschéft. Ein
weiteres Fachgeschaft, welches haufiger explizit genannt wird, ist ei-
ne Buchhandlung (21 Nennungen).

Im sozialen Bereich vermissen 29 Haushalte ein Seniorenheim bzw.
eine Einrichtung fiir betreutes Wohnen. Des Weiteren werden wei-
terfihrende Schulen und verschiedene Angebote fiir Kinder und Ju-
gendliche (25 Nennungen), wie z.B. mehr Betreuungseinrichtungen,
Kinderspielplatze oder ein Jugendzentrum, genannt. Weitere Einrich-
tungen und Betriebe, die von den befragten Haushalten vermisst
werden, sind in der Abbildung dargestellt.
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4.2.5 Beurteilung des Versorgungsangebots

Im Rahmen der Befragung wurden die subjektiven Bewertungen der
Bewohner des Marktes Weisendorf beziglich des Versorgungsange-
bots am Standort Weisendorf abgefragt.

Beurteilung der Versorgungssituation in Weisendorf
Haushaltsbefragung (n=623)

I msehrgut mehergut Oweder noch @eher schlecht lsehrschlecht|

Einzelhandel frische Lebensmittel
Einzelhandel sonst. Lebensmittel
sonst. Einzelhandel
Beratungsdienstleistungen
Ladendienstieistungen
Gesundheit

Gastronomie

individueller Verkehr

offentl. Nahverkehr
Kinderbetreuung

Bildung

Freizeit

Kultur

Angebot fiir junge Menschen
Angebot fiir dltere Menschen
Natur / Landschaft

Naherholung / Tourismus
Ortszentrum Weisendorf
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Abbildung 34: Beurteilung der Versorgungssituation in Weisendorf
weitere 53% mit eher gut.

Am besten steht der Bereich
Einzelhandel mit frischen
Lebensmitteln in Weisendorf
da. 53% bewerten das Ver-
sorgungsangebot mit sehr
gut und weitere 40% mit
eher gut. Der Einzelhandel
mit sonstigen Lebensmitteln
wird ebenfalls gut bewertet.
37% bewerten das Angebot
als sehr gut und weitere 49%
mit eher gut.

Auch mit dem Angebot im
Bereich Freizeit sind die Be-
fragten zufrieden. 25% der
befragten Haushalte finden
das Angebot sehr gut und
56% eher gut.

Im Bereich Kinderbetreuung
werden ebenfalls gute Werte
erreicht. 24% bewerten das
Angebot mit sehr gut und

Schwache Bewertungen erhalten besonders die Bereiche sonstiger
Einzelhandel, Beratungsdienstleistungen und das Ortszentrum von

Weisendorf.

13% bewerten den sonstigen Einzelhandel mit sehr schlecht und wei-
tere 41% mit eher schlecht sowie 30% mit weder gut noch schlecht.
Nur 16% bewerten das Versorgungsangebot an sonstigem Einzelhan-
del positiv, d.h. mit sehr gut oder eher gut.

Das Angebot an Beratungsdienstleistungen in Weisendorf wird von
6% mit sehr schlecht bewertet, von 28% mit eher schlecht und von
49% mit weder gut noch schlecht. Nur 15% vergeben die Beurteilung

eher gut und sogar nur 1% sehr gut.

Das Ortszentrum Weisendorf erfahrt ebenfalls schlechte Bewertun-
gen. 16% der befragten Haushalte beurteilen das Ortszentrum als
sehr schlecht, 34% als eher schlecht und 28% weder gut noch
schlecht. Nur 23% bewerten das Ortszentrum als positiv (4% sehr gut;

19% eher gut).

4.2.6 Beurteilung der Marktgemeinde Weisendorf

Neben der Beurteilung der verschiedenen Versorgungsangebote in
der Marktgemeinde Weisendorf wurden den befragten Haushalten
12 Gegensatzpaare zur Bewertung der Marktgemeinde anhand von
Eigenschaften vorgelegt. Mit Hilfe der Abfrage, welche Eigenschaften
die Befragten der Marktgemeinde Weisendorf zuschreiben, lasst sich
ein Polaritatsprofil mit Durchschnittsnoten erstellen.

Wahrend auf der linken Seite der Abbildung jeweils die positiven Ei-
genschaften der Gegensatzpaare stehen, sind auf der rechten Seite

Weisendorf EEK_Bericht.doc
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jeweils die vermeintlich gegensatzlichen negativen Eigenschaften
eingetragen. Ein Wert von unter 3 bedeutet folglich, dass die Markt-
gemeinde Weisendorf in Bezug auf das jeweilige Gegensatzpaar eher
positiv gesehen wird, ein Wert von Uber 3, dass der Marktgemeinde
eher die negative Eigenschaft zugeschrieben wird.

Beurteilung der Marktgemeinde Weisendorf
Haushaltsbefragung (n=623)
sehr eher weder / noch eher sehr
sympathisch \ 254 unsympathisch
zentral & entlegen
griin 2,6 grau
modern / 3,6 alt
hiibsch / 218 hasslich
heimelig ﬁ abweisend
leise / 2,9 laut
weltoffen \2,7 verschlossen
dynamisch -\‘,9 gleichbleibend
kreativ IS 3;1 hausbacken
gepflegt 23 verlottert
sozial 253 unsozial
1 3 1
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Abbildung 35: Beurteilung der Marktgemeinde Weisendorf

4.2.7 Einkaufsverhalten

Bei der Auswertung der Ge-
gensatzpaare ergeben sich
folgende Ergebnisse:

Im allgemeinen Durchschnitt
sehen die Weisendorfer ihre
Marktgemeinde eher positiv.
Insbesondere empfinden die
Bewohner, dass Weisendorf
im Allgemeinen eher sympa-
thisch und zentral ist (jeweils
2,1).

Weitere positive Eigenschaf-
ten, die Weisendorf zuge-
schrieben werden, sind ge-
pflegt und sozial.

Mit einem durchschnittlichen
Wert von 3,1 beurteilen die
Bewohner die Marktgemein-
de als tendenziell hausba-
cken und mit 3,0 als tenden-
ziell etwas alt.

Eine der grundlegend bedeutenden Erkenntnisse aus der Haushalts-
befragung bildet die Auswertung des rdumlichen Einkaufsverhaltens
der Weisendorfer Bevolkerung.

Die folgende Abbildung stellt das Einkaufsverhalten der befragten
Weisendorfer Haushalte differenziert nach den einzelnen Sorti-
mentsbereichen einschlieRlich des sonstigen Einzelhandels dar.

Einkaufsorte der Weisendorfer Haushalte

Haushaltsbefragung (n=623)

mMarkt Weisendorf
mHerzogenaurach
oNdrnberg, Firth

ONachbargemeinden Weisendorfs OHeRdorf
oErlangen
mweiter entfernt

msonst. Umgebung (bis 25 km)
@lintemet, Versand

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerite
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel
sonstiger Einzelhandel
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Abbildung 36: Einkaufsorte der Weisendorfer Haushalte
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Nahrungs- und Genussmittel
werden zum Grofteil in Wei-
sendorf eingekauft (78%).

Der Sortimentsbereich Ge-
sundheit, Pflege, der eben-
falls zum Sortiment des peri-
odischen Bedarfs gehort,
wird dagegen nur von 23%
der Haushalte Uberwiegend
in Weisendorf gekauft. Ge-
sundheits- und Pflegeproduk-
te werden von den Weisen-
dorfer Haushalten dafiir hdu-
fig in HeRdorf erworben
(46%).

Weitere Gliter werden im
Allgemeinen (iberwiegend in
Erlangen, teilweise in Herzo-
genaurach sowie in Nirnberg
oder Firth eingekauft. Eben-

Seite 36



Topos team | Biiro PLANWERK
Markt Weisendorf — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

&

&

falls werden manche Sortimentsbereiche auch durch das Angebot im
Internet bedient.

Damit erreicht ausschliefRlich der Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel eine starke Kundenbindung. Die weiteren Sortiments-
bereiche erreichen in Weisendorf nur selten einen zweistelligen Kun-
denbindungsanteil; ausgenommen sind davon neben den Nahrungs-
und Genussmitteln sowie Gesundheits- und Pflegeprodukten nur
noch Bicher und Schreibwaren (11%) sowie sonstiger Einzelhandel
(15%).

Des Weiteren wurden die Haushalte gezielt danach gefragt, welche
der Einkaufsmarkte in Weisendorf wie haufig fir Einkdufe genutzt
werden.

Demnach kauft ein GroRteil

Haufigkeit der Einkaufe der Weisendorfer Haushalte der befragten Haushalte
in den Einkaufsmarkten Haushaltsbefragung (n=623)

haufig im Weisendorfer RE-

mtaglich Emehrmals / Woche

Oeinmal / Woche

WE-Markt im Gewerbegebiet

OunregelméaRig Onie ‘

REWE Zwingel (Am Miihlberg)

NORMA (Am Miihlberg)

Am Mihlberg ein. Lediglich
2% kaufen dort nie ein. 5%
kaufen taglich im Weisendor-
fer REWE-Markt ein, 52%
mehrmals die Woche, 23%
einmal pro Woche und 19%
in unregelmaRigen Abstan-
den.

23% 19%

Ein etwas anderes Bild zeigt
sich fir die Weisendorfer
NORMA im Gewerbegebiet
Am Mihlberg. Lediglich 1%
der Haushalte erledigen tag-
lich ihre Einkdufe in der Wei-

35% 11%

0%
ISEK/EEK ,Weisendorf 2030"
2017

I | \
40% 60% 80% 100% | sendorfer NORMA. 27% kau-
fen mehrmals die Woche

.-’! dort ein, 26% der Haushalte

Abbildung 37: Haufigkeit der Einkaufe in den Einkaufsmarkten
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besuchen diesen Discounter
einmal pro Woche, 35% kau-
fen in unregelmaRBigen Abstanden dort ein und 11% sind nie Kunde
bei der Weisendorfer NORMA.

Insgesamt zeigt sich somit aber, dass die Weisendorfer Haushalte die

in der Marktgemeinde vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten fur Le-
bensmittel zumeist durchaus gut nutzen.
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4.2.8 Rdumliches Verhalten bei Dienstleistungen

Neben dem raumlichen Verhalten der Weisendorfer Bevdlkerung
hinsichtlich der Versorgung im Einzelhandel wurde auch das Verhal-
ten beziglich der Nachfrage in den Bereichen Dienstleistung, Kultur,
Freizeit- und Sportaktivitdten abgefragt. Dabei zeigt sich, dass viele
der Dienstleistungen und Aktivitdten zumindest von Teilen der Be-
wohner im Markt Weisendorf wahrgenommen werden.

Betatigungsorte der Weisendorfer Haushalte bei
Dienstleistungen Haushaltsbefragung (n=623)

Am haufigsten im Gemein-
degebiet wahrgenommen
wird das Naherholungsange-

@ Markt Weisendorf

ONurnberg, Farth

ONachbargemeinden Weisendorfs ~ OHeRdorf
BHerzogenaurach OErlangen
Bweiter entfernt

bot; die Bindung liegt hier bei

B sonst. Umgebung (bis 25 km) tUber 70%.

Ointernet, Versand

Gesundheitsdienstl.
Beratungsdienstl.
Urlaubs- & Reisedienstl.
Kérperpflege
Geldangelegenheiten
Sportaktivitaten
Gastronomie
Naherholung

Kulturelle Aktivititen

Die zweithaufigste Nachfra-
ge, mit einer Bindung von
67% in Weisendorf, erfahrt
der Bereich der sportlichen
Aktivitaten. 56% der Haus-
halte nutzen Dienstleister vor
Ort, um ihre Geldangelegen-
heiten zu erledigen. Auch im
Bereich der Korperpflege
(Bindung von 54%) gibt lber
die Halfte der befragten
Haushalte an, das Angebot in
Weisendorf wahrzunehmen.

ISEK/EEK .Weisendorf 2030"
2017
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Abbildung 38: Betatigungsorte der Weisendorfer Haushalte bei Dienstleistungen und

Weisendorf EEK_Bericht.doc

in den Bereichen Urlaubs-
Reisedienstleistungen
(Bindung von 1%) sowie kulturelle Aktivitdten (5%) und Beratungs-
dienstleistungen (6%). Fir kulturelle Aktivitdten nennt die Mehrheit
der Befragten (76%) Erlangen als Hauptbetatigungsort.

Sofern Dienstleistungen nicht in Weisendorf nachgefragt werden,
wird Erlangen am haufigsten als Hauptbetatigungsort genannt.
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4.2.9 Wichtige Themen der Ortsentwicklung

Um mogliche Schwerpunktbereiche fiir die zukiinftige Entwicklung
des Marktes Weisendorf ableiten zu konnen, wurden mittels Ankreu-
zen mogliche wichtige Themen der Ortsentwicklung, die in Weisen-
dorf in den nachsten Jahren angegangen werden sollten, abgefragt.
Insgesamt gab es 2.305 Nennungen.

Anbindung offentl. Nahverkehr
Gestaltung StraBen, Platze
Angebote Jugend

Ausbau Nahversorgung
Freizeit- und Kulturangebot
Sanierung StraBen

Sanierung Gebaude
Ansiedlung weiterer Betriebe

Angebote altere Menschen
Baugebiete / Bauplatze
Starkung Image

Gewerbegebiete
Starkung Tourismus, Naherholung
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2017

Wichtige Themen der Ortsentwicklung
Haushaltsbefragung (n=623; Mehrfachantworten maglich; 2.305 Nennungen)

Wohnungsangebote dltere Menschen 1

Barrierefreiheit 1

Anzahl der Nennungen
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| 183
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Abbildung 39: Wichtige Themen der Ortsentwicklung

siedlung weiterer Betriebe (146 Nennungen) sowie Wohnungsange-
bote fiir dltere Menschen (136 Nennungen).

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Mit 343 Nennungen wurde
am haufigsten die Anbindung
im oOffentlichen Nahverkehr
ausgewahlt.

Die Gestaltung von StraRen
und Platzen hat mit 286
Nennungen die zweithdchste
Prioritat.

Mit 200 Nennungen sehen
die Befragten das Thema
Angebote fiir die Jugend als
wichtig an.

Weitere wichtige Themen
sind zudem der Ausbau der
Nahversorgung (191 Nen-
nungen), das Freizeit- und
Kulturangebot (183 Nennun-
gen), die Sanierung von Stra-
Ren (160 Nennungen), die
Sanierung von Gebauden
(155 Nennungen), die An-

Insgesamt ist deutlich erkennbar, dass die genannten Themen die
genannten Schwachen von Weisendorf zu einem gewissen Teil wider-

spiegeln.
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4.3 Passantenbefragung

&

Ein weiterer Baustein der Datenerhebung ist eine Passanten- / Kun-
denbefragung, die im Oktober 2016 an 2 Standorten in der Marktge-
meinde Weisendorf durchgefiihrt wurde. Insgesamt wurden 303 In-
terviews gefiihrt, 210 davon mit Passanten bzw. Kunden aus Weisen-
dorf und 93 mit Personen von auBerhalb.

Die Befragung fand auf folgende Standorte verteilt statt:
» Ortszentrum Weisendorf (HauptstralRe und Hochstadter StralRe)
» REWE, NORMA (Gewerbegebiet Am Muhlberg)

Am Standort Ortszentrum Weisendorf wurden gut 90 Passanten bzw.
Kunden befragt und am Standort REWE, NORMA (Gewerbegebiet Am

Muihlberg) rd. 210 Personen.

In diesem Befragungsbaustein wurden zum einen Einschatzungen der
Passanten bzw. Kunden beziiglich des Standorts Weisendorf abge-
fragt, zum anderen Verhaltensweisen hinsichtlich ihres Einkaufs.

4.3.1 Struktur der Passanten / Kunden

Wohnort der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=303)

sonstige

Umgebung Wweiter entfernt

(bis 25 km) 2%
3%

Hochstadt
a.d.Aisch,
Herzogenaurach,
Erlangen
T%

Nachbar-
gemeinden
Weisendorfs
19%
Hauptort
Weisendorf

52%

Weisendorf,
Ortsteile
17%

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

i

Abbildung 40: Wohnort der befragten Passanten

Von den befragten Passanten
bzw. Kunden wohnt gut die
Halfte (52%) im Hauptort
Weisendorf. Weitere 17%
wohnen in den zu Weisen-
dorf gehorenden Ortsteilen.
Damit kommen rd. 70% der
Passanten bzw. Kunden aus
der Marktgemeinde Weisen-
dorf.

Der Anteil der Befragten aus
den Nachbargemeinden Wei-
sendorfs, d.h. Aurachtal,
Dachsbach, Gerhardshofen,
GrolRenseebach, HelRdorf,
Oberreichenbach, Uehlfeld,
entspricht fast einem Funftel
der Befragten. Aus Hochstadt
a.d.Aisch,  Herzogenaurach
und Erlangen kommen insge-
samt 7% der befragten Pas-
santen bzw. Kunden. In der
Gbrigen Umgebung im Um-

kreis bis etwa 25 km wohnen lediglich 3% der Befragten, weiter ent-

fernt nur 2%.

Damit ist der Anteil der in der Marktgemeinde Weisendorf wohnen-
den Befragten relativ hoch und der von aulRerhalb relativ niedrig.

Weisendorf EEK_Bericht.doc
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Wohnort der befragten Passanten nach
Befragungsstandort Passantenbefragung (n=303)

- jf
Q
Sowohl im Ortszentrum Wei-

sendorf als auch am Standort
REWE, NORMA (Gewerbege-

B Gemeinde Weisendorf mit Ortsteilen

| biet Am Miihlberg) fallen die

DOandere Gemeinde, Stadt

Anteile der Befragten aus der

Ortszentrum
Weisendorf

REWE, NORMA
(Gewerbegebiet
Am Mihlberg)

Marktgemeinde Weisendorf
einschlieRlich der Ortsteile
relativ hoch aus. Im Ortszent-
rum sind es 74% der Befrag-
ten und am Standort REWE,
NORMA (Gewerbegebiet Am
Mihlberg) sind es 67%.

