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1 Aufgabenstellung

Ausgangslage

Wie in vielen anderen Grundzentren fiihrt auch in Thalmassing der
Strukturwandel im Einzelhandel zur Notwendigkeit einer aktiven
und vorausschauenden Standortpolitik. Nur mit einer solchen Poli-
tik kann Thalmassing als Nahversorgungs- und Einzelhandelsstand-
ort nachhaltig gesichert werden.

Im Rahmen eines Integrierten Stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes (ISEK) soll die vorliegende Untersuchung die Marktgemeinde
Thalmassing in die Lage versetzen, die Handels- und Ortsentwick-
lung so zu lenken, dass sie in ihrer Position als Einzelhandels-
standort gestarkt wird.

Als eine Grundlage fiir die Erstellung des Gutachtens und der De-
finition der Entwicklungsleitlinien, sollen sich die lokalen Akteure
im Rahmen einer Unternehmerbefragung mit der Bewertung der
Ausgangssituation auseinandersetzen.

Mit der Erstellung dieses Einzelhandelskonzeptes sollen Perspekti-
ven fiir die gesamtortliche Einzelhandelsentwicklung aufzeigt wer-
den.

Auftrag

Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes im Rahmen des ISEK
Thalmassing

Auftraggeber:

Markt Thalmassing

Herr 1. Blrgermeister Kittinger
Stettner Str. 26

91177 Thalméssing

Bearbeitung:
Dipl.-Geogr. Michael Seidel (Projektleitung)
Dipl.-Geogr. Susanne Dorsch

Analysezeitraum
Januar bis Oktober 2016
Stand der Einzelhandelserhebung: Februar 2016

Aufgabenstellung / Inhalte

= Bestandsanalyse kundenorientierter Nutzungen in Thalmassing
= CIMA - City-Qualitats-Check

= Unternehmerbefragung

=  Ermittlung Markt- und Umsatzpotenzial Einzelhandel

= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

= Einzelhandelskonzeption mit Standort- und Branchenempfehlun-
gen

cima.
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2 Strukturdaten

2.1 Planerische Rahmendaten

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das LEP von 2006 wurde umfassend reformiert und ist in seiner
lberarbeiteten Fassung seit September 2013 rechtskraftig. Als In-
strument der Landesbehorde werden die daraus resultierenden
neuen Vorgaben nun sukzessive auf der Ebene der regionalen Pla-
nungsverbande umgesetzt.

Mit der Reform des LEP ergeben sich fiir den Einzelhandel und die
Planung von Einzelhandelsprojekten neue Rahmenbedingungen, wo-
von die wesentlichen Anderungen hier kurz aufgefiihrt werden:

= Die Zentrale-Orte-Hierarchie wurde gestrafft und in drei Stufen
eingeteilt: Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die Zwi-
schenstufen ,,mogliches® Mittel- bzw. Oberzentrum entfallen. Die
neue Kategorie ,Grundzentrum® umfasst alle bisherigen Unter-
zentren, Kleinzentren und Siedlungsschwerpunkte. Mit der Einfih-
rung der Grundzentren hat sich die Anzahl der Zentralen Orte,
in denen groBflachige Einzelhandelsprojekte grundsatzlich zulads-
sig sind, nahezu verdoppelt.

= MaBgeblich fiir die Bewertung und Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsgroBprojekten sind neu festgelegte ,.Einzelhandelsspezifische
Verflechtungsbereiche®, die als Grundlage fiir die Berechnung
spezifischer Abschopfungsquoten heranzuziehen sind. Aufgrund
der Abgrenzung anhand von Isochronen kommt es dabei zu
starkeren Uberlappungen der Verflechtungsbereiche.

= Die bestehende Einteilung in (nahversorgungs-), innenstadt- bzw.
nicht-innenstadtrelevante Sortimente wurde durch die Einflihrung
von drei Bedarfsgruppen (Nahversorgungsbedarf, Innenstadtbe-
darf und Waren des sonstigen Bedarfs) ersetzt.

Zentralortliche Einstufung des Marktes Thalméassing
Zentrale-Orte-Stufe:  Grundzentrum

Einwohner: 5151 (31.12.2015)!
Landkreis: Roth

Mittelfranken

Der Markt Thalméssing ist als Grundzentrum im Landkreis Roth
ausgewiesen und gehort zum Regierungsbezirk Mittelfranken. Thal-
massing besteht aus 38 Ortsteilen.

Regierungsbezirk:

Thalmassing ist laut Regionalplan als landlicher Teilraum eingestuft,
dessen Entwicklung in besonderem MafBe gestarkt werden soll.

Der Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich des Marktes
Thalméssing bezieht sich zum 31.12.2013 auf insgesamt 6.331 Ein-
wohner.