Die Verteilung findet vor
allem bei der Bewertung und
69 Analyse der Kaufkraftbin-
dung und der Kaufkraftpo-
tenziale Eingang.

0

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

100 150 200 250

E?

Abbildung 41: Wohnort der befragten Passanten nach Befragungsstandort

Bei den befragten Passanten bzw. Kunden liegt der Anteil der Frauen
mit 59% Uber dem Anteil der Manner (41%). Aufgrund der ange-
troffenen Gesamtheit an Passanten bzw. Kunden entspricht dieser
Anteil etwa der Situation der Passanten bzw. Kunden in Weisendorf.

Alter der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=303)

unter 18
2%

18 bis 29
6%

65 und alter
30%

30 bis 49
31%

50 bis 64
31%
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Abbildung 42: Alter der befragten Passanten
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Mit je knapp einem Drittel
sind die Altersgruppen der
30- bis 49-Jahrigen, der 50-
bis 64-Jahrigen sowie der 65-
Jahrigen und alter in der
Befragung der Passanten
bzw. Kunden vertreten.

Die jungen Erwachsenen im
Alter von 18 bis 29 Jahren
machen einen Anteil von 6%
der Befragten aus. Unter 18-
Jahrige wurden nur verein-
zelt befragt.
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HaushaltsgréRe der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=303)
5 und mehr
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10% 1 Person

16%
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21%
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37%
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Abbildung 43: HaushaltsgroRe der befragten Passanten

Genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=303)

OV (Bus, Bahn) Roller, Traktor
2% 1%

zu FulB
11%

Rad
7%

79%
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Abbildung 44: Genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten
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Die HaushaltsgroRe beein-
flusst das Kaufverhalten. 37%
der befragten Passanten
bzw. Kunden leben in 2-
Personen-Haushalten und
16% in Einpersonenhaushal-
ten.

In Mehrpersonenhaushalten
mit mindestens 3 Personen
leben knapp 50% - dies sind
16% aller Befragten in Haus-
halten mit 3 Personen, 21%
in Haushalten mit 4 Personen
und noch 10% in Haushalten
mit 5 oder mehr Personen.

Mit 79% kommt der groRte
Anteil der Befragten mit dem
Pkw zum Einkaufsort bzw. zu
dem Standort, an dem die
Befragung durchgefihrt
wurde.

Lediglich 11% der Befragten
kommen zu FuB, 7% mit dem
Rad, 2% mit offentlichen
Verkehrsmitteln und 1% mit
Roller oder Traktor.

Seite 42



Topos team | Biiro PLANWERK

| &
Markt Weisendorf — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht Qf

4.3.2 Weisendorf als Einkaufsort

Eine wichtige Erkenntnis aus der Passantenbefragung bildet die Aus-
wertung des rdaumlichen Einkaufsverhaltens. Im Folgenden geht es
um das Einkaufsverhalten allgemein, unabhangig vom Befragungstag.

66% der befragten Passanten bzw. Kunden geben an, ihre Einkdufe
im Allgemeinen, ohne Abfrage von bestimmten Sortimentsgruppen,
zum groBten Teil in der Marktgemeinde Weisendorf zu tatigen.
Knapp ein Drittel (30%) tatigt zumindest einige Einkdufe in Weisen-
dorf und nur 4% der Befragten kaufen generell nicht in der Marktge-
meinde Weisendorf ein.

Nebenstehende  Abbildung

Einkaufsorte der befragten Passanten zeigt das Einkaufsverhalten
Passantenbefragung (n=303)

der befragten Passanten

Bvorrangig in der Marktgemeinde Weisendorf Ovorrangig nicht in der Marktgemeinde Weisendorf | bzw. Kunden in BEZUg auf die

Sortimente des periodischen

frische Lebensmittel

sonstige Nahrungs-
und Genussmittel

Gesundheit, Pflege

Bedarfs. Gefragt wurde, ob
die Produkte jeweils vorran-
gig in der Marktgemeinde
Weisendorf eingekauft wer-
den.

Frische Lebensmittel werden
von knapp 90% der Befragten
vorrangig in Weisendorf ein-
gekauft, sonstige Nahrungs-
und Genussmittel von fast
80%. Gesundheits- und Pfle-

geartikel werden von knapp
: : ; ; ; ; 40% der Befragten in Wei-

0% 10% 20% 30%
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‘f! Damit erreichen die frischen

Lebensmittel sowie sonstigen

Abbildung 45: Einkaufsorte der befragten Passanten Nahrungs- und Genussmittel
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in Weisendorf durchaus eine hohe Kundenbindung.
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4.3.3 Einkaufsorte am Tag der Befragung

&

Die Passanten bzw. Kunden wurden zudem danach gefragt, an wel-
chen Standorten sie am Tag der Befragung bereits eingekauft haben

bzw. noch einkaufen werden.

Einkaufsorte der Passanten am Tag der Befragung
Passantenbefragung (n=303)

37% aller Befragten gaben
an, am Befragungstag im
Ortszentrum Weisendorf

| mdort kauft Befragter heute ein odort kauft Befragter heute nicht ein

| einzukaufen, d.h. 112 Befrag-

te.

I I I I I I

Ortszentrum
Weisendorf

Mit 78% aller Befragten ga-
ben deutlich mehr an, am
Befragungstag am Standort

REWE, NORMA
(Gewerbegebiet
Am Mihlberg)

von REWE und NORMA (Ge-
werbegebiet Am Miihlberg)
einzukaufen. Das sind 236
Befragte. Allerdings wurden
dort auch mehr Personen
befragt.

Gewerbegebiet
Ost

Im Gewerbegebiet Ost haben
am Befragungstag nur 14
Befragte eingekauft. Das sind

I 1 I 1 T 1 | 1 1
T T T T T T T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
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2017

100%

knapp 5% aller Befragten.

s

Abbildung 46: Einkaufsorte der Passanten am Tag der Befragung

Werden die Antworten der Passanten bzw. Kunden an den beiden
Befragungsstandorten getrennt voneinander betrachtet, lassen sich

Kopplungen erkennen.

Einkaufsorte am Tag der Befragung

der im Ortszentrum Weisendorf befragten Passanten
Passantenbefragung (n=303; davon 93 im Ortszentrum Weisendorf befragt;
Mehrfachantworten moglich)

Die Mehrheit der 93 im Orts-
zentrum Weisendorf befrag-
ten Passanten bzw. Kunden
gab an, am Befragungstag im
Ortszentrum einzukaufen (72

I I I I I I I

Ortszentrum Weisendorf

REWE, NORMA

(Gewerbegebiet Am Miihlberg) 30

Gewerbegebiet Ost 5

72

von 93 Befragten). Dagegen
waren die Ubrigen 21 dort
befragten Personen nicht
zum Einkaufen im Ortszent-
rum.

30 Personen suchten am
gleichen Tag den Standort
REWE, NORMA (Gewerbege-
biet Am Mihlberg) zum Ein-
kauf auf. Dies sind etwa ein
Drittel der Passanten bzw.
Kunden, die im Ortszentrum
befragt wurden.

0 10 20
Anzahl der Nennungen

30 40 50 60 70
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80

B

Das Gewerbegebiet Ost such-
ten 5 im Ortszentrum Wei-

Abbildung 47: Einkaufsorte: Befragungsstandort Ortszentrum Weisendorf

Weisendorf EEK_Bericht.doc

sendorf Befragte am Befra-
gungstag zum Einkauf auf.
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Fast alle der am Standort

Einkaufsorte am Tag der Befragung REWE, NORMA (Gewerbege-

der bei REWE, NORMA befragten Passanten biet Am Miihlberg) befragten

Passantenbefragung (n=303; davon 210 bei REWE, NORMA (Gewerbegebiet Am Passanten bzw. Kunden ga-
Muhlberg) befragt; Mehrfachantworten méglich) :

ben an, am Tag der Befra-

gung am Befragungsstandort,
also im Gewerbegebiet Am
Muhlberg, einzukaufen (206
von 210 Befragten).

Ortszentrum Weisendorf 40

40 Befragte nutzten am glei-

REWE, NORMA 206 chen Tag das Ortszentrum
(Gewaibageblet Am Mhiberg) Weisendorf als Einkaufsort,
also etwa ein Finftel der im
] Gewerbegebiet Am Mihl-
berg befragten Passanten
Gewerbegebiet Ost 9 bzw. Kunden.

9 Befragte gaben an, im be-
0 50 100 150 200 s50 | hachbarten Gewerbegebiet
Ost einzukaufen.

ISEK/EEK "Weisendorf 2030" Anzahl der Nennungen ’?
2017

Abbildung 48: Einkaufsorte: Befragungsstandort REWE, NORMA (Gewerbegebiet
Am Mihlberg)

Anteilig erreicht besonders der Standort REWE, NORMA (Gewerbe-
gebiet Am Mihlberg) einen relativ hohen Wert von Besuchen bzw.
Einkdufen der Passanten bzw. Kunden, die im Ortszentrum Weisen-
dorf befragt wurden. In etwas geringerem Umfang gilt dies auch fiir
Besuche bzw. Einkdufe im Ortszentrum der im Gewerbegebiet Am
Mihlberg befragten Passanten bzw. Kunden. Insgesamt gibt es somit
durchaus Kopplungen zwischen den beiden Weisendorfer Einkaufs-
standorten.
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4.3.4 Positive Aspekte der Weisendorfer Standorte

Die Passanten bzw. Kunden wurden in einer offenen Frage gefragt,
was sie jeweils an dem Standort, an dem sie angetroffen wurden, be-
sonders schatzen, d.h. am Ortszentrum Weisendorf bzw. am Gewer-
begebiet Am Mihlberg. Es waren bis zu drei Nennungen maoglich.

Angebot, Sortiment, Auswahl

Nahe zum Wohnstandort, kurzer Weg
Parkplatze, gute Parkmdoglichkeiten
Geschifte, Betriebe nah zusammen
bestimmte Geschafte, Dienstleister
Lage auf dem Weg

Metzger, Backer

gute Emreichbarkeit (Auto, Bus, Rad)
Qualitat, Frische

“alles da“

freundliches Personal, Service

gastronomisches Angebot
Ubersichtlichkeit

Schloss, Schlossgarten
personliche Verbundenheit
Kreisverkehr

Sonstiges

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Positive Aspekte: Ortszentrum Weisendorf
Passantenbefragung (n=303; davon 93 im Ortszentrum Weisendorf befragt;
Mehrfachantworten moglich; 114 Nennungen)

schones Ortsbild, Atmosphére |

Anzahl der Nennungen

2
5
| 4
] 11
] 19
Kl l I
] 24
| ]
| B
| E
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8
] 6
| E
8
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6
14
0 5 10 15 20 25

30

B

Abbildung 49: Positive Aspekte: Ortszentrum Weisendorf

Weitere positive Aspekte des Ortszentrums Weisendorf sind in der
Abbildung dargestellt.

Angebot, Sortiment, Auswahl

Nahe zum Wohnstandort, kurzer Weg
Parkplatze, gute Parkmdoglichkeiten
Geschafte, Betriebe nah zusammen

Lage auf dem Weg
Metzger, Backer
gute Erreichbarkeit (Auto, Bus, Rad)
glinstige Preise

Qualitat, Frische

“alles da“

freundliches Personal, Service
schones Ortsbild, Atmosphare
gastronomisches Angebot
Ubersichtlichkeit

Sonstiges

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Positive Aspekte: REWE, NORMA (Gewerbegebiet Am Miihlberg)
Passantenbefragung (n=303; davon 210 im Gewerbegebiet Am Muhlberg befragt;
Mehrfachantworten moglich; 300 Nennungen)

|59

| 43

| 44

bestimmte Geschafte, Dienstleister 1

| 34
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Abbildung 50: Positive Aspekte: REWE, NORMA (Gewerbegebiet Am Muhlberg)
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Im Ortszentrum Weisendorf
erhalt die Tatsache, dass es
Metzger und Backer gibt, mit
24 die haufigsten Nennun-
gen.

Insgesamt 19 Nennungen
entfallen auf weitere be-
stimmte  Geschifte und
Dienstleister im Ortszentrum,
v.a. Apotheke, Arzte, Bank.

Darauf folgt mit 11 Nennun-
gen, dass im Ortszentrum
verschiedene Geschifte und
Betriebe nahe zusammen
bestehen.

Es folgen das schone Ortsbild
allgemein mit netter Atmo-
sphéare sowie das Schloss mit
dem Schlossgarten (je 8
Nennungen).

Am Befragungsstandort Ge-
werbegebiet Am Mihlberg
wird in erster Linie der As-
pekt Angebot, Sortiment und
Auswahl geschatzt, worauf
59 Nennungen entfallen.

Es folgt der Aspekt der vor-
handenen Parkplatze und
guten Parkmoglichkeiten mit
44 Erwdhnungen.

43 Nennungen entfallen da-
rauf, dass der Einkaufsstand-
ort nahe zum Wohnstandort
liegt bzw. ein relativ kurzer
Weg besteht. Der Begriff
Nahe wird hier allerdings
unterschiedlich verwendet.
Wihrend die einen schétzen,
den Standort wegen der Na-
he fulllaufig erreichen zu
kénnen, wohnen andere in
Nachbargemeinden.

Darauf folgen die Gegebenheit, dass verschiedene Geschafte und Be-
triebe nahe zusammen bestehen (36 Nennungen), sowie die Lage des
Standortes auf dem Weg, v.a. von oder zur Arbeit (26 Nennungen).

Weitere positive Aspekte sind in der Abbildung aufgefiihrt.
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4.3.5 Fehlende Geschifte, Dienstleistungen und sonstige Einrichtungen

Ebenfalls in einer offenen Frage wurden die Passanten bzw. Kunden
danach gefragt, welche Geschifte, Dienstleistungen und sonstige Ein-
richtungen ihnen in der Marktgemeinde Weisendorf fehlen. Es waren
bis zu drei Nennungen moglich.

Drogerie(markt)

bestimmte Fachgeschafte

weitere Arzte, Fachérzte

weiteres Lebensmittelgeschaft
Bekleidungsgeschaft
Schreibwarenladen

Baumarkt

Angebote fiir Kinder, Jugendliche
Frische-Angebot, Markt, Bioladen
Gastronomie, Biergarten
Einkaufsmoglichkeiten im Ortszentrum
bessere Busanbindung

Angebote, Hilfestellung fiir Altere

Fehlende Geschifte,
Passantenbefragung (n=303; Mehrfachantworten méglich; 231 Nennungen)

: ) . In erster Linie wird in Wei-
Dienstleistungen u. Einrichtungen sendorf von den Passanten
bzw. Kunden mit 66 Nennun-
gen ein(e) Drogerie(markt)
vermisst.

Insgesamt 24 Nennungen
entfallen auf verschiedene
bestimmte Fachgeschifte,
die jedoch im Einzelnen je-
weils nur wenige Nennungen
haben, v.a. Geschifte fir
Schuhe, Elektroartikel, Spiel-
waren, Geschenkartikel usw.
oder eine weitere Apotheke.

Ebenso werden weitere Arzte
und Facharzte vermisst (24

Sonstiges Nennungen).
0 10 20 30 40 50 60 70 ) insch ) .
ISEK/EEK "Weisendorf 2030" Anzahl der Nennungen We.ltere Wiinsche Smd em
2017 ',/’ weiteres Lebensmittelge-
) } ) ) - schaft, in erster Linie ein
Abbildung 51: Fehlende Geschafte, Dienstleistungen u. Einrichtungen Discounter oder aber auch

Weisendorf EEK_Bericht.doc

ein Supermarkt (18 Nennungen), ein Bekleidungsgeschaft (15 Nen-
nungen), ein Schreibwarenladen (14 Nennungen), ein Baumarkt, An-
gebote fir Kinder und Jugendliche (je 12 Nennungen), ein Angebot an
frischen Produkten, haufigere Markttage bzw. ein Bioladen (11 Nen-
nungen) sowie verschiedene weitere Angebote.

Insgesamt gibt es 231 Nennungen.
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4.3.6 Einschatzung von Starken und Schwiachen der Marktgemeinde Weisendorf

Auch die Bewertung der gesamten Marktgemeinde Weisendorf bilde-
te einen Bestandteil der Passantenbefragung. Hier waren ebenfalls
jeweils bis zu drei Antworten moglich.

Heimat, Gemeinschaft, Menschen
Freizeit-, Kulturangebot, soz. Infrastruktur
Einkaufsmoglichkeiten, Geschafte
Schlossgarten, neuer Spielplatz
landliche Struktur

gute Infrastruktur, Angebot allg.
Landschaft, Natur(ndhe)

schoner Ort, Ort an sich, Ortskem
Ruhe

Lage, Nahe zu Stidten

kurze Wege, kompakt

Arzte, Gesundheitspark

Schule, Kinderbetreuung
Busanbindung, Anbindung OPNV
Verkehrsanbindung, genug Parkplatze
Gastronomie (Gaststatten, Cafés)
Wohn-, Lebensqualitat

Sonstiges

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Starken der Marktgemeinde Weisendorf
Passantenbefragung (n=303; Mehrfachantworten méglich; 398 Nennungen)

Anzahl der Nennungen

Von 52 Befragten wird als
Starke hervorgehoben, dass
Weisendorf ihnen Heimat ist,
eine gute Gemeinschaft und
Zusammenhalt bestehen und
es nette Menschen in Wei-
sendorf gibt.

Darauf folgt mit 43 Nennun-
gen das Freizeit- und Kultur-
angebot Weisendorfs mit
sozialer Infrastruktur.

Sowohl die Einkaufsmoglich-
keiten und Geschifte (35
Nennungen), der Schlossgar-
ten mit dem neuen Spielplatz
(33 Nennungen) als auch die
landliche Struktur (31 Nen-
nungen) werden haufig als
Starken gesehen.

Abbildung 52: Starken der Marktgemeinde Weisendorf

Weisendorf EEK_Bericht.doc

10 20 30 40 50 60
j‘! Weiter werden aufgefihrt
mit 29 Nennungen allgemein
die gute Infrastruktur und das gute Angebot in Weisendorf, mit 24
Nennungen die Landschaft und Natur bzw. Nahe zur Natur und mit
20 Nennungen, dass der Ort schon ist bzw. der Ortskern schon ist.

AulRerdem werden die Ruhe, die Lage Weisendorfs und Nahe zu Stad-
ten sowie kurze Wege bzw. die kompakte Struktur der Marktgemein-
de als positiv erachtet (je 18 Nennungen).

Weitere Stirken sind Arzte und der Gesundheitspark (13 Nennun-
gen), die Schule und Kinderbetreuung (12 Nennungen), die Bus- bzw.
OPNV-Anbindung (11 Nennungen), die Verkehrsanbindung ein-
schlieBlich der Verfligbarkeit von Parkplatzen (10 Nennungen), die
Gastronomie (10 Nennungen), die Wohn- und Lebensqualitat (9 Nen-
nungen) sowie einzelne sonstige Nennungen.

Insgesamt gibt es 398 positive Nennungen.

Seite 48



Topos team | Biiro PLANWERK
Markt Weisendorf — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

&

&

Q&

Mit 186 Nennungen wurden deutlich weniger Schwachen der Markt-
gemeinde Weisendorf als Starken aufgefihrt.

Schwichen der Marktgemeinde Weisendorf

Ortsbild, unschone Gebaude

hohes Verkehrsaufkommen
Parkplatzsituation, v.a. Ortszentrum
ungeniigende Busverbindungen
Randlage von Geschaften

kein richtiger Marktplatz

Situation viele Backereien

Angebot Einzelhandel

unzureichende Freizeitangebote
Leerstand im Ortszentrum

fehlende FuBRganger- und Radwege

zu viele Neubaugebiete, Uberfremdung
Verkehrsfiihrung, -bedingungen
Rathaus abgelegen

keine Grundstiicke, hohe Grundstiickspreise
fehlende Bénke fiir Senioren
Sonstiges

Passantenbefragung (n=303; Mehrfachantworten méglich; 186 Nennungen)

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

0 5 10 15 20 25 30
Anzahl der Nennungen

Abbildung 53: Schwachen der Marktgemeinde Weisendorf

Der mit 39 Nennungen am
haufigsten genannte negati-
ve Aspekt betrifft das Orts-
bild und unschéne Gebaude.

22 Passanten bzw. Kunden
kritisieren ein hohes Ver-
kehrsaufkommen.

16 Nennungen entfallen auf
die Parkplatzsituation, v.a. im
Ortszentrum, 15 auf ungeni-
gende Busverbindungen, 14
auf die Randlage von Ge-
schiften (v.a. der Geschafte
im Gewerbegebiet) und 11
darauf, dass es keinen richti-
gen Marktplatz gibt.

Als weitere Schwéachen wer-
den die Situation der vielen
Backereien (9 Nennungen),
das Angebot des Einzelhan-
dels (8 Nennungen) und un-

zureichende Freizeitangebote (7 Nennungen) erwahnt. Die Aspekte
des Leerstands im Ortszentrum sowie der fehlenden FulRgdnger- und
Radwege werden von je 6 Passanten bzw. Kunden genannt.

Jeweils weniger Nennungen entfallen auf zu viele Neubaugebiete und
daraus entstehende Uberfremdung, die Verkehrsfiihrung bzw. Ver-
kehrsbedingungen, das abgelegene Rathaus, das Fehlen von Grund-
stiicken bzw. hohe Grundstiickspreise, fehlende Banke zum Ausruhen
flir Senioren sowie einzelne sonstige Nennungen.

Weisendorf EEK_Bericht.doc
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5 Bestandssituation im Einzelhandel

5.1 Gewerbestandorte

Das Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel fir den Markt Wei-
sendorf basiert neben den im vorhergehenden Kapitel dargestellten
Resultaten aus den Befragungen vor allem auf der Erhebung der Un-
ternehmen in der gesamten Marktgemeinde.

Insgesamt wurden in der Marktgemeinde Weisendorf 125 Gewerbe-
betriebe einschlieRlich gewerblicher Leerstinde erfasst. Die Erhe-
bungen wurden im November 2016 durchgefiihrt.

Die insgesamt 125 erfassten Einheiten gehoren zu folgenden Berei-

» 28 Einzelhandel

> 38 Dienstleistung

» 11 Gastronomie

> 46 Handwerk, Gewerbe
> 2 Leerstand

. Ladengeschéafte, die vor al-
Betriebsformen lem im Verkauf tatig sind,
wie Backereien und Metzge-

Lee;f/tand reien, aber per Definition
‘o

Gewerbeerhebung (n=125)

Einzolhandel eigentlich dem Handwerk
22% zugerechnet werden, wurden
dabei unter dem Bereich
Einzelhandel subsummiert.

Handwerk,
Gewerbe

= Die Erhebung der Betriebe

fand fur die gesamte Markt-
gemeinde Weisendorf statt,
also auch in den Ortsteilen.

Dienstleistung
30%
Gastronomie
9%
ISEK/EEK "Weisendorf 2030
2017 f

Abbildung 54: Betriebsformen
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Die folgenden Kartendarstellungen zeigen zunichst eine Ubersicht
der gesamten Marktgemeinde, gefolgt von Detailkarten, die sich auf
den Hauptort Weisendorf konzentrieren.

Die Verteilung der Standorte auf das Gemeindegebiet zeigt eine Kon-
zentration im Hauptort, die Mehrzahl der Betriebe befindet sich im
Gewerbegebiet Ost, aber auch im Ortszentrum. Besonders die Ein-
zelhandelsbetriebe konzentrieren sich im Ortszentrum. Die Dienst-
leistungsbetriebe sind im ganzen Hauptort verteilt. Insbesondere
Handwerks- und andere Gewerbebetriebe sind vermehrt auRRerhalb
des Ortskerns zu finden, insbesondere im Gewerbegebiet Ost. In den
Wohngebieten ist keine direkte Versorgung durch den Einzelhandel
gegeben.

Standorte nach Betriebsform Markt Weisendorf

Datengrundlage: Biiro PLANWERK, Gewerbeerhebung 11.2016

@® Einzelhandel

A Dienstleistung

B Gastronomie

¢ Handwerk, Gewerbe

= Leerstand

A

1 2 km

Topcs team
Hochbaur-, Stadt und Landschatsplanung Gmbi

Thecdorsirale 5, 30438 Namberg
Teiefon 0911 -815 80 15 Telefax 0911 - £1580 12
Kontaki@toposteam.de wiw.toposieam. de

0
i
B0ro PLANWERK
f ‘Siadtentwicklung Sdimarketing Verkehr, GIbR
Aulere Suzbacher Sirae 22, 20491 NOmoerg

Teieton 09116506 280 Teletx 0311650828 10
Kontaki@pianwerk de  www planwerk e

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte Markt Weisendorf

Abbildung 55: Standorte nach Betriebsform Markt Weisendorf

Weisendorf_EEK_Bericht.doc
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Die folgende Abbildung zeigt die Verteilung der Standorte von Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie, Handwerk und anderem Ge-
werbe sowie Leerstanden im Hauptort Weisendorf. Ein GroRteil der

Betriebe befindet sich im Gewerbegebiet Ost. Ein weiterer GroRteil
liegt im Ortszentrum an der HauptstraRe und der Hochstadter StraRe.

Einzelhandel verteilt sich im Ortszentrum und konzentriert sich im
Gewerbegebiet Am Mihlberg. Dienstleister sind im Ortzentrum, aber
auch im Gewerbegebiet Ost vertreten. Die beiden Leerstédnde befin-
den sich zum einen im Ortszentrum und zum anderen im Gewerbe-
gebiet Ost. Handwerksbetriebe und andere groRere Gewerbebetrie-
be finden sich schwerpunktmaRig im Gewerbegebiet Ost.

Standorte nach Betriebsform, Weisendorf Hauptort

Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie

Handwerk, Gewerbe

Leerstand

. i _ Kartengrundiage: Digitale Flurkarte Markt Weisendorf
Datengrundlage: Biro PLANWERK, Gewerbeerhebung 11.2016

Abbildung 56: Standorte nach Betriebsform, Weisendorf Hauptort

Weisendorf_EEK_Bericht.doc
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5.2 Einzelhandelsstandorte

Neben der reinen Verteilung der Standorte wurde im Rahmen der Er-
hebungen die Verkaufsflache der insgesamt 28 Einzelhandelsbetriebe
sowie anderer Betriebe mit relevanter Verkaufsflache in der Markt-
gemeinde aufgenommen. Die folgende Karte zeigt die Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe und anderer Betriebe mit relevanter Verkaufs-
flache im Hauptort. Jeder abgebildete Kreis symbolisiert einen Ein-
zelhandelsbetrieb, wobei die KreisgroRe die vorhandene Verkaufsfla-
che des jeweiligen Betriebs darstellt.

Die dargestellte Verteilung der Betriebe macht deutlich, dass sich die
Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum an der Haupt-
stralle und der Hochstadter Stralle befindet. Allerdings haben die Be-
triebe im Gewerbegebiet Am Miuhlberg, norddstlich des Ortskerns,
die groBten Verkaufsflachen. Im Gewerbegebiet Ost sind nur einzelne
Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

In den sudlich, westlich und 6stlich vom Ortszentrum liegenden
Wohngebieten befinden sich keine Einzelhandelsbetriebe direkt.

Verkaufsflache im Einzelhandel, Weisendorf Hauptort

Symbolgréke: Verkaufsfiache in m*

Min - 0 Max - 2300

0 200 400m
et RO
- ontac@piarwenk de wivw_ paneers de.
| - \ _ Kartengrundlage: Digitale Flurkarte Markt Weisendor?
Datengrundlage: Biiro PLANWERK, Gewerbeerhebung 11.2016
Abbildung 57: Verkaufsflache im Einzelhandel, Weisendorf Hauptort
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5.3

=/

Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen und -gruppen (Bestand)

Die folgenden Abbildungen zeigen die Summe der Verkaufsflachen,
die in der Marktgemeinde Weisendorf im Rahmen der Erhebungen
im November 2016 erfasst wurden.

Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgeréte
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Bucher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
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Abbildung 58: Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen
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periodischer Bedarf 3.080 m?

Bekleidung, Schuhe 160 m?
Technik 80 m?
Haushalts-, personlicher Bedarf 380 m?
Baumarktsortimente 370 m> 9esamt rd. 4.500 m* VK; ; 5
rd. 4.100 m? VK ohne sonstigen Einzelhandel
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Abbildung 59: Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen

Insgesamt wurden in der
Marktgemeinde Weisendorf
rd. 4.100 m? Verkaufsflache
in den 17 unterschiedenen
Sortimentsbereichen  ohne
den sonstigen Einzelhandel,
der bei der vorliegenden
Analyse meist ausgeblendet
wird, erfasst. EinschlieRlich
dem sonstigen Einzelhandel
sind es rd. 4.500 m? Ver-
kaufsflache.

Mit rd. 2.800 m? Verkaufsfla-
che liegt der Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit Abstand vor
allen anderen Angeboten.
Damit macht das Angebot im
Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel etwa zwei Drittel
des lokalen Einzelhandelsan-
gebots aus.

Darliber hinaus zeigt das Angebot an Verkaufsflache im Einzelhandel

folgende Auffalligkeiten:

>

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Im Sortimentsbereich Gesundheit, Pflege, der zusammen mit den
Nahrungs- und Genussmitteln die Sortimentsgruppe des periodi-
schen Bedarfs ausmacht, bestehen in der Marktgemeinde Wei-
sendorf rd. 300 m? Verkaufsfliche. Es gibt kein Drogeriegeschift
in Weisendorf, sondern die Verkaufsfliche ergibt sich v.a. aus
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den entsprechenden Abteilungen der Lebensmittelmarkte und
Apotheke.

> Rd. 370 m? Verkaufsfliche bestehen in Weisendorf im Sorti-
mentsbereich Baumarktsortimente. Die Verkaufsflache setzt sich
in erster Linie aus Pflanzen und Blumen sowie Tierbedarf zusam-
men.

» In den Ubrigen Sortimentsbereichen fallt das Angebot an Ver-
kaufsflache jeweils geringer aus.

5.4 Verteilung der Einzelhandelsangebote

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

5.4.1 Sortimentsgruppe periodischer Bedarf

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Die Sortimentsgruppe der Giter des periodischen Bedarfs umfasst
die Sortimentsbereiche der Nahrungs- und Genussmittel sowie der
Gesundheit, Pflege; allesamt Produkte, die regelmalig - also perio-
disch - gekauft werden. In diese Sortimentsgruppe fallen generell
grolRe Teile des Angebots der Discounter und Vollsortimentmarkte
sowie der kleinere Einzelhandel des taglichen Bedarfs wie Backer,
Metzger oder Gemisegeschafte usw. sowie Drogerien usw. Die An-
gebote des periodischen Bedarfs machen eine gute Nahversorgung
aus und sollten somit moglichst gut fir die Bevolkerung erreichbar
sein.

Insgesamt bestehen knapp 3.100 m? Verkaufsfliche in der gesamten
Sortimentsgruppe des periodischen Bedarfs, was etwa drei Viertel
der gesamten Verkaufsflaiche Weisendorfs ohne den sonstigen Ein-
zelhandel ausmacht. Auf einem Grof3teil der Flache werden Nah-
rungs- und Genussmittel verkauft, lediglich rd. 300 m? entfallen auf
Produkte fiir Gesundheit und Pflege. Da es in Weisendorf keinen
Drogeriemarkt gibt, kommt diese Verkaufsflache v.a. durch die Le-
bensmittelmarkte mit Drogerie-Abteilung und Apotheke zustande.

Die folgende Karte zeigt, dass Sortimente des periodischen Bedarfs
auf kleineren Verkaufsflachen eher im Ortszentrum zu erwerben sind.
Weitere kleinere Betriebe befinden sich in den Ortsteilen Kairlindach,
Oberlindach und Buch. Die gréBten Verkaufsflaichen von Produkten
des periodischen Bedarfs haben die Lebensmittelmarkte im Gewer-
begebiet Am Mihlanger. Dieser Standort ist nur von den Bewohnern
im Ostlichen Teil des Hauptorts recht gut fulaufig erreichbar. Fir die
Bewohner der Wohngebiete westlich und sidlich des Ortszentrums
hingegen ist die fuRlaufige Erreichbarkeit des Standorts aufgrund der
Entfernung als eher schlecht zu bewerten.
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Verkaufsflache Sortimentsgruppe periodischer Bedarf, Weisendorf Hau ptort
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Abbildung 60: Verkaufsflache Sortimentsgruppe periodischer Bedarf
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5.4.2 Sortimentsgruppe Bekleidung, Schuhe

Die generell wichtigste Sortimentsgruppe hinsichtlich der innenstadt-
bzw. zentrenrelevanten Produkte ist die Gruppe Bekleidung, Schuhe
mit den Sortimentsbereichen Bekleidung sowie Schuhe, Lederwaren.

Mit nur 160 m? Verkaufsflache ist das Angebot in der Marktgemeinde
Weisendorf gering und macht damit nur 4% der gesamten Verkaufs-
flache aus.

Von den vier Betrieben mit Angebot in der Sortimentsgruppe befin-
den sich zwei am Rand des Ortszentrums und die anderen beiden
Verkaufsflachen kommen durch die Lebensmittelméarkte mit teilweise
wechselndem Randsortiment zustande.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe Bekleidung, Schuhe, Weisendorf Hauptort
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Abbildung 61: Verkaufsflache Sortimentsgruppe Bekleidung, Schuhe
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5.4.3 Sortimentsgruppe Technik

Die Sortimentsgruppe Technik setzt sich aus den Sortimentsberei-
chen Elektrohaushaltsgerate, Unterhaltungselektronik, Foto und Op-
tik, Telekommunikation sowie Informationstechnologie zusammen.

Insgesamt sind es in der Marktgemeinde Weisendorf nur 80 m? Ver-
kaufsflache in der gesamten Sortimentsgruppe, die sich auf drei Be-
triebe verteilt.

Zwei der Betriebe liegen im Hauptort im Gewerbegebiet Am Mihlan-
ger und kommen aufgrund der Lebensmittelmarkte mit teilweise
wechselndem Randsortiment zustande. Der dritte Betrieb ist ein klei-
nes Elektrogeschaft im Ortsteil Buch.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe Technik, Weisendorf Hauptort
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\ _ Kartengrundiage: Digitale Flurkarte Markt Weisendorf
Datengrundlage: Buro PLANWERK, Gewerbeerhebung 11.2016

Abbildung 62: Verkaufsflache Sortimentsgruppe Technik
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5.4.4 Sortimentsgruppe Haushalts-, persénlicher Bedarf

Mit den Sortimentsbereichen Uhren und Schmuck, Hausrat, Blicher
und Schreibwaren, Spielwaren und Hobbys, Sportbedarf und Cam-
ping sowie Baby- und Kinderartikel sind in der Sortimentsgruppe
Haushalts- und personlicher Bedarf alle jene Sortimentsbereiche ver-
treten, die Produkte zum Haushalt oder zur rein personlichen Ver-
wendung anbieten.