Der anzusetzende Nahbereich (Versorgung mit Lebensmitteln)
Thalmassings umfasst laut dem Regionalplan von 2007 (siehe Abb.
1 auf der folgenden Seite) lediglich das eigene Marktgebiet.

Thalmassing liegt laut Regionalplan im landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

Fir den Bereich Einzelhandel sind im LEP 2013 noch folgende fir
Thalmassing als zentraler Ort relevante Aussagen formuliert:

= Als Grundzentrum soll der Markt darauf hinwirken, dass die Be-
volkerung seines Nahbereichs mit Giitern und Dienstleistungen
des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

1 Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung

cima.
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Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen nur in Zentralen

Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zu-

lassig

- fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflaiche in al-
len Gemeinden,

- fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf
von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und
Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versor-
gungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrol3projekte hat an
stddtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend
sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt Uberwiegend dem Verkauf von
Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich inte-
grierte Standorte auf Grund der topographischen Gegebenhei-
ten nicht vorliegen.

Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Ein-
zelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplaneri-
sche Relevanzschwelle Uberschreiten, diirfen Einzelhandelsgrof3-
projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf
verkauft wird, 25 v.H,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten
100.000 Einwohner 30 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugs-
raum abschopfen.

Abb. 1 Zentralortliche Lage
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2 Der abgebildete Regionalplan basiert noch auf dem LEP 2006. Im Rahmen des
LEP 2013 wurden die zentralortlichen Kategorien gestrafft, Thalmé&ssing hat nun

den Status eines Grundzentrums.
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2.2 Soziookonomische Rahmendaten

Bevélkerung

Der Markt Thalméassing hatte am 31.12.2015 5.151 Einwohner3. Ne-
ben dem Hauptort Thalméssing (1.860 EW) verteilen sich die Ein-
wohner auf insgesamt 38 Ortsteile.

Abb. 2 Bevolkerungsentwicklung Thalmassing 2004 - 2015
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

Die obenstehende Abbildung zeigt, dass die Bevolkerungsentwick-
lung in Thalméssing von 2004 bis 2012 negative Salden zu ver-
zeichnen hat. Seit dem Jahr 2013 sind wieder leichte Steigerungen
zu verzeichnen.

Die Bevolkerungsentwicklung hdngt in Thalmdssing unmittelbar mit
den Wanderungsgewinnen oder -verlusten zusammen. Die natirliche
Bevolkerungsentwicklung, dargestellt durch den Geburtensaldo (Ge-

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016

burten abziiglich Sterbefalle), war in den letzten 20 Jahren durch-
gehend negativ. Da die Zuwanderung gegeniiber der Abwanderung
seit 2005 nur leicht Uberwiegt, stellt sich also insgesamt ein steti-
ger Bevolkerungsriickgang ein. Seit 2013 ist eine Trendwende zu
erkennen.

Abb. 3 Natiirliche Bevélkerungsbewegung und Wanderungen
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1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2014

Geburtensaldo Wanderungssaldo Gesamtsaldo

2010 -32 19 -13
2011 -31 0 -31
2012 -35 12 -23
2013 -41 57 17
2014 -10 27 17
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2014
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Nach den Prognosen wird innerhalb Deutschlands - bedingt durch
den Demographischen Wandel - regional mit sehr unterschiedlichen
Bevolkerungsentwicklungen zu rechnen sein. Im Umland von Thal-
massing ist insgesamt von einer stabilen Bevolkerungsentwicklung
auszugehen.

Karte 1 Bevdlkerungsentwicklung bis 2034 - Prognose
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

Altersstruktur

Ende 2014 waren 18,4 % der Thalmassinger jinger als 18 Jahre,
20,7 % waren alter als 65 Jahre. Die Altersgruppe der sogenann-
ten erwerbsfdahigen Personen liegt mit 60,9 % leicht unter dem
bayerischen Durchschnitt. Verglichen mit dem Landkreis Roth, der
Stadt Roth, der Stadt Schwabach sowie dem Regierungsbezirk Mit-
telfranken ist der Anteil dieser Altersgruppe ebenfalls leicht unter-
reprasentiert.

Abb. 4 Altersstruktur im Vergleich (31.12.2014)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

cima.
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Beschiftigung und Wirtschaft

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
lag in Thalmdssing am 30. Juni 2014 bei 924. Hiervon waren
1,8 % dem Wirtschaftsbereich ,Land- und Forstwirtschaft, Fische-
rei“ zuzuordnen. Weitere 36,5 % arbeiteten im produzierenden Ge-
werbe, 32,5 % im Bereich ,Handel, Gastgewerbe und Verkehr®. Die
restlichen 28,3 % der Beschéftigten waren den sonstigen Dienst-
leistungen zuzuordnen. Verglichen mit 2007 hat die Beschaftigten-
zahl in Thalmassing um rd. 7,4 % zugenommen.