Die Sortimentsgruppe erreicht in der Marktgemeinde Weisendorf in
der Summe eine Verkaufsfliche von knapp 400 m2.

Zur gesamten Flache tragen mehrere Geschéfte bei, die jedoch meis-
tens zusatzlich zu anderen Sortimentsgruppen ein Angebot im Haus-
halts- und personlichen Bedarf haben.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe Haushalts-, persénlicher Bedarf, Weisendorf Hauptort
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Symbolgréfe: Verkaufsfiache inm*

Min_: 0 Max.: 161

0 200 400m

Toges team
o, S+ Landschafisplanung G
E  Thecoorsiate £, 30483 Nomoery
T teengeri-ss i Teemyn-msmn
Kontactopactes e W ioposies e

Birs FLANAERK.
SIARETWCHLAG EIOTREtIg Ve, R
Acfiere Suizbacher Safe 5, 451 Nirmbery
Teiefon D311~ 4508 280 Tewtar2511-550838 10
Fentsfriaraerk de. . parean 42
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Abbildung 63: Verkaufsflache Sortimentsgruppe Haushalts-, persoénlicher Bedarf
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5.4.5 Sortimentsgruppe Baumarktsortimente

Die Sortimentsgruppe Baumarktsortimente umfasst ausschlieflich
den Sortimentsbereich Baumarktsortimente, also Giter, die heute
Ublicherweise in Baumarkten angeboten werden. Dazu gehéren ne-
ben den reinen Heimwerkerprodukten auch Produkte wie Gartenge-
rate, Blumen, Pflanzen, Autozubehor, zoologischer Bedarf usw. Damit
sind einzelne Teile dieser Sortimentsgruppe durchaus innenstadt-
bzw. zentrenrelevant.

In der Marktgemeinde Weisendorf besteht in dieser Sortimentsgrup-
pe mit 370 m? Verkaufsflache insgesamt ein geringes Angebot.

In erster Linie tragen zur genannten Verkaufsflache die entsprechen-
den Abteilungen im Lebensmittelmarkt im Gewerbegebiet Am
Muhlanger sowie der Blumenladen und die Gartnerei am Rand des
Ortszentrums bei.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe Baumarktsortimente, Weisendorf Hauptor_‘t
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Abbildung 64: Verkaufsflache Sortimentsgruppe Baumarktsortimente
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5.4.6 Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf

Auf die Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf entfallen nur 20 m? der
Einzelhandelsverkaufsflache in der Marktgemeinde Weisendorf. Dies
kann nahezu vernachlassigt werden.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe Einrichtungshedarf, Weisendorf Hauptort_
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Abbildung 65: Verkaufsflache Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf
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6 Standortanalyse Einzelhandel

Die folgende Standortanalyse fiir den Einzelhandel wurde auf der
Ebene der unterschiedlichen Sortimentsbereiche durchgefiihrt. Aus
Grinden des Datenschutzes sowie zur Vereinfachung werden die
Werte in den meisten Abbildungen jedoch zusammengefasst zu Sor-
timentsgruppen dargestellt. Die Ansiedlungs- und Erweiterungspo-
tenziale schlielich werden dagegen in der Ubersicht auf Ebene der
Sortimentsbereiche angegeben.

6.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Dem Angebot im Einzelhandel steht differenziert nach den einzelnen
Sortimentsbereichen die vorhandene Kaufkraft der Weisendorfer Be-
volkerung gegeniber. Fir die Beurteilung dieser Kaufkraft wurden
die aktuellen Werte (Jahr 2016) aus der Statistik der GfK herangezo-
gen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Weisendorf belduft sich
auf 5.769 € pro Jahr und Einwohner. Damit erreicht der Markt Wei-
sendorf einen Pro-Kopf-Kaufkraftwert, der knapp 1% tber dem bun-
desweiten Durchschnitt rangiert. Der bundesweite Durchschnittswert
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Jahr und Einwohner liegt
bei 5.729 € (Jahr 2016). Gerechnet auf die gesamte Bevdlkerung
summiert sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Weisendorfer
Bevolkerung auf insgesamt 37,3 Mio. €.

Nicht ganz die Halfte der

Kaufkraft nach Sortimentsgruppen vorhandenen einzelhandels-

relevanten Kaufkraft zielt auf
die Sortimentsbereiche der

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, persdnlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

3,5

178“L0_€ Guter des periodischen Be-
’ darfs: knapp 14,9 Mio. € auf
den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel
sowie 3,0 Mio.€ auf den
Sortimentsbereich  Gesund-
heit, Pflege.

Uber eine Kaufkraft von
4,4 Mio. € verfugt die Wei-
sendorfer Bevolkerung fir
1 Mio. € den Haushalts- und personli-
chen Bedarf. Auch die Kauf-
kraft flr die Sortimentsgrup-
pen Baumarktsortimente

1,4 Mio. €

Mio. €

0 Mio. €

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

(4,1 Mio. €), Technik

5M;o.€ 10 Mio. € 15 Mio. € 20 Mio. € (4,0 MIO€), Bekleidung und

,,«f Schuhe (3,6 Mio. €) und Ein-
richtungsbedarf (3,5 Mio. €)

Abbildung 66: Kaufkraft nach Sortimentsgruppen liegt jeweils etwa in dieser

Weisendorf EEK_Bericht.doc

GroRenordnung.
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6.2 Kaufkraftbindung

.-ff
<

Wichtig fur die Beurteilung der Wirtschaftsstirke des Standortes
Weisendorf ist die Kaufkraftbindung, die durch den in der Marktge-
meinde Weisendorf vorhandenen Einzelhandel verursacht wird.

Insgesamt sind am Standort Weisendorf 13,1 Mio. € der vorhandenen
Kaufkraft der Weisendorfer Bevélkerung (37,3 Mio. €) gebunden.
Damit wird insgesamt eine Bindungsquote von 35% erreicht.

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerite
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping

Baby-, Kinderartikel | 0%

Sortimentsbezogener Bindungsanteil

Von den einzelnen Sorti-
mentsbereichen wird nur
vom Bereich Nahrungs- und
Genussmittel mit 70% ein
hoherer Bindungsanteil er-
zielt.

Dies bedeutet fiir den Be-
reich Nahrungs- und Ge-
nussmittel 10,4 Mio. € ge-
bundene Kaufkraft  von
14,9 Mio. € in Weisendorf
vorhandener Kaufkraft.

In den Ubrigen Sortimentsbe-
reichen schwanken die Quo-
ten der Kaufkraftbindung von
258 0% in einigen Sortimentsbe-
reichen bis zu 34% im Be-

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

0% 10%

30% 40% 50% 60% 70% sow | reich Gesundheit und Pflege.

&

Abbildung 67: Sortimentsbezogener Bindungsanteil

6.3 Kaufkraftfliisse

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Aus dem beschriebenen Faktor der Kaufkraftbindung ergibt sich die
Grolle des Kaukraft-Abflusses. Die vorhandene Kaufkraft der Weisen-
dorfer Bevolkerung abziglich der am Standort gebundenen Kaufkraft
ergibt somit den resultierenden Kaufkraft-Abfluss. Dieser umfasst am
Standort Weisendorf eine GrolRenordnung von 24,2 Mio. € und damit
65% der gesamten in Weisendorf vorhandenen Kaufkraft.

Die Quoten des Abflusses (die sich aus den genannten Bindungsquo-
ten ergeben) betragen, vom Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (30%) abgesehen, jeweils Gber 60% oder mehr. D.h. es
flieBt in fast allen Sortimentsbereichen jeweils tiber 60% der vorhan-
denen Kaufkraft an andere Standorte ab.

Auf Ebene der Sortimentsgruppen fliekRen von der Sortimentsgruppe

des periodischen Bedarfs (36%) abgesehen, jeweils 84% bis knapp
100% der vorhandenen Kaufkraft an andere Standorte ab.
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Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsgruppen

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

3,8 Mio. §

7 Mio. €

,6 Mio. €

Mio. €

A I\Jio. €

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

0 Mio. € 1 Mio. € 2 Mio. € 3 Mio. € 4 Mio. € 5Mio. € 6 Mio. € 7 Mio. €

s

Abbildung 68: Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsgruppen

&

&

Die Abbildung stellt die Kauf-
kraft-Abfllisse in den Sorti-
mentsgruppen dar. Obwohl
die Sortimentsgruppe des
periodischen Bedarfs prozen-
tual den geringsten Kauf-
kraft-Abfluss verkraften
muss, erreicht diese auf-
grund des insgesamt hohen
Kaufkraftaufkommens trotz-
dem einen Kaufkraft-Abfluss
in Hohe von 6,4 Mio. €. Die-
ser setzt sich aus 4,5 Mio. €
im Bereich der Nahrungs-
und  Genussmittel sowie
knapp 2,0 Mio. € im Bereich
Gesundheit und Pflege zu-
sammen.

Neben der eigenen Kaufkraftbindung wird vor allen Dingen durch die
Zuflusse an Kaufkraft, die von Einwohnern auBerhalb des Marktes
Weisendorf an den Standort Weisendorf flieBen, die Wirtschaftsstar-
ke des Einzelhandelsstandortes Weisendorf definiert. Insgesamt flie-

Ren 3,9 Mio. € Kaufkraft zu.

Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsgruppen

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

3,0 Mio. €

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Baumarktsortimente 0,2 Mio. €
Einrichtungsbedarf | 0,0 Mio. €
0 Mio. € 1 Mio. € 2 Mio. € 3 Mio. €

4 Mio. €

Abbildung 69: Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsgruppen

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Den mit groBem Abstand
hochsten  Kaufkraft-Zufluss
verzeichnet die Sortiments-
gruppe des periodischen
Bedarfs mit 3,0 Mio. €.

Die Ubrigen Sortimentsgrup-

pen verzeichnen jeweils
recht geringe Kaufkraft-
ZuflUsse.

Der zweitgroBte Kaufkraft-
Zufluss ist im Bereich des
Haushalts- und persénlichen
Bedarfs zu verzeichnen. Mit
0,4 Mio. € ist der Zufluss in
dieser Sortimentsgruppe
jedoch nur etwas weniger als
ein Sechstel so groR wie in
der Sortimentsgruppe des
periodischen Bedarfs.
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6.4 Einzelhandelszentralitat

[
<

Entscheidend fiir die Bestimmung der Zentralitat des Standortes Wei-
sendorf sind jedoch nicht die dargestellten absoluten Werte an Kauf-
kraft-Zufluss, sondern das Verhaltnis von Umsatz am Standort zur vor

Ort vorhandenen Kaufkraft.

Insgesamt erreicht der Einzelhandelsstandort Weisendorf mit 45%
eine niedrige Zentralitat. Das bedeutet, dass der ortliche Umsatz im
Einzelhandel insgesamt um gut die Halfte niedriger ist als das gesam-
te Kaufkraftpotenzial der Weisendorfer Bevolkerung.

Sortimentsbezogene Zentralitat

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

81%

ISEK/EEK "Weisendorf 2030
2017

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

~

Abbildung 70: Sortimentsbezogene Zentralitat

Differenziert nach den ein-
zelnen  Sortimentsgruppen
und -bereichen ergeben sich
sehr unterschiedliche Werte
der jeweiligen Zentralitat.

Mit einer Zentralitdit von
etwas Uber 80% weist die
Sortimentsgruppe des perio-
dischen Bedarfs die hochste
Zentralitat in Weisendorf auf,
welche jedoch trotzdem ein
Bedeutungsdefizit (Umsatz <
Kaufkraft) kennzeichnet.

Der nachsthohere Zentrali-
tatswert in der Sortiments-
gruppe Haushalts- und per-
sonlicher Bedarf liegt ledig-
lich bei 25%.

Alle anderen Sortiments-
gruppen verzeichnen eine
Zentralitat von 1% (Einrich-

tungsbedarf) bis 17% (Baumarktsortimente) und damit einen wesent-
lich geringeren Umsatz als entsprechende Kaufkraft am Ort vorhan-
den ist. Damit hat der Standort Weisendorf ein immenses Bedeu-

tungsdefizit.

Weisendorf EEK_Bericht.doc
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Markt Weisendorf —

6.5 Einzelhandelsumsatz

Der Einzelhandelsumsatz am Standort Marktgemeinde Weisendorf
belduft sich nach den im November 2016 durchgefiihrten Erhebun-
gen auf hochgerechnet 16,9 Mio. € ohne den sonstigen Einzelhandel.
Die Umsatze im Einzelhandel wurden auf der Grundlage von Erfah-
rungs- und Richtwerten ermittelt (Struktur- und Marktdaten im Ein-
zelhandel 2013, BBE Handelsberatung).

periodischer Bedarf

i Mit 14,4 Mio. € wird der
Umsatz nach Sortimentsgruppen GroRteil des gesamten Um-
satzes in Weisendorf in der
Sortimentsgruppe  periodi-
scher Bedarf erwirtschaftet.
Mit 12,5 Mio. € macht der
Sortimentsbereich der Nah-

Bekleidung, Schuhe | 0,4 Mio. € rungs- und Genussmittel in
dieser Sortimentsgruppe
Technik [| 0,3 Mio. € wiederum den gréRten Anteil
aus.
Haushalts-, personlicher Bedarf 1,1 Mio. € Die restlichen 15% des ge-

samten Umsatzes am Stand-
ort Weisendorf ohne den

Baumarktsortimente 0,7 Mio. € sonstigen Einzelhandel ma-
chen die Ubrigen 5 Sorti-
Einrichtungsbhedarf | 0,02 Mio. € mentsgr_uppen‘ aus. Der grOB'
te Anteil in diesen Gruppen
0 Mio. € 4 Mio. € 8 Mio. € 12 Mio. € 16mio.¢ | entfallt auf den Haushalts-
, und personlichen Bedarf, mit
ISEK/EEK "Weisendorf 2030 .
T ’,{ einem Umsatz von
_ _ 1,1 Mio. €.
Abbildung 71: Umsatz nach Sortimentsgruppen
Weisendorf_EEK_Bericht.doc Seite 66
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6.6 Bilanzierung Umsatz - Kaufkraft

Kaufkraft- und UmsatzgréRen
fur den Markt Weisendorf insgesamt

40 37,3 Mio. €

35

30

o5 24,2 Mio. €

20

16,9 Mio. €

15 1 13,1 Mio. € —
10

5

0

Gebundene KK

KK-Zufluss KK-Abfluss Kaufkraft Umsatz

v

Abbildung 72: Kaufkraft- und UmsatzgroRen fir den Markt Weisendorf insgesamt

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

&

Die gesamte einzelhandelsre-
levante Kaufkraft der Bevol-
kerung im Markt Weisendorf
belduft sich auf 37,3 Mio. €.
Davon sind knapp
13,1 Mio.€ am Standort
Weisendorf gebunden. Dies
bedeutet einen Kaufkraft-
Abfluss von 24,2 Mio. €.

Die gebundene Kaufkraft
(knapp 13,1 Mio. €) zusam-
men mit dem Kaufkraft-
Zufluss von 3,9 Mio. € ergibt
summarisch einen Einzel-
handelsumsatz am Standort
Weisendorf von 16,9 Mio. €.

In  nebenstehender Abbil-
dung sind zusammenfassend
flir die gesamte Marktge-
meinde Weisendorf die Wer-
te der genannten GroRen
dargestellt.

Fiir den Weisendorfer Einzelhandel insgesamt gilt damit folgende Si-

tuation:

Kaufkraft am Ort:
» davon gebunden:
» davon Abfluss:

Umsatz am Ort:
» davon Kaufkraft am Ort:
> davon Zufluss:

Kaufkraft-Bilanz fir den Markt Weisendorf

! KK - 37,3 Mio. €

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Abbildung 73: Kaufkraft-Bilanz fiir den Markt Weisendorf

Weisendorf EEK_Bericht.doc

37,3 Mio. €
13,1 Mio. € (35% der Kaufkraft)
24,2 Mio. € (65% der Kaufkraft)

16,9 Mio. €
13,1 Mio. € (77% des Umsatzes)
3,9 Mio. € (23% des Umsatzes)

Die nebenstehende Abbil-
dung verdeutlicht diese Gro-
Ren nochmals in Form einer
schematischen Flussdia-
grammdarstellung.
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6.7 Bindungspotenzial

&

Aus den verschiedenen genannten Werten an Kaufkraft, Bindung,
Kaufkraft-Abfluss und Kaufkraft-Zufluss sowie dem vorhandenen Ein-
zelhandelspotenzial am Standort Weisendorf ldsst sich das Bindungs-
potenzial insgesamt sowie fiir die einzelnen Sortimentsbereiche er-
mitteln. Entscheidend fir den Umfang ist jeweils das Potenzial an
Kaufkraft, das zuklnftig in Weisendorf zusatzlich gebunden werden
kann. Bei dieser Berechnung werden einige Annahmen zur Entwick-
lung des Standortes Weisendorf getroffen:

> Die Marktgemeinde Weisendorf kann ihre grundsatzliche Attrak-
tivitat als Wohn- und Gewerbestandort halten. AuRerdem wird
separat ein potenzieller Anstieg der Einwohnerzahl der Markt-
gemeinde Weisendorf bericksichtigt.

> Die Bindung des Kaufkraft-Abflusses wird mit 30% angesetzt.

> Fur die berechneten Kaufkraft-Zuflisse wird mit einer zusatzli-
chen Abschoépfung der noch nicht gebundenen Kaufkraft aus dem
Verflechtungsbereich (bei Nahrungs- und Genussmitteln aus dem
Nahbereich) in Hohe von 10% gerechnet.

Die folgende Abbildung weist die Bindungspotenziale in den Sorti-
mentsgruppen bei derzeitigem Einwohnerstand aus.