100% -
o0 -
80‘%_
70% -
650% -
50% -
20%
30% -
20% -
10% -
O%_

Bayern Mittelfranken

Roth (Lkr) Thalméssing, M

M Land- und Forstwirtschaft, Fischerei W Produzierendes Gewerbe

m Handel, Verkehr, Gastgewerbe m Unternehmensdienstleister

M dffentliche und private Dienstleister

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

Pendlersaldo
Abb. 5 Pendlersalden Stichtag: 30.06.2014

Roth, St. .
Schwabach .
Thalma&ssing
T T
-2000 -1000 ] 1000 2000 3000 4000 5000

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

Aus der Gegeniberstellung von insgesamt 924 Beschaftigten am
Arbeitsort und 1.969 Beschéftigten am Wohnort ergibt sich fiir den
Markt Thalmassing mit -1.045 ein negativer Pendlersaldo. Die Ver-
gleichsstddte Roth und Schwabach weisen ebenfalls negative Pend-
lersalden auf; nur fir Neumarkt i.d. Obpf. ergibt sich ein positiver
Saldo.

cima.

Seite 11



ISEK Markt Thalméassing — Teilbereich Einzelhandel CIma .

Tourismus
Tab. 1 Tourismuskennziffern im Vergleich (2015)

Aufenthaltsdauer in Ta-

Verwaltungseinheit Gastebetten Gasteankiinfte Gasteiibernachtungen Tourismusintensitat gen

Thalmassing 882 2866 6167 1.188 2,2
Schwabach 4.489 53.053 84.074 2.105 1,6
Roth 2.568 19.709 44.060 1.800 2,2
LK Roth 31.761 174.389 333.140 2.689 1,9
Mittelfranken 582.600 3.867.255 7.744.984 4516 2,0

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

Im Vergleich zeigt sich, dass Thalmdssing eine sehr geringe Tou-
rismusintensitat gegenitiber dem Landkreis Roth und den Ver-
gleichsstadten Roth und Schwabach aufweist.

Die Kennziffer der Tourismusintensitat (Gastelibernachtungen je
1.000 Einwohner) erlaubt einen Vergleich touristischer Destinationen
und spielt eine wichtige Rolle zur Einschatzung weiterer Potentiale
und Entwicklungschancen im Segment Freizeit und Erholung. Zur
Vergleichbarkeit wurde auf Datenmaterial der amtlichen Landessta-
tistik zurlickgegriffen. Hier werden lediglich Betriebe mit mindestens
9 Betten erhoben.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag in Thalmassing 2015 bei
2,2 Tagen. Dieser Wert liegt leicht (ber dem Wert der Vergleichs-
stadte und dem Landkreis Roth.

Seite 12
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Tab. 2 Zusammenfassung wichtiger soziookonomischer Rahmendaten

Indikatoren Schwabach

Landkreis Roth

Thalmassing

Stadt Roth

Mittelfranken

Bevolkerung
(31.12.2015) 5.151 39.941 24.476 123.890 1.715.195
Entwicklung seit 1987 2,8% 17,9% 229 % 18,7% 12,2%
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
30.06.2008 876 13.162 8.769 30.127 663.955
30.06.2013 932 14.561 9313 33.172 708.218
relative Veranderung 6,4% 10,6% 6,2% 10,1% 6,6%
Pendlersaldo
31.12.2015 | -1.045 | -363 | -380 | -15.102 | 41122
Tourismusintensitat

| 1188 | 2105 | 1.800 | 2689 | 4516

[1] = auf Basis der zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016;

Gemeindedaten 2015; www.destatis.de, 2015; Bundesagentur fiir Arbeit: www.arbeitsagentur.de

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

= Die Bevolkerung hat seit 1987 sowohl in Thalmassing, als auch
in den Vergleichsrdumen jeweils zugenommen, wobei verglichen
mit Mittelfranken die Entwicklung in Thalmdssing deutlich unter
dem Durchschnitt verlauft.

= Bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten schneidet der
Markt Thalmassing gut ab und liegt mit einer positiven Entwick-
lung von 6,4% im Durchschnitt.

= Ein negatives Bild ergibt sich lediglich bei dem negativen Pend-
lersaldo und der geringen Tourismusintensitdt, was jedoch fiir
einen relativ kleinen Ort wie Thalmassing nicht ungewdhnlich ist.

Fazit

Aufgrund der insgesamt leicht steigenden Bevolkerungszahlen in
Thalmassing ist fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung von
stabilen Rahmenbedingungen auszugehen.