Bindungspotenzial nach Sortimentsg

ruppen

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

1

Einrichtungsbedarf

. Mio. €

1,6 Mig. €

2,5 Mio. e]

0 Mio. € 1 Mio. €

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

2 Mio. €

3 Mio. €

Abbildung 74: Bindungspotenzial nach Sortimentsgruppen

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Insgesamt ermittelt die Ana-
lyse einen moglichen Gesam-
tumsatz fir Weisendorf von
knapp 27,8 Mio. €, was ei-
nem zusatzlichen Potenzial
von knapp 10,9 Mio. € ent-
spricht.

Fir die Glter des periodi-
schen Bedarfs liegt das Bin-
dungspotenzial bei
2,5 Mio. €. Dies setzt sich
zusammen aus 1,6 Mio. € fur
Nahrungs- und Genussmittel
und 0,9 Mio. € fir den Be-
reich Gesundheit und Pflege.

Die Werte fir die weiteren

Sortimentsgruppen sind der
Abbildung zu entnehmen.

Seite 68



Topos team | Biiro PLANWERK

Markt Weisendorf — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

7 Ansiedlungspotenziale im Einzelhandel

Rechnet man die ermittelten Bindungspotenziale in €-Werten Uber
durchschnittlich erwirtschaftete Quadratmetererlése auf die damit
verbundene zusatzlich moégliche Verkaufsflache um, ergeben sich fiir
jeden der Sortimentsbereiche die zusatzlichen Ansiedlungspotenzia-
le, die am Standort Weisendorf moglich und vertraglich sind.

Insgesamt wurde fir die Marktgemeinde Weisendorf bei der derzei-
tigen Einwohnerzahl ein Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial von
rd. 4.000 m? Verkaufsflache ermittelt.

Falls sich die Einwohnerzahl der Marktgemeinde zukiinftig in einer
nennenswerten Dimension erhoht, ergibt sich dadurch auch ein zu-
satzliches Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial fiir den Einzelhan-
del. Im Folgenden wird mit der Annahme von zusatzlich 1.000 Ein-
wohnern gerechnet. Die zusatzlichen Einwohner bedeuten fiir die
Marktgemeinde Weisendorf ein zusatzliches Ansiedlungs- und Erwei-
terungspotenzial Gber alle Sortimentsbereiche und -gruppen insge-
samt in Hohe von rd. 1.000 m? Verkaufsflache.

Sortimente des periodischen Bedarfs

3.500 m?

Sortimente des periodischen Bedarfs

Am Standort Weisendorf
machen die Sortimente des
periodischen Bedarfs mit gut
3.000 m? Verkaufsfliche den
mit Abstand groflten Anteil

3.080 m*

des ortlichen Angebots aus.

3.000 m* 4—

2.500 m? 4

In diesem Bereich besteht
ein Ansiedlungs- und Erwei-

2.000 m* 1—

terungspotenzial von rd.
610 m? Verkaufsfliche. Die-

ses teilt sich zwischen den
beiden Sortimentsbereichen

1.500 m? +—

1.000 m? 4—

Nahrungs- und Genussmittel
(410 m?) und Gesundheit,

500 m? +—

0m?2
Aktuelle Verkaufsflache

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Ansiedlungspot. aktuelle Zusatzl. Ansiedlungspot. fir

— . Pflege (200 m?2) auf.

Wenn die fir die Marktge-
meinde Weisendorf ange-
nommene Einwohnerzahl
von + rd. 1.000 Einwohnern
P erreicht wird, ergibt sich ein

EW-Zahl +1.000 EW

Abbildung 75: Sortimente des periodischen Bedarfs

Weisendorf EEK_Bericht.doc

zusatzliches Ansiedlungs- und
Erweiterungspotenzial  von
rd. 530 m? Verkaufsfliche fir die Marktgemeinde, aufgeteilt auf die
Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel (480 m?) und Ge-
sundheit, Pflege (50 m2).

Der Standort Weisendorf besitzt eine insgesamt relativ gute Versor-
gungsqualitat in der Sortimentsgruppe des periodischen Bedarfs, v.a.
bei den Nahrungs- und Genussmitteln — eine Starke, die noch weiter
zu fordern und auszubauen ist.
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Aperiodischer Bedarf: Bekleidung, Schuhe

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Bekleidung, Schuhe

700 m?

600 m?

600 m*

500 m?

400 m?

300 m?

200 m?

100 m?

Omz_

Aktuelle Verkaufsflache

Ansiedlungspot. aktuelle Zusatzl. Ansiedlungspot. fiir

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"

EW-Zahl +1.000 EW

2017

Abbildung 76: Aperiodischer Bedarf: Bekleidung, Schuhe

Bei den Sortimenten des
aperiodischen Bedarfs ist der
Bereich  Bekleidung und
Schuhe generell die wichtigs-
te zentrenrelevante Sorti-
mentsgruppe. In diesem Be-
reich verflgt der Markt Wei-
sendorf nur Uber 2 kleine
Geschafte mit Bekleidung
sowie in den Einkaufsmark-
ten Uber entsprechende
Randsortimente. Damit fallt
die Versorgung eher gering
aus.

Daraus ergibt sich das An-
siedlungs- und Erweiterungs-
potenzial von 600 m? Ver-
kaufsflache.

Wenn die fir die Marktge-
meinde Weisendorf ange-
nommene Einwohnerzahl
von + rd. 1.000 Einwohnern

erreicht wird, sind weitere 70 m?2 Verkaufsflache zusatzlich méglich.

Aperiodischer Bedarf: Technik

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Technik
400 m?
350 m?
350 m?
300 m?
250 m?
200 m?
150 m?
100 m?
50 m?
0 mz -
Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle Zusatzl. Ansiedlungspot. fiir
EW-Zahl +1.000 EW
ISEK/EEK "Weisendorf 2030" ’—,}!
2017 S

Abbildung 77: Aperiodischer Bedarf: Technik

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Auch in der Sortimentsgrup-
pe Technik ist der Standort
Weisendorf eher gering ver-
sorgt. Hier kommt eine Ver-
kaufsfliche von nur 80 m?
zusammen.

Die Berechnung des vertrag-
lichen Ansiedlungs- und Er-
weiterungspotenzials ergibt
eine Dimension von 350 m?
Verkaufsflache.

Wenn die fir die Marktge-
meinde Weisendorf ange-
nommene Einwohnerzahl
von + rd. 1.000 Einwohnern
erreicht wird, ist eine weitere
Flaiche von 40 m? Verkaufs-
flache realisierbar.
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Aperiodischer Bedarf: Haushalts-, personlicher Bedarf

Die Sortimentsgruppe des
Sortimente des aperiodischen Bedarfs: Haushalts- und personlichen

Haushalts-, personlicher Bedarf Bedarfs setzt sich aus den
Sortimentsbereichen Uhren
600 m? und Schmuck, Bicher und
530 m? Schreibwaren, Hausrat,
Spielwaren und Hobbys,
Sportbedarf und Camping
sowie Baby- und Kinderarti-
kel zusammen. Im Bereich
dieser Sortimente besteht in
Weisendorf ein Einzelhan-
delsangebot von fast 400 m?
Verkaufsflache.

500 m?

400 m*

300 m? +

200 m? 1

Die Berechnung der mogli-
100m? - S0 chen Ansiedlungs- und Erwei-
terungsflaichen bei der der-
zeitigen Einwohnerzahl
Aktuelle Verkaufsfliche = Ansiedlungspot. aktuelle Zusétzl. Ansiedlungspot. fiir ergibt fur den Haushalts- und
EW-Zahl +1.000 EW | personlichen Bedarf insge-

* samt ein Potenzial von
530 m? Verkaufsflache.

0m2_

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Abbildung 78: Aperiodischer Bedarf: Haushalts-, persénlicher Bedarf

Wenn die fir die Marktgemeinde Weisendorf angenommene Ein-
wohnerzahl von + rd. 1.000 Einwohnern erreicht wird, vergroRRert sich
das Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial um weitere 90 m2.

Aperiodischer Bedarf: Baumarktsortimente

Das Angebot in der Sorti-

Sortimente des aperiodischen Bedarfs: mentsgruppe Baumarktsor-
Baumarktsortimente timente ist mit einer Ver-
kaufsflaiche von 370 m? rela-

900 m2 S50 tiv gering.

800 m?

Aufgrund dieser  Versor-
gungslage ergibt die Berech-
nung der potenziellen An-
siedlungs- und Erweiterungs-
flachen eine GrofRenordnung
von 850 m? Verkaufsflache.

700 m?

600 m?

500 m?

400 m?

Wenn die fir die Marktge-
meinde Weisendorf ange-
nommene Einwohnerzahl
120 m? von + rd. 1.000 Einwohnern
erreicht wird, ergibt sich ein
Ansiedlungs- und Erweite-

H 2
Aktuelle Verkaufsfliche  Ansiedlungspot. aktuelle Zusétzl. Ansiedlungspot. fiir rungSpOte?ﬂal von '120 m
EW-Zahl +1.000 EW | Verkaufsflache zusatzlich.

300 m2 -

200 m? A

100 m?

0m?2 A

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

Abbildung 79: Aperiodischer Bedarfs: Baumarktsortimente

Diese Flachen sind fir einen Standort eines heute Ublichen Bau-
markts nicht ausreichend. Das bedeutet, dass sich ein Ansiedlungs-
standort in diesem Flachenbereich in der Regel betriebswirtschaftlich
nicht lohnt oder nur fiir spezifische , Nischenanbieter” von Interesse
ist.

Weisendorf_EEK_Bericht.doc Seite 71
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Aperiodischer Bedarf: Einrichtungsbedarf

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Einrichtungsbedarf

1.200 m? 11202
1.000 m?

800 m?

600 m?

400 m?

2
200m 10me
20 m?
0m2 T
Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle Zusatzl. Ansiedlungspot. fiir
EW-Zahl +1.000 EW
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Abbildung 80: Aperiodischer Bedarf: Einrichtungsbedarf

Weisendorf EEK_Bericht.doc

von Interesse ist.

Die Verkaufsflache in der
Sortimentsgruppe Einrich-
tungsbedarf betrdgt nicht
nennenswerte 20 m2.

Die Analyse ergibt ein An-
siedlungspotenzial von gut
1.100 m? Verkaufsflache.

Wenn die fir die Marktge-
meinde Weisendorf ange-
nommene Einwohnerzahl
von + rd. 1.000 Einwohnern
erreicht wird, kommt ein
Ansiedlungspotenzial von
zusatzlich gut 100 m? Ver-
kaufsflache dazu.

Auch hier gilt, dass sich ein
Ansiedlungsstandort in die-
sem Flachenbereich in der
Regel betriebswirtschaftlich
nicht lohnt oder nur fir spe-
zifische , Nischenanbieter”
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Ubersicht der Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale

Ansiedlungs-/ Erweiterungspotenziale
(Aktuelle EW-Zahl - rd. 6.500 EW)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel

gesamt rd. 4.100 m? Ansiedlungspotenzial;
rd. 2.100 m? Ansiedlungspotenzial ohne
Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

1.13

0 m?

200m*  400m*  600m? 800 m?

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

1.000 m* 1.200 m*?

S

Abbildung 81: Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale (Aktuelle EW-Zahl)

Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenziale mit den
hochsten  Potenzialflachen
bei der derzeitigen Einwoh-
nerzahl der Marktgemeinde
Weisendorf liegen bei den
nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten Einrichtungsbedarf
(1.120 m?  Verkaufsflache)
und Baumarktsortimente
(850 m2).

Darauf folgt der Sortiments-
bereich Bekleidung mit ei-

nem Potenzial von fast
500 m? Verkaufsflache.
Danach folgen Nahrungs-

und Genussmittel mit einem
Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzial von 410 m?,

der Sortimentsbereich Ge-
sundheit und Pflege
(200 m2), Buicher und

Schreibwaren (150 m?) und die Bereiche Elektrohaushaltsgerate so-
wie Spielwaren und Hobbys mit je 130 m?2.

Grundsatzlich besteht in den meisten Sortimentsbereichen Ansied-
lungs- und Erweiterungspotenzial, wenn auch haufig in geringem
Ausmali. Bei den innenstadtrelevanten Sortimenten sind die entspre-
chenden zentralen Standorte dafiir vorzusehen.

Inwieweit sich aus dem berechneten Ansiedlungs- und Erweiterungs-
potenzial eine reale Ansiedlung oder Geschaftsgriindung ableiten
l[asst, muss natirlich fir jeden Fall betriebswirtschaftlich separat
durch den Betreiber geprift werden.

Ansiedlungs-/ Erweiterungspotenziale im Vergleich
zum Bestand an Verkaufsflache (rd. 6.500 EW)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf
Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung
Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation

410

gesamt rd. 4.100 m? Ansiedlungspotenzial;
rd. 2.100 m? Ansiedlungspotenzial ohne
Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel

mAktuelle Verkaufsfiache
mAnsiedlungspot.

I I

2

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

500m? 1.000 m? 1.500 m* 2.000 m? 2.500 m? 3.000 m? 3.500 m?

4

Abbildung 82: Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale, Verkaufsfliche (Aktuelle

EW-Zahl)

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Betrachtet man die Potenzi-
alflaichen in Relation zum in
der Marktgemeinde Weisen-
dorf vorhandenen Bestand
an Verkaufsflache, wird deut-
lich, dass bei den Nahrungs-
und Genussmitteln bei der
derzeitigen  Einwohnerzahl
der Marktgemeinde wegen
der insgesamt recht guten
Versorgungslage ein Ansied-
lungs- und Erweiterungspo-
tenzial von 15% des Bestands
besteht.

In den meisten weiteren
Sortimentsbereichen ist das
Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzial jeweils hoher
als der Bestand an Verkaufs-
flache, teilweise deutlich
hoher.
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Ansiedlungs-/ Erweiterungspotenziale im Vergleich
zum Bestand an Verkaufsflache (rd. 7.500 EW)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerite
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat

Unterhaltungselektronik [[}+80 m? +10 m¥ gesamt rd. 5.000 m? Ansiedlungspotenzial;
Spielwaren, Hobbys 130 m2 +20 m2 rd. 2.800 m? Ansiedlungspotenzial ohne
Foto, Optik []+50 m? Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente
Telekommunikation || +30 m? ; :

B Aktuelle Verkaufsfiache
mAnsiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping 120 m2 +20/m?
Baby-, Kinderartikel || +30 m? 0‘

+60 m*> +10 m?

OZusatzl. Ansiedlungspot. fur +1.000 EW
I I

0m? 1.000 m? 2.000 m*? 3.000 m#

ISEK/EEK "Weisendorf 2030"
2017

4.000 m*?

B

Abbildung 83: Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale, Verkaufsfliche (prognosti-

zierte EW-Zahl)

&

&

Q&

Fiir den Blick in die Zukunft
hinsichtlich des madglichen
Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzials wurde dieses
fir eine Einwohnerzahl von
rd. 7.500 Einwohnern, d.h.
einen Anstieg der Bevolke-
rung um rd. 1.000 Personen
berechnet.

Durch das prognostizierte
Bevolkerungswachstum  er-
geben sich auch erhohte
Nachfragepotenziale fir Ein-
zelhandelsbetriebe. Das zu-
satzliche Potenzial liegt bei
480 m? Verkaufsfliche im
Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel, bei 110 bzw.
120 m? bei Einrichtungsbe-
darf und Baumarktsortimen-
ten, 60 m? bei der Beklei-
dung, 50 m? im Bereich Ge-
sundheit und Pflege sowie
bei 20 m? oder darunter in

allen anderen Sortimenten. Insgesamt erhoht sich das Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenzial durch das Wachstum der Marktgemeinde
um nochmals 900 m? Verkaufsflache.

Die Bewertung dieses zusatzlichen Potenzials obliegt in den einzelnen
Bereichen den moglichen ansiedlungswilligen Unternehmern. Es
muss auf jeden Fall darauf hingewiesen werden, dass die durch das
Bevolkerungswachstum hinzukommenden Potenziale fiir einen Zeit-
raum von 15 bis 20 Jahren berechnet wurden.

Grundsatzlich gehen wir davon aus, dass die in der Marktgemeinde
Weisendorf bestehenden Einzelhandelsbetriebe erhalten werden
kénnen, wenn in der Summe der zukiinftigen Erweiterungen und
Neuansiedlungen die in m? Verkaufsfliche angegebenen Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenziale um nicht mehr als 5 bis 10% (iberschrit-

ten werden.

Wird ein Betrieb innerhalb des Gemeindegebiets von einem an einen
anderen Standort verlagert, reduziert sich das zusatzliche Ansied-
lungspotenzial fiur die Marktgemeinde 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 fir die Marktgemeinde um
die ,, aufgegebenen” Verkaufsflachen. Theoretisch ist es denkbar, dass
nach einer Betriebsaufgabe das zusatzliche Ansiedlungspotenzial
Gber den Grenzwerten fir den groRflachigen Einzelhandel liegt.

Landesplanerische Beurteilung

Unabhangig von den Ergebnissen dieses Konzepts bedarf ein Einzel-
handelsvorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO (Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache tiber 800 m? = Regelvermutungsgren-
ze) einer Uberpriifung durch die Héhere Landesplanungsbehérde. Be-
reits bestehende Betriebe bleiben bei dieser Uberprifung in der Re-

gel unberiicksichtigt.

Weisendorf EEK_Bericht.doc
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Uber die im Landesentwicklungsprogramm (LEP) festgelegten Ab-
schopfungsquoten kann berechnet werden, welche zusatzlichen An-
siedlungen im Rahmen der Ansiedlung von grol¥flachigem Einzelhan-
del am Standort Weisendorf moéglich waren. Dabei ergeben sich gro-
be Orientierungswerte. Fir die Sortimente des periodischen Bedarfs
liegt dieser grobe Orientierungswert fir eine maximale Ansiedlung
nach dem LEP in der GroBenordnung von etwa 1.300 m? Verkaufsfla-
che. Fur Nahrungs- und Genussmittel wéren dies etwa 1.000 m? Ver-
kaufsfliche und fiir den Bereich Gesundheit, Pflege gut 300 m?2.

Die berechneten und genannten Grenzwerte fiir gro3flachigen Ein-
zelhandel sollen einen ersten groben Anhaltspunkt geben, welche
maximalen Verkaufsflachen bei der Festsetzung eines Sondergebiets
im Sinne von & 11 BauNVO voraussichtlich nicht iberschritten wer-
den diirfen. Allerdings muss im Einzelfall immer eine konkrete Uber-
prifung durch die zustandige Behorde stattfinden.
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8 Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszentrum

Auf Grundlage der im November 2016 durchgefiihrten Bestandser-
hebungen lassen sich fir den Markt Weisendorf zwei Bereiche mit
wichtiger Bedeutung fiir die Versorgung der Bevolkerung ausmachen:

» Flachen entlang der HauptstraRe und Hochstadter StraRe im his-
torischen Ortszentrum des Hauptortes Weisendorf und

> Flachen im Nord-Osten des Hauptortes an der Erlanger StraRe
und der StraBe Am Miihlberg.

Beide Bereiche erfiillen die Kriterien eines zentralen Versorgungsbe-
reichs im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, wobei zwischen zwei un-
terschiedlichen Hierarchiestufen zu unterscheiden ist (vgl. Kapitel
1.4.1).

Begriindet wird diese Einschatzung mit dem dort vorhandenen Ange-
bot an Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk und Gastronomie,
der Verkehrsanbindung und der stadtebaulich integrierten Lage bei-
der Bereiche.

Die nachfolgenden Vorschlage zur Sicherung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche bericksichtigen nicht nur die tatsach-
lichen Verhéltnisse, sondern auch planerische Festsetzungen
und/oder stadtebauliche Konzepte.

Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszentrum .
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Abbildung 84: Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszentrum
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8.1 Zentraler Versorgungsbereich ,,Ortsmitte Weisendorf“

Abgrenzung

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs , Ortsmitte Wei-
sendorf” entspricht der Abgrenzung, die im Ergebnis der Vorberei-
tenden Untersuchungen zur Ortskernsanierung Weisendorf empfoh-
len und 2012 vom Marktgemeinderat gebilligt wurde (vgl. Stadtebau-
licher Rahmenplan zur Ortskernsanierung Weisendorf vom

13.02.2012).
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Abbildung 85: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Weisendorf

Vorhandene Einrichtungen

Die Ortsmitte Weisendorf zeichnet sich durch die Vielzahl der hier
vorhandenen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieein-
richtungen aus. Ein Grof3teil der fir den Gesamtort ermittelten Ver-
kaufsflachen lasst sich hier verorten (vgl. Kapitel 5).

Dariliber hinaus liegen mit der evangelischen Kirche samt Pfarrhaus
und Friedhof sowie dem ehemaligen Schloss, heute Institut Notre
Dame de Vie wichtige 6ffentliche Einrichtungen in diesem Bereich.

Traditionell nehmen die hier vorhandenen Einrichtungen eine wichti-

ge Versorgungsfunktion fir Weisendorf und seine Ortsteile ein, die
teilweise Uber die Gemeindegrenzen hinausgeht.
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Die Aufgabe von Geschaften, z.B. des Drogeriemarktes an der
Hochstadter Stralle, zeigt jedoch deutlich, dass der Strukturwandel
im Einzelhandel auch an der Ortsmitte Weisendorf nicht spurlos vor-
beigeht.

Der zentrale Versorgungsbereich konkurriert z.B. mit einem zuneh-
menden Internethandel, mit der Nachfrage nach Standorten auf der
,Grinen Wiese” oder mit Handelseinrichtungen in Gewerbegebieten.

Siedlungszusammenhang

Der zentrale Versorgungsbereich (ZV) deckt sich weitgehend mit dem
schon im Urkataster von 1822 erkennbaren historischen Ortskern.

Er liegt im Zentrum des 2012 formlich festgelegten Sanierungsgebiets
,Ortsmitte Weisendorf” und im Zentrum des Hauptortes.

Im Stiden, Westen und Osten des historischen Ortskerns haben sich
in einem Umkreis von maximal 1,2 km Luftlinie in den vergangenen
Jahrzehnten neue Wohnbaugebiete entwickelt, die ein Vielfaches der
urspringlichen Siedlungsflache einnehmen. Dort leben mittlerweile
mehr als 8-mal so viele Menschen wie im Altort.

Da in den neuen Wohngebieten Nahversorgungsmoglichkeiten feh-
len, bietet die Ortsmitte Weisendorf fiir die meisten Bewohner des
Hauptortes die nachstgelegensten Versorgungsmoglichkeiten.

Flachenpotenziale

Die im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsanie-
rung ermittelten Innenentwicklungspotenziale (Leerstande, Bauli-
cken, Brachflachen) ermdglichen es, die vorhandenen Einrichtungen
zu erweitern, zu ergdnzen oder zu ersetzen.

Fir die Ansiedlung von grofReren Markten erscheint die Ortsmitte
Weisendorf aufgrund der kleinteiligen stadtebaulichen Strukturen
und Eigentumsverhaltnisse eher ungeeignet.

Hierzu werden in Gemeinden vergleichbarer GroRe Grundstiicke mit
einer Flache von mindestens 3.500 m? gesucht, auf denen Gebaude
mit einer Brutto-Grundflache (BGF) von mindestens 1.500 m? errich-
tet werden kdnnen. Eine solche Flache lasst sich im Ortszentrum
vermutlich nicht oder nur schwer mobilisieren.

Verkehrsanbindung

Mit der Hochstadter StraRe / Auracher BergstraRe (Staatsstrale
St 2263) und der Erlanger StraRe / HauptstraRe / Neustadter StraRe
(StaatsstraRe St 2259) kreuzen sich in der Ortsmitte Weisendorf die
beiden am starksten befahrenen HauptverkehrsstraRen im Gemein-
degebiet.

Auch wenn im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen zur Orts-
kernsanierung kein rechnerisches Defizit an Stellplatzen ausgemacht
werden konnte, werden fehlende Stellplatze immer wieder als Prob-
lem der Ortsmitte Weisendorf genannt.

Die Moglichkeiten, den zentralen Versorgungsbereich ohne Pkw zu
erreichen, sind nicht optimal, auch wenn im Zuge der Ortskernsanie-
rung erste Verbesserungen erreicht werden konnten: An den Halte-
stellen ,,Badweiher” und , HauptstraRe” besteht die Mdoglichkeit, auf
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die Regionalbuslinien 202 und 204 umzusteigen. Durch die Verbreite-
rung der Gehwege entlang der Hochstadter StraRRe, die Umgestaltung
der Schwane-Kreuzung, neue Querungshilfen lber die StaatsstraRen
und die Sanierung der Wege durch den Schlosspark ist das Ortszent-
rum fir FuBganger und Radfahrer mittlerweile besser erreichbar als
zu Beginn der Ortskernsanierung.

Planerisches Konzept

Fir die Ortsmitte Weisendorf liegen ein 2012 gebilligter Stadtebauli-
cher Rahmenplan sowie MaRnahmenplan zur Ortskernsanierung vor.

’ % Ménchweg

chlossparl

-
=

Badweiher

- - 2y

Abbildung 86: Rahmenplan zur Ortskernsanierung Weisendorf vom 13.02.2012 (Ausschnitt)

Weisendorf_EEK_Bericht.doc

Im Hinblick auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
sind folgende allgemeinen Sanierungsziele relevant:

Die Flachen entlang der St 2263 und St 2259 sollen als zentraler Ver-
sorgungsbereich und ,Lebensader” der Marktgemeinde entwickelt
werden.

Leer stehende bzw. zwischengenutzte Gebdude (z.B. der ehemalige
Drogeriemarkt, SchlossgartenstraBe 2, oder das ehemalige Gasthaus
,Zur Schwane”, Hochstadter Strafle 13) und zwischengenutzte oder
brachliegende Grundstiicke (z.B. im Bereich Birkenhof oder der
Standort des ehemaligen Rathauses an der Gabelung der Kirchen-
stralRe mit der Neustadter StraRe) sollen mit neuem Leben erfillt
werden.
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Bestehende Gebadude und Nutzungen sollen erhalten und weiterent-
wickelt werden. Darliber hinaus schlagt der Rahmenplan fiir einzelne
Grundstiicke den Ersatz- und Neubau von Wohn- und Geschaftshau-
sern vor. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass sich die Baugrund-
stiicke Uberwiegend in Privateigentum befinden und die Darstellun-
gen des Rahmenplans fir private Grundstiickseigentiimer lediglich in-
formellen Charakter besitzen. Bei Bedarf muss die Zuldssigkeit eines
Vorhabens durch die Aufstellung bzw. Anderung eines verbindlichen
Bauleitplans geregelt werden. Auf diesem Weg wurden in den ver-
gangenen Jahren z.B. die Errichtung des neuen Wohnhauses
Hochstadter Strale 5 (Anderung des Bebauungsplans ,Wohnpark
Schlosswiese”) oder der Neubau des Tagescafés mit Autoschalter,
Hochstadter StralRe 4b (Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Sudlich
der Erlanger StraRRe Nr. 31/5“) ermdglicht.

Um ein ausreichendes Stellplatzangebot zu schaffen und gleichzeitig
Freiflichen zu erhalten, die von den Bewohnern und Besuchern des
zentralen Versorgungsbereichs zum Aufenthalt genutzt werden kon-
nen, schlagt der Stadtebauliche Rahmenplan anstelle von ebenerdi-
gen Stellplatzen die Errichtung von Tiefgaragen bzw. Parksystemen
vor, wenn neue Wohn- und Geschaftshauser im Ortszentrum errich-
tet werden. Von solchen Lésungen, z.B. nordlich des Marktplatzes,
am ehemaligen Standort des Rathauses oder im Bereich des Birken-
hofs, wiirde der gesamte zentrale Versorgungsbereich profitieren.

Wenn die Errichtung von Tiefgaragen und Parksystemen an den da-
mit verbundenen hoheren Kosten scheitert, lassen sich auch mit ein-
fachen Mitteln Verbesserungen erreichen, wenn z.B. die Besucher-
stellplatze an der Marktschanke besser ausgenutzt werden und Stell-
platze, die tagsiiber von Kunden genutzt werden, nachts fir Bewoh-
ner zur Verfligung gestellt werden.

Parallel zur Erweiterung des Stellplatzangebots sollen Wege fiir FuR-
ganger und Radfahrer erganzt und verbessert werden, z.B. entlang
der Hauptstralle, des Badweihers oder entlang des Seebachs, um An-
reize zu schaffen, den Pkw stehen zu lassen.

Auch wenn bis dato eine hohe Pkw-Abhangigkeit in Weisendorf be-
steht und viele Kunden den Wunsch dulRern, bis an die Theke der Ge-
schafte vorfahren zu kdnnen, bleibt die Entlastung des Ortszentrums
vom motorisierten Individualverkehr (MIV) ein hohes Ziel der stadte-
baulichen Entwicklung.

Vorschldage zur Umgestaltung des Marktplatzes zeigen, wie mit der
Verbannung weniger Autos die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat des
Platzes verbessert und damit der gesamte zentrale Versorgungsbe-
reich deutlich aufgewertet werden kdnnte.

Der MalRlnahmenplan und der Ergebnisbericht der Vorbereitenden
Untersuchungen zur Ortskernsanierung enthalten weitere Vorschla-
ge, den oOffentlichen Raum funktional und gestalterisch zu verbes-
sern.

Fazit und Empfehlungen

Ein Funktionsverlust der , Ortsmitte Weisendorf” als zentraler Ver-
sorgungsbereich muss befiirchtet werden. Diesem sollte mit geeigne-
ten Strategien und gezielten MaBnahmen entgegengewirkt werden.
Die planungsrechtlichen Méglichkeiten hierzu sind in Kapitel 1.3 be-
schrieben.
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Durch die im Zuge der Ortskernsanierung geplanten MaBBnahmen,
insbesondere

> die geplanten Ordnungsmalnahmen Marktplatz / HauptstraRe,
Badweiher / Seebachgrund,

> Offentliche und private BaumalRnahmen, z.B. die Sanierung und
Modernisierung des Anwesens HauptstralRe 7,

» den Grunderwerb und/oder die Freilegung von Grundstiicken,

lassen sich die ,harten” Standortfaktoren, z.B. die Infrastruktur, im
zentralen Versorgungsbereich verbessern.

Im Hinblick auf die ,,weichen” Standortfaktoren empfiehlt es sich, die
Zusammenarbeit zwischen offentlicher Hand und privaten Akteuren
zu optimieren. Auch hierzu bietet die Stadtebauforderung Unterstiit-
zung, z.B. in Form der Bezuschussung von Beauftragten / Managern
oder der Férderung von kommunalen Férderprogrammen und (Ver-
flgungs-) Fonds.

Vor dem Hintergrund eines insgesamt begrenzten zusatzlichen An-
siedlungs- und Erweiterungspotenzials wird empfohlen, neuen Han-
del mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die Ortsmitte Weisendorf
zu konzentrieren.

Wichtig wéare auBerdem zur Starkung der Ortsmitte v.a. die Ansied-
lung eines frequenzbringenden Betriebs (z.B. Biomarkt, Drogerie-
markt usw.). Auch wenn ein Biomarkt oder ein Drogeriemarkt im
Nahversorgungszentrum ,,Am Muhlberg / Erlanger StraRe” zwar auch
zuldssig ist und dort evtl. eher entsprechende Flachen zur Verfiigung
stehen, wére die Ortsmitte als Standort vorzuziehen.
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8.2 Nahversorgungszentrum "Am Mihlberg / Erlanger Strafle"

Abgrenzung

Neben dem zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte Weisendorf”
wird empfohlen, ein Nahversorgungszentrum (NVZ) ,,Am Miuhlberg /
Erlanger Stralle” abzugrenzen. Das Nahversorgungszentrum umfasst
neben bereits bebauten Flachen im Gewerbegebiet ,Am Miihlberg”
und im Gewerbegebiet ,, Weisendorf Ost” auch bisher unbebaute und
planungsrechtlich nicht gesicherte Flachen ndérdlich der Erlanger

StraRe.

J@ﬂ&\‘“\‘i\?’\“’?\ﬂ&dmm MUhlberg / Erlanger StraRe" |
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Abbildung 87: Nahversorgungszentrum ,,Am Mihlberg / Erlanger StraRe”

Vorhandene Einrichtungen

Parallel zur Gewerbeentwicklung ,Am Mihlberg” und im Gewerbe-
gebiet ,,Weisendorf Ost” haben sich im Nahversorgungszentrum Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und gastronomische Einrichtungen an-
gesiedelt. Auffallig ist, dass die hier kartierten Einzelhandelsbetriebe
die groflten Verkaufsflichen haben und hier die meisten Giter des

periodischen Bedarfs im Gemeindegebiet verkauft werden.

In den beiden Lebensmittelmarkten im Gewerbegebiet ,Am Miuhl-
berg” versorgen sich viele der Blrgerinnen und Biirger der Marktge-
meinde mit Nahrungs- und Genussmitteln bzw. mit Gesundheits- und
Pflegeprodukten. Auch im Hinblick auf die Versorgung der Bevélke-
rung mit anderen Sortimentsgruppen haben die beiden Markte teil-
weise eine Bedeutung, v.a. in der Sortimentsgruppe Haushalts-, per-
sonlicher Bedarf sowie bei Baumarktsortimenten (v.a. Tierbedarf).

Die auf der gegeniiberliegenden Seite der Erlanger StraRBe vorhande-
nen Einrichtungen (z.B. Gesundheitspark, Gastronomie, Tankstelle)

runden das Angebot ab.
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Siedlungszusammenhang

Das Nahversorgungszentrum ,,Am Mihlberg / Erlanger StraBe” liegt
im Ubergangsbereich zwischen Wohnen und Gewerbe am nordostli-
chen Rand des Hauptortes Weisendorf.

Es erfullt hinsichtlich seiner Lage in einem baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhang, seiner Anbindung an den OPNV und seines ful3-
l[aufigen Einzugsbereichs die Kriterien eines stadtebaulich integrierten
Standorts.

Flachenpotenziale

Auf dem Grundstiick des westlichen Lebensmittelmarktes bestehen
Nachverdichtungsméglichkeiten. Die zuldssige Grundflachenzahl der
Gbrigen bereits bebauten Grundstiicke ist weitgehend ausgeschopft.

Um weitere Einrichtungen ansiedeln und Agglomerationseffekte nut-
zen zu konnen, werden rund 1,8 ha Flache westlich des bestehenden
Gewerbegebietes ,Weisendorf Ost” in das Nahversorgungszentrum
einbezogen, die bislang liberwiegend unbebaut sind. Im bis dato
wirksamen Flachennutzungsplan sind diese als Flache fiur die Land-
wirtschaft dargestellt, tiber die die Trasse einer vorgeschlagenen
UmgehungsstraBe verlauft. Im Zuge des 2016 eingeleiteten Verfah-
rens zur Gesamtfortschreibung des FNP , Weisendorf 2030“ wurde
beschlossen, die StraRentrasse zu streichen.

Durch die Nutzung und Bebauung der Flache westlich des bestehen-
den Gewerbegebietes , Weisendorf Ost” kdnnte etwa ein Drogerie-
markt im Nahversorgungszentrum angesiedelt werden. Grundsatzlich
wire eine solche Ansiedlung in der Ortsmitte Weisendorf vorzuzie-
hen. Wenn sich dort allerdings nicht die dafiir notwendigen Flachen
ergeben, ist das Nahversorgungszentrum ,Am Mihlberg / Erlanger
StraRe” die Alternative. Ein weiterer umfassender Lebensmittelmarkt
wird dagegen nicht empfohlen. Die ermittelten Ansiedlungs- und Er-
weiterungspotenziale im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel sind hierfir nicht umfangreich genug.