Erfreulich ist die positive Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten. Diese Entwicklung wirkt sich positiv auf die Kauf-
kraft vor Ort aus und kann die Einzelhandelsentwicklung in Thal-
massing positiv beeinflussen.

Allerdings fiihrt der negative Pendlersaldo Thalmdssing auch zu
Kaufkraftabfliissen. Nach eigenen Referenzanalysen ist davon aus-
zugehen, dass im Durchschnitt ca. 25 % des Kaufkraftvolumens am
Arbeitsort ausgegeben werden.

cima.
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3 Standortrahmenbedingungen des Einzelhandels

31 Kaufkraft Wie Abb. 6 verdeutlicht, liegt Thalmassing in einer, auf den Bun-
desdurchschnitt bezogen, leicht kaufkraftschwacheren Region.
Abb. 6 Elnzelhandelsrelevante Kaufkl’aftkennZIffem (KKZ) 2015 D|e Kaufkraft der Orte |m Weiteren Umland l|egt jedoch |m Bun_

desdurchschnitt und kommt im Mittel auf 100,8.
Thalmassing

Berching Fazit

WeiRenburgin Bayern Die gesamte verfiigbare Kaufkraft wird sich auch zukiinftig nicht

vollstédndig vor Ort in Thalméassing erschlieBen lassen. Da in einem

Freystadt
Hioltete Grundzentrum nicht alle Angebotsniveaus und Betriebskonzepte ab-
A gedeckt werden konnen und aus landesplanerischer Sicht auch
Heideck nicht vorgehalten werden miissen, werden zielgruppen- und bran-
Gradiig chenspezifische Kaufkraftabfliisse weiterhin bestehen bleiben und
sind als funktional zu bewerten.
Roth
Jedoch sollte der Anspruch des Thalmassinger Einzelhandels darin
Eichstatt 103,2 bestehen, den qualifizierten Grundbedarf der eigenen Bevélkerung
95.0 100,0 105,0 befriedigen zu konnen.
Quelle: BBE!cimalmbResearch, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau einer Region hangt vom
Einkommen der Bevodlkerung ab, das wiederum Folge der Wirt-
schaftskraft dieser Region ist. Der bundesdeutsche Durchschnitt von
100 im Vergleich zu Thalmdssing mit lediglich 98,4 sagt aus, dass
wenn ein deutscher Durchschnittsbiirger 100€ fiir Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfugung hat, ein Thalméssinger Birger nur 98,40 €
ausgeben kann.
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3.2 Zentralitat und regionale
Konkurrenzsituation

Die Zentralitatskennziffer spiegelt die relative Starke und Zentralitat
eines Handelsstandortes in Relation zur ortlich verfiigbaren Kauf-
kraft wider. Die Einzelhandelszentralitat wird aus dem Quotienten
zwischen Einzelhandelsumsatz und Kaufkraft innerhalb der Stadt
gebildet. Ein Wert von 100 bedeutet demnach, dass Umsatz und
Kaufkraft genau gleich sind. Bei einem Wert tber 100 Ubersteigt
der Umsatz die Kaufkraft entsprechend, es gibt also per Saldo ei-
nen Kaufkraftzufluss aus umliegenden Regionen. Ein Wert unter 100
signalisiert einen entsprechenden Kaufkraftabfluss.

Der Thalmassinger Einzelhandel generiert aktuell mit einer von der
cima berechneten Einzelhandelszentralitdt von rd. 58,8 deutlich we-
niger Umsatz als an Kaufkraftvolumen im Marktgebiet tatsachlich
vorhanden ist. Dies bedeutet, dass ein groBer Teil der Kaufkraft
aus Thalméssing in die umliegenden Gemeinden (hier insbesondere
in die umliegenden Mittelzentren und das Oberzentrum Nirnberg)
abflieft. Kaufkraftabflisse in diese hoherrangigen Zentren sind un-
ter landesplanerischen Gesichtspunkten funktional und entsprechen
der Einstufung Thalmassings als Grundzentrum.

Die kartographische Ubersicht zur regionalen Konkurrenzsituation
zeigt, dass Thalmadssing derzeit Uber die niedrigste Zentralitdt im
Wettbewerbsumfeld verfiigt und auch bundesweit deutlich unter
dem Durchschnitt liegt (Bundesdurchschnitt = 100). Die Einzelhan-
delsentwicklung in Thalmassing wird maflgeblich von der Konkur-
renzsituation bestimmt. Vorrangig verhindern die mittelzentralen
Angebote in Roth, Weilenburg i. Bay und Eichstatt sowie das ober-

cima.

zentrale Angebot Nirnbergs und Ingolstadts eine hohere Handels-
zentralitdt und bieten vor allem