Verkehrsanbindung

Durch die Lage an der Erlanger StraRe (StaatsstralRe St 2259) sind die
Voraussetzungen fiir eine Anbindung an das ortliche und iberdrtliche
StraRenverkehrsnetz giinstig, auch wenn in diesem Bereich der
StaatsstraBe keine direkten Grundstlickszufahrten zugelassen sind.
Die Grenze des ErschlieRungsbereichs (ODE-Grenze) liegt rund 150 m
westlich des Nahversorgungszentrums.

Die Lebensmittelmarkte auf der sudlichen Seite der Erlanger Stralle
sind Uber eine gemeinsame Zufahrt fiir Kfz sehr gut erschlossen.

Die Kfz-Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen nérdlich der Er-
langer StraRe ist dagegen eingeschrankt, weil sich die einzige Zufahrt
in das Gewerbegebiet ,,Weisendorf Ost” an der 6stlichen Grenze des
Nahversorgungszentrums befindet.

Ein Stellplatzdefizit im Nahversorgungszentrum ist nicht erkennbar.
Insbesondere die beiden Lebensmittelmarkte stidlich der St 2259 ver-
flgen lber eine groRRziigige Zahl ebenerdiger Stellplatze, die Gber das
vorgeschriebene Mal hinausgeht.
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Die Bushaltestelle Weisendorf ,Gewerbegebiet” mit Umsteigemog-
lichkeiten zu den Regionalbuslinien 202 und 204 liegt im Nahversor-
gungszentrum.

Uber die WohnstraRe ,,Am Miihlberg” und Wege aus Richtung Siiden
ist das Nahversorgungszentrum fir FuBganger und Radfahrer aus den
Wohnquartieren ,Am Mihlberg” und , Gerbersleite” gut erreichbar.
Schlechter ist die Erreichbarkeit, wenn FuBganger oder Radfahrer aus
Richtung Westen Uiber die Erlanger Strafle zum Nahversorgungszent-
rum gelangen wollen. Sowohl auf der Nordseite als auch auf der Siid-
seite der St 2259 enden die FulBwege deutlich vor dessen westlicher
Grenze.

Querungshilfen Gber die Erlanger Stralle fehlen, wenn Besucher der
Lebensmittelmarkte zu den Versorgungseinrichtungen nérdlich der
St 2259 gelangen wollen oder wenn Kunden des Gewerbegebietes
,Weisendorf Ost” ihre Einkdufe ,,Am Miihlberg” erledigen mochten.

Planerisches Konzept

Sudlich der Erlanger StraRe setzt der Bebauungsplan ,,Am Mihlberg”
von 1991 die Bauflachen im Nahversorgungszentrum als Gewerbege-
biet gemaR § 8 der Baunutzungsverordnung - BauNVO fest. Die Fla-
chen nordostlich der St 2259 sind im Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet
Weisendorf Ost” von 1994 ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzt.
Keiner der beiden Bebauungspldane enthalt Einschrankungen im Hin-
blick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelbetrieben.

Fir die bisher unbebauten Flachen westlich des Gewerbegebietes
,Weisendorf Ost“ gibt es bislang keinen verbindlichen Bauleitplan
und kein vom Marktgemeinderat gebilligtes stadtebauliches Konzept.

Fazit und Empfehlungen

Die Erhaltung und Entwicklung des Nahversorgungszentrums ,Am
Mdhlberg / Erlanger StraRe” wird empfohlen.

Bei Erweiterungsabsichten der bestehenden Lebensmittelmarkte soll-
te geprift werden, ob Teilflichen des Nahversorgungszentrums ge-
malk § 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt
werden kdnnen. Bei Bedarf kénnen die maximal zuldssige Verkaufs-
flaiche und die Sortimentsauswahl beschréankt werden. Vor Festset-
zung eines Sondergebiets ist eine Uberprifung des Vorhabens durch
die Hohere Landesplanungsbehdrde erforderlich.

Flr FuBgédnger und Radfahrer ist eine Verlangerung der Wegeverbin-
dungen parallel zur Erlanger StraBe wiinschenswert, um die Erreich-
barkeit des Nahversorgungszentrums auch ohne Kfz zu verbessern.
Querungsmoglichkeiten liber die St 2259 sollten verbessert werden.
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9 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

9.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Ziel 1

Ziel 2

Zur Erhaltung und Starkung der ,,Ortsmitte Weisendorf und des
Nahversorgungszentrums ,,Am Miihlberg / Erlanger Strae“ wer-
den diese zu zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) erklart.

Begriindung / Hinweise aus planerischer Sicht

Die Starkung der Innenstadte und Ortskerne in ihrer Funktionsvielfalt
ist ein allgemeinpolitisches Ziel, das u.a. im Baugesetzbuch verankert
ist und mit Stadtebauférderungsmitteln unterstitzt wird.

Nach Beschluss des Bayerischen Landtags von 2003 sollen die Ge-
meinden auf der Grundlage ganzheitlicher Leitbilder und stadtebauli-
cher Konzepte deutlich machen, in welchen Bereichen (Innenstadt,
Ortszentrum, Stadtteilzentrum oder Randbereiche) sie den Schwer-
punkt der Einzelhandelsentwicklung setzen wollen.

Fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
dienen die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versor-
gungsbereiche als unentbehrliche Grundlage®.

Neben offentlichen Einrichtungen, privaten Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Handel und nicht storendem Gewerbe sind insbesondere Ein-
zelhandelseinrichtungen fir ein attraktives und funktionierendes Ort-
szentrum unentbehrlich.

Die Verteilung der Versorgungseinrichtungen und Verkaufsflachen
innerhalb des Gemeindegebietes zeigt, dass beide Bereiche eine
wichtige Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung haben.

Beide Bereiche erfiillen die in Kapitel 1.4 beschriebenen und nach der
Difu Arbeitshilfe maRgeblichen Kriterien eines zentralen Versor-
gungsbereichs.

In der ,,Ortsmitte Weisendorf“ sollen die Mdéglichkeiten des be-
sonderen Stadtebaurechts und der Stadtebauférderung genutzt
werden, um den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und
zu entwickeln und stadtebauliche Mangel zu beseitigen.

Begriindung / Hinweise aus planerischer Sicht

Der zentrale Versorgungsbereich liegt im Zentrum des férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiets , Ortsmitte Weisendorf”, das durch stad-
tebauliche Sanierungsmallnahmen verbessert und umgestaltet wer-
den soll.

Hierzu liegen Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB
und eine Stadtebauliche Rahmenplanung (Stand: 13.02.2012) vor, die
durch verschiedene Ordnungs- und BaumaRnahmen in den kommen-
den Jahren umgesetzt werden soll.

1 Vgl. Bunzel, Arno u.a.: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Difu-Arbeitshilfe. Deutsches
Institut fur Urbanistik GmbH. Berlin, Januar 2009
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9.2 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

Ziel 3

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Die Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ist auf der
Grundlage der Weisendorfer Liste der Sortimente des Nahver-
sorgungsbedarfs sowie der zentrenrelevanten und nicht zentren-
relevanten Sortimente zu prifen.

Begriindung / Hinweise aus planerischer Sicht

Eine Legaldefinition daflir, welche Warensortimente zentrenrelevant
sind und welche nicht, existiert nicht.

Stattdessen bedarf es einer individuellen Betrachtung der jeweiligen
ortlichen Situation, wenn zum Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten
ausgeschlossen werden sollen.

Grundlage fiir die Festlegung der Weisendorfer Sortimentsliste ist die
Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen im Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) vom 01.09.2013. Diese Einteilung wurde ent-
sprechend den Erkenntnissen aus den vorliegenden Untersuchungen
modifiziert und angepasst.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, Getranke,
Genussmittel, Tabakwaren

Weisendorfer Liste zentrenrelevanter Sortimente (al - a14)

al) Sortiment Gesundheit, Pflege: Medizinische und orthopadische
Artikel, pharmazeutischer Bedarf, Korperpflege und Kosmetik,
Hygieneprodukte und Papierwaren, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel

a2) Sortiment Bekleidung: Damen-, Herren- und Kinderoberbeklei-
dung, Babytextilien, Wasche, Strumpfwaren, sonstige Bekleidung

a3) Sortiment Schuhe, Lederwaren: Schuhe (ohne Sportschuhe), Le-
derwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile, Girtel)

ad) Sortiment Uhren, Schmuck: Uhren und Schmuck aus Edelmetal-
len und / oder anderen Materialien

a5) Sortiment Biicher, Schreibwaren: Blicher, Zeitungen, Zeitschriften
etc., Schreibwaren, Schul- und Blrobedarf, Papierwaren etc.

a6) Sortiment Hausrat: Kochgeschirr, Schneidwaren, Bestecke, Glas,
Porzellan, Keramik, Plastikwaren, Wohnaccessoires etc.

a7) Sortiment Unterhaltungselektronik: Bespielte Bild- und Tontrager,
braune Ware (Fernseh-, Rundfunk-, phonotechnische Gerate, Vi-
deorecorder, Auto Hi-Fi, Navigationsgerate, Satellitenanlagen
etc.), Videospiele und -konsolen

a8) Sortiment Spielwaren, Hobbys: Spiele, Puppen, Pliuschtiere, Bau-
spielzeug, Fahrzeuge, Modellbau, Bastel- und Malspielwaren,
Musikinstrumente, Miinz-, Briefmarken- u.a. Sammlungen, Anti-
quitaten etc.

a9) Sortiment Foto, Optik: Fotoapparate und Objektive, Digitalkame-
ras, Camcorder, Videokameras, Stative, Filme etc., Brillen, Son-
nenbrillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, optische Geréte
(Fernglaser, Mikroskope) etc.
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a10) Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und Te-
lefaxgerate etc.

all) Sortiment Informationstechnologie: Personal Computer, Soft-
ware, Peripheriegerate etc.

al2) Sortiment Sportbedarf, Camping: Sportbekleidung und
-schuhe. Nicht: Fahrrader und Zubehor, Sportgerate und -artikel,
Campingartikel

al3) Sortiment Baby-, Kinderartikel: Kinderwagen, -buggies, Autokin-
dersitze, Tragetaschen, Wickeltaschen, Laufstall, Reisebetten,
Baby-, Kleinkindspielwaren

al4) Sortiment Baumarktsortimente: nur Blumen

Bei Neuansiedlung und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtun-
gen ist zwischen Betrieben zu unterscheiden, die Sortimente des
Nahversorgungsbedarfs, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevan-
te Sortimente anbieten. Nur so kdnnen negative Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich , Ortsmitte Weisendorf” und das
Nahversorgungszentrum ,,Am Muihlberg / Erlanger StraRe” vermie-
den werden.

Dabei ist zu beachten, dass sich nicht nur die Ansiedlung groRflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der dafiir
bestimmten zentralen Versorgungsbereiche negativ auswirken kann,
sondern auch die Ansiedlung von nicht grof3flachigem Einzelhandel
(bis zu 800 m? Verkaufsfliche) Einfluss auf die Zentrenstruktur einer
Kommune haben kann.

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels
im Rahmen der Bauleitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht in
der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen
(gemall §§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Be-
trachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste relevant fir

» Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten
fir den groRflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten) und

» bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen
Zulassigkeit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unter-
schiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Bezug-
nahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

» sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungs-
planen im bislang unbeplanten Innenbereich nach §9 (2a)
BauGB.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts,
z.B. durch Bebauungsplanfestsetzungen in Misch- und Gewerbege-
bieten gemalk § 1 (9) BauNVO, kann mit Hilfe der Sortimentslisten
zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zen-
trengefiige geschitzt werden.

Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen nur im zentralen
Versorgungsbereich ,,Ortsmitte Weisendorf” zugelassen werden, weil
sie dessen Attraktivitat und das Einkaufserlebnis in hohem MaRe pra-
gen und zu einer zusatzlichen Belebung fiihren kénnen.
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Kriterium

Merkmale

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

Stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

notwendig fur einen
Brachenmix

hoher Anteil der Verkaufsflachen
in den zentralen Versorgungs-
bereichen

nicht pragend fr zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auRerhalb von
Zentren, stadtebaulich
integriert und nicht integriert

Besucherfrequenz

erzeugen und bendtigen hohe
Besucherfrequenzen, insbeson-
dere auch im Zusammenhang
mit der Kopplung von Aktivitaten

erzeugen eigene
Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

vergleichsweise geringer
Flachenanspruch

sehr hoher Flachenanspruch (z.B.
Mobel)

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitat

hohe Ausstrahlungskraft,
teilweise auch Seltenheit

i.d.R. hohe kommunale
und z.T. auch regionale
Ausstrahlungskraft

Kopplungsaffinitat

werden im Zusammenhang mit
anderen Nutzungen im Zentrum
aufgesucht (Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen etc.)

werden i.d.R. gezielt

angefahren, geringe bis keine Kop-
pelungen mit anderen

Aktivitaten

Transportfahigkeit

~,Handtaschensortimente* kénnen
leicht transportiert werden, d.h.
es ist nicht regelmafig ein

kdénnen aufgrund ihrer Grof3e und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-

privates Kfz erforderlich wendig

Tabelle 1: Merkmale zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Ergdnzend zur ,Weisendorfer Liste der zentrenrelevanten Sortimen-
te” wird eine Liste von Sortimentsbereichen erstellt, die in den zent-
ralen Versorgungsbereichen nicht erforderlich sind und deren Ansied-
lung auch aullerhalb dieser Bereiche zugelassen werden kann, ohne
dass dies negative Folgen hat. Haufig bendtigen diese Sortimente
Standortbedingungen, z.B. in punkto Flachenbedarf oder An- und Ab-
transport, die in den historischen Ortszentren nicht (mehr) vorhan-
den sind.

Weisendorfer Liste nicht zentrenrelevanter Sortimente (b1 — b5)

b1) Sortiment Einrichtungsbedarf: Moébel, Haus- und Heimtextilien
(Teppiche u.a. Bodenbeldge, Gardinen, Matratzen, Bettwaren,
Haus- und Tischwasche, Badtextilien, Stoffe etc.)

b2) Sortiment Elektrohaushaltsgerate: ElektrogroRgerdte (Kiihl- und
Gefrierschranke, Kochgerate, Waschmaschinen, Waschetrockner,
Geschirrspilmaschinen etc.), Elektrokleingerdte (Toaster, Kaf-
feemaschinen, Rihr- und Mixgerdte, Staubsauger, Biligeleisen,
N&h- und Strickmaschinen etc.), Lampen und Leuchten

b3) Sortiment Baumarktsortimente: Garten, Pflanzen, AuBenanlagen,
Autozubehor, Tiernahrung und Haustierzubehor, Baustoffe, Bau-
elemente, Farben, Lacke, Tapeten, Innenausbau (Fliesen, Holz,
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Kunststoff), Bad, Sanitér, Gerate, Maschinen, Werkzeuge und Zu-
behor. Nicht: Blumen

b4) Sortiment Sportbedarf, Camping: Fahrrader und Zubehor, Sport-
gerate und -artikel, Campingartikel. Nicht: Sportbekleidung und
-schuhe

b5) Sonstige Sortimente, generell nicht zentrenrelevant: Brennstoffe,
Kfz-Handel, Boote und Zubehor, Mineraldlerzeugnisse etc.

Ziel 4 Bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen sollen Ein-
zelhandelseinrichtungen mit Sortimenten des Nahversorgungs-
bedarfs ab einer Verkaufsflache von 200 m2 nur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs ,,Ortsmitte Weisendorf“ und al-
ternativ im Nahversorgungszentrum ,,Am Miihlberg / Erlanger
StraBe“ zugelassen werden.

Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
sollen nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,,Orts-
mitte Weisendorf“ zugelassen werden.

Abweichend hiervon sollen im Nahversorgungszentrum , Am
Miihlberg / Erlanger StraBe“ auch Einzelhandelseinrichtungen
mit dem zentrenrelevanten Sortiment Gesundheit, Pflege zuge-
lassen werden.

Begriindung / Hinweise aus planerischer Sicht

Die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten soll auf die , Ortsmitte Weisendorf” konzentriert
werden, um diese zu beleben und nachhaltig zu starken. Um die Ver-
sorgungsfunktion des historischen Ortskerns nicht zu schwachen,
wird daher empfohlen, die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der ,Ortsmitte
Weisendorf” grundsatzlich auszuschlieRen.

Um das Nahversorgungszentrum ,,Am Mihlberg / Erlanger StraRe” zu
erhalten und weiter zu entwickeln, sollen den dort vorhandenen Le-
bensmittelméarkten Erweiterungsmoglichkeiten eingerdumt werden.

Das Nahversorgungszentrum ist unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten auch fir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes geeignet, mit dem
das vorhandene Angebot am Standort gezielt erganzt und Ersatz fir
den aufgegebenen Drogeriestandort an der Hochstadter StralRe ge-
schaffen werden kdnnte.

Ziel 5 Bei zukiinftigen Festsetzungen von Gewerbegebieten in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen soll die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs
und mit zentrenrelevanten Sortimenten generell ausgeschlossen
werden.

Begriindung / Hinweise aus planerischer Sicht

Einzelhandelsbetriebe in den rechtskraftigen Bebauungspldnen ge-
niefen Bestandsschutz. Eine Anderung rechtskraftiger Bebauungs-
plane gegen den Willen der Eigentliimer oder sonstiger Nutzungsbe-
rechtigter wird nicht empfohlen, um Vertrauensschaden und Ent-
schadigungsanspriiche zu vermeiden.
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Um eine moglichst wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs und eine positive Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche nicht zu gefahrden, sollte bei der Festset-
zung zukinftiger Gewerbegebiete in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen Einzelhandel mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs und
mit zentrenrelevanten Sortimenten generell ausgeschlossen werden.

Eine Beschrankung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auf eine Verkaufsfliche von beispielsweise maximal 200 m?
kann fiir Gewerbegebiete nicht empfohlen werden, da sich die Ein-
haltung dieser Festsetzung in der Praxis nur schwer kontrollieren
lasst.

9.3 Standorte fiir den Einzelhandel im Sinne von § 11 (3) BauNVvVO

Ziel 6 Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO, d.h.
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache tber
800 m2 (= Regelvermutungsgrenze), sollen nur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs ,,Ortsmitte Weisendorf“ und al-
ternativ im Nahversorgungszentrum ,,Am Miihlberg / Erlanger
StraBe“ zugelassen werden, wenn es sich um Sortimente des
Nahversorgungsbedarfs und um nicht zentrenrelevante Sorti-
mente handelt. Wenn es sich um groR3flachige Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt, sollen
diese (siehe auch Ziel 4) nur im zentralen Versorgungsbereich
,»Ortsmitte Weisendorf“ zugelassen werden.

Begriindung / Hinweise aus planerischer Sicht

Wenn das Nahversorgungszentrum erhalten und entwickelt werden
soll, missen den bestehenden Lebensmittelmarkten im Gewerbege-
biet ,Am Mihlberg” Erweiterungsmoglichkeiten eingeraumt werden.
Deren Verkaufsflichen werden dann (weiter) auf deutlich Uber
800 m? steigen. Nach derzeitiger Rechtslage wire bereits jetzt die
Festsetzung eines Sondergebietes im Sinne des § 11 (3) BauNVO er-
forderlich, bei einer Erweiterung jedoch umso mehr, um das Vorha-
ben lberhaupt planungsrechtlich genehmigen zu kénnen.

Vor Festsetzung eines Sondergebiets ist eine Uberpriifung des Vor-
habens durch die Hohere Landesplanungsbehérde zwingend erfor-
derlich.

Die errechneten Ansiedlungs- und Erweiterungspotentiale (vgl. Kapi-
tel 7) lassen nicht erwarten, dass sich ein zuséatzlicher Standort eines
umfassenden Lebensmittelmarktes tragen wiirde.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs , Ortsmitte Weisendorf”
stehen fir EinzelhandelsgroRRprojekte unter den aktuellen Gegeben-
heiten eher keine Flachen zur Verfliigung. Um den zentralen Versor-
gungsbereich ,, Ortsmitte Weisendorf” zu erhalten und zu starken, sol-
len Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
jedoch nur dort zugelassen werden, was auch fir groRflachige Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten gilt.
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9.4 Sonstige Standorte fiir Einzelhandel (Solitdre Nahversorgungsstandorte)
Ziel 7 Im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung

Weisendorf EEK_Bericht.doc

sind Einzelhandelsgeschafte - und insbesondere Laden mit Ver-
brauchsgutern des periodischen Bedarfs (d.h. Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit, Pflege) - bis zu einer Verkaufs-
flache von 200 m2 in allen Wohn-, Misch- und Dorfgebieten der
Marktgemeinde Weisendorf ausdricklich erwiinscht.

Begriindung / Hinweise aus planerischer Sicht

Allgemeines Ziel jeder Siedlungsentwicklung ist eine moglichst woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Be-
darfs.

Diese Vorstellung liegt auch der BauNVO zugrunde, die in allen Bau-
gebieten Einzelhandelsbetriebe zuldasst mit einer Verkaufsflache un-
terhalb der GroRflachigkeitsschwelle und/oder zumindest Liden, die
der Versorgung des Gebiets dienen.

Dementsprechend ist in allen Wohn- und Mischgebieten der Markt-
gemeinde Weisendorf die Ansiedlung von Nahversorgungseinrich-
tungen bis zu einer Verkaufsfliche von 200 m? ausdricklich er-
wiinscht.

Durch eine Begrenzung der Verkaufsflachen sollen negative Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und mogliche Belas-
tungen der Anwohner durch Liefer- und Kundenverkehr reduziert
werden.

Fir bereits bestehende Betriebe des Einzelhandels besteht Bestands-
schutz. Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe sind, so-
weit sie zur Sicherung des Standorts notwendig sind (max. +10% bis
+15%), moglich. Dabei sollten aber in der Summe die angegebenen
Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale nicht Uberschritten wer-
den.

Seite 91



Toposteam | Biiro PLANWERK &
Markt Weisendorf — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht &
WS | WR | WA |WB | MD| Ml | MK | GE | GI SO
Einkaufszentren X X*
Groliflachige EH-Betriebe X NG
= 800 m?2 Verkaufsflache
EH-Betriebe Hox *%k *
< 800 m?2 Verkaufsflache X X X X X X
Laden X X X X XF*x | Xk X*
Der Versorg_ung des Gebiets X X X X X X sk |y | xex
dienende Laden
Laden, die der Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohner des A X X X X X XFx | X X*
Gebiets dienen
Tabelle 2: Einzelhandelstypen und Baugebiete nach BauNVO (aus BUNZEL 2009)
X = allgemein zuléssig
* = bei entsprechender Zweckbestimmung
ok = als Unterfall der allgemein zuléssigen Gewerbebetriebe
A = ausnahmsweise zulassig
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10 Weitere Hinweise und Empfehlungen

Es kommt der Starkung der Ortsmitte der Marktgemeinde Weisen-
dorf eine vorrangige Bedeutung zu. Somit sollen die Bemihungen der
Marktgemeinde daraufhin ausgerichtet sein, Entwicklungen und An-
siedlungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs , Ortsmitte
Weisendorf” zu férdern und zu unterstiitzen. Neben den im vorher-
gehenden Kapitel bereits genannten Zielen und Empfehlungen in Be-
zug auf die Ansiedlung von Einzelhandel (unterschieden nach Sorti-
menten des Nahversorgungsbedarfs, zentrenrelevanten Sortimenten,
nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in den festgesetzten Bereichen
sowie in nicht abgegrenzten Bereichen kénnen dazu auch die folgen-
den flankierenden MalRnahmen beitragen.

10.1 Belebung des Ortszentrums durch weitere Frequenzbringer

Der Markt Weisendorf zeichnet sich als Wohnstandort aus. Fast 2.600
Auspendler bei gleichzeitig etwa 1.100 sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatzen am Ort sprechen eine deutliche Sprache und ziehen
nach sich, dass die raumlichen Beziige der Weisendorfer durch diese
Pendlerverflechtungen hauptsachlich Richtung Erlangen und Herzo-
genaurach gehen.

Die Nahversorgung in Weisendorf wird durch die Bewohner weitest-
gehend positiv beurteilt, allerdings wird die periphere Lage von Ein-
zelhandel im Gewerbegebiet durchaus kritisch gesehen.

Das Angebot im Zentrum (zentraler Versorgungsbereich ,Ortsmitte
Weisendorf”) weist heute bereits erkennbare Liicken auf. Taglicher
Bedarf (Backerei, Metzgerei), Gastronomie (Restaurants, Eisdiele, B3-
ckerei-Café), Geldinstitute, medizinische Angebote bestehen. Verwal-
tung (Rathaus), Schulen etc. sind auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs verortet, genauso Supermarkt und Discounter.

Ziel fir das Ortszentrum muss es sein, zum einen moglichst fre-
guenzbringende Angebote zu verorten, zum anderen die Vielfalt des
Branchen-Mixes zu erhéhen, d.h. Angebote verschiedener Sortimen-
te des Einzelhandels mit Angeboten aus dem Bereich Dienstleistun-
gen (Gesundheit, Beratung etc.) und Angeboten der Gastronomie
(Café, Kneipe, Restaurant) im Ortszentrum zu verorten.

10.2 Verkniipfung von Naherholung und Handel
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Anknilpfend an die Ansatze des vorangegangenen Kapitels (Bran-
chen-Mix) soll nochmals auf die Potenziale durch eine Verknipfung
von Handel und Naherholung hingewiesen werden.

Weisendorf ist sicherlich kein touristischer Schwerpunktort. Aber
zumindest bilden das ehemalige Schloss (heute Institut Notre Dame
de Vie) und der umgestaltete Schlossgarten eine gewisse Attraktivi-
tat, weiter liegt Weisendorf in einer Weiherlandschaft mit einer Viel-
zahl von Weihern, Weiherketten etc. Diese werden durch ein Netz
von Wanderwegen und Radwegen erschlossen.

Den geneigten Fahrradfahrer oder Wanderer fiir eine Brotzeit, einen
Kaffee oder einfach eine Pause am Ort zu halten, muss Ziel sein und
kann nur durch entsprechende Angebote im gastronomischen Be-
reich und Wegefiihrung (Hinweisschilder) gewahrleistet werden.
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10.3 Aktive Ansiedlung von gewiinschten Betrieben im Ortszentrum

Die Erfahrung zeigt, dass die Vermarktung von vorhandenen gewerb-
lich nutzbaren Flachen allein auf dem Immobilienmarkt oft nicht zu-
friedenstellend funktioniert und dass standortsuchende Unterneh-
mer oft nicht von selbst an die Moglichkeit einer Ansiedlung im Wei-
sendorfer Ortszentrum denken.

Dazu wird eine aktive Akquisition benoétigt, die potenzielle Investo-
ren, Unternehmer, ansiedlungswillige Geschafte anspricht und auf
die Moglichkeiten im Ortszentrum von Weisendorf aufmerksam
macht. Dies gilt sowohl fiir Einzelhandelsbetriebe als auch fir Dienst-
leistungs-, Gastronomiebetriebe und andere.

Diese Tatigkeit der Wirtschaftsférderung muss professionell organi-
siert werden. Das heifl3t, es missen personelle Ressourcen geschaffen
werden (als Teil der Marktverwaltung oder durch einen externen Pro-
jektmanager), die sich mit u.a. dieser Thematik beschaftigen.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel besteht fir Wei-
sendorf ein Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial in Hohe von
410 m? Verkaufsflache (bzw. 890 m? fur den Fall des angenommenen
Einwohneranstiegs). Zusammen mit dem Potenzial im Sortimentsbe-
reich Gesundheit und Pflege in H6he von 200 bis 250 m? Verkaufsfla-
che ergibt dies in den Sortimenten des periodischen Bedarfs insge-
samt ein Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial von rd. 610 bis
1.140 m? Verkaufsflache. Damit bestiinde rein rechnerisch die Mog-
lichkeit, z.B. einen Discounter in dieser GroRenordnung am Standort
Weisendorf anzusiedeln, womit dann die momentanen Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenziale fir die gesamte Marktgemeinde Wei-
sendorf im periodischen Bedarf ausgeschopft waren. Wir wirden je-
doch einer solchen Ansiedlung die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
und / oder eines Biomarktes am Standort Weisendorf vorziehen. Vor-
rangiges Ziel ware es, damit bzw. mit einem der beiden Geschafte
den alten Schlecker-Standort zu fiillen oder z.B. in den Bereich an der
Schlosswiese zu gehen.

10.4 Zusammenarbeit der Betriebe, Unterstiitzung durch den Markt Weisendorf

Der ,Schulterschluss”, die Kooperation, Zusammenarbeit, der Aus-
tausch, die Vernetzung der Betriebe muss kontinuierlich verbessert
werden; nur dadurch wird es den Betrieben gelingen, in der Breite
auf sich aufmerksam zu machen. Einzelaktionen von Betrieben errei-
chen dieses Ziel in der Regel nicht vollstandig.

Ein Ziel kdnnte lauten, das Engagement privater Akteure zur Verbes-
serung des Einzelhandelsstandorts Weisendorf in ein Gesamtkonzept
einzubauen und durch die Verwaltung Weisendorfs zu unterstiitzen.

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.
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10.5 Aktives Flaichenmanagement im Ortszentrum, Zwischennutzungen

Seit Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsa-
nierung sind erste Erfolge bei der Revitalisierung wichtiger Innenent-
wicklungspotentiale in der Ortsmitte sichtbar.

Weitere grofRe Aufgaben, z.B. im Bereich des Birkenhofs, stehen an.
Hierzu bietet es sich an, dass der Markt Weisendorf ein aktives Fla-
chenmanagement bzw. Leerstandsmanagement betreibt und mit den
Immobilieneigentiimern in intensivem Kontakt Gber deren Absichten
und Zielvorstellungen bleibt.

Es gilt, das Erscheinungsbild leer stehender Flachen attraktiv zu ma-
chen oder attraktiv zu halten. Ein heruntergekommenes Haus oder
verklebte Schaufenster wirken wenig einladend, wodurch sich die
Chance einer Wiederbelebung minimiert und der ganze Standort
Ortsmitte ein negatives Image erhalt — was zu vermeiden ist.

Bis zu einer dauerhaften Wiedernutzung ist es auch moglich, mit Zwi-
schennutzungen in Leerstdnden auf deren Potenzial aufmerksam zu
machen. So ware es beispielsweise moglich, leer stehende Schau-
fenster fir Informationen zu nutzen oder Kiinstler, Vereine, Schul-
klassen usw. nutzen die Rdumlichkeiten und / oder Schaufenster als
Ausstellungsflache.

10.6 Offentlich-private Kooperation

10.7 Stadtebauforderung

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Viele Schwachpunkte des Ortszentrums sind erkannt. Der Wille vieler
Betriebsinhaber fir Verbesserungen ist da. Die Bereitschaft des
Marktes Weisendorf wurde geduliert.

Es sollte also gelingen, in 6ffentlich-privater Kooperation an der posi-
tiven Entwicklung des Ortszentrums zu arbeiten. Hierflir ware es
notwendig, dass ein Gremium (Arbeitskreis bzw. ,,runder Tisch“) ein-
gerichtet wird, in dem Informationen ausgetauscht und Projekte initi-
iert werden.

Auf Erfahrungen und Ergebnisse der im Zuge der Vorbereitenden Un-
tersuchungen zur Ortskernsanierung eingerichteten Projektgruppe
,Aktives Ortszentrum Weisendorf” kénnte dabei zurlickgegriffen
werden.

Bestrebungen in Richtung Starkung des Ortszentrums kénnen ggfs.
durch ein Management unterstitzt werden.

Das Stadtebauforderungsprogramm , Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren” bietet die Moglichkeit, neben den klassischen Bau- und Ord-
nungsmalnahmen auch Steuerungsaufgaben und investitionsvorbe-
reitende MalRnahmen zu unterstiitzen.

Private Akteure werden direkt in das auf 6ffentlich-private Koopera-
tion ausgerichtete Programm eingebunden; sie sollen sich auch fi-
nanziell beteiligen am Verfligungs- / Quartiersfonds, aus dem Projek-
te heraus finanziert werden sollen. Eine einzusetzende Lenkungs-
gruppe bestimmt Gber die Verwendung der Mittel aus diesem Verfi-
gungsfonds und die Tatigkeit des Managements.
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10.8 MaRnahmen der Betriebe

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

MaBnahmen sollten konkret auf den Standort Weisendorf abge-
stimmt werden. Beispielhaft genannt werden kdénnen:

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

> Fortbildung (Betriebsfihrung, Marketing, Schaufenster- und La-
dengestaltung etc.).

> Qualifizierung der Betriebe im Umgang mit neuen Medien und
Nutzung der Chancen durch das Internet (Verpflichtung eines Be-
raters, der den Betrieben zur Unterstiitzung zur Verfligung steht,
verstarkte Behandlung des Themas Online-Handel, Gewahrleis-
tung der Auffindbarkeit der Betriebe im Internet, Ausbau und
Kommunikation der eigenen Starken).

» Durchfiihren von (moglichst gemeinschaftlichen) Aktionen zur
Kundenbindung, lber bereits laufende Veranstaltungen hinaus.

» Ergénzen der Sortimente der ansdssigen Geschifte. Potenziale
sind in vorliegendem Konzept benannt.

» Geschiftsbewertung als Ansatzpunkt flr Verbesserungen mittels
gemeinsamer (anonymer) Bewertung durch die Betriebe; evtl.
Unterstiitzung / Durchfiihrung durch neutrale externe Person.
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11 Ausblick

Weisendorf EEK_Bericht.doc

Damit die in den Kapiteln 9 und 10 formulierten Ziele und Empfeh-
lungen als ,,abwagungsrelevantes” Material in die Bauleitplanung und
den integrierten stadtebaulichen Entwicklungsprozess des Marktes
Weisendorf einflieBen konnen, bedarf es deren Billigung durch den
Marktgemeinderat. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept vom
22.12.2017 wurde vom Marktgemeinderat in der Sitzung am
15.01.2018 gebilligt.

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

Der Schutz und die Starkung des Einzelhandels sind ein elementarer
Baustein, das Ortszentrum von Weisendorf als Standort fur Wirt-
schaft, Wohnen, Arbeiten und Leben weiter zu entwickeln. Ein wich-
tiger Aspekt ist auch die Entwicklung und Ansiedlung weiterer fre-
guenzbringender Nutzungen im Ortszentrum, die zur Attraktivitat des
Standorts beitragen. Dies kann z.B. ein Drogeriemarkt und / oder ein
Biomarkt sein, Gastronomie oder auch andere Nutzungen.

In diesem Sinne gilt es, die Ergebnisse dieses Konzepts sowie die
Entwicklung von MalRnahmen gemeinsam mit den ortlichen Akteuren
anzugehen.

Offentlich-private Kooperationen und das Engagement von Gewerbe-

treibenden, Immobilieneigentiimern und Bewohnern zur Aufwertung
des Ortszentrums sollen nach Méglichkeit unterstitzt werden.

Nirnberg, im Dezember 2017
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12 Anhang

Plan Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszentrum im
Format Din A3
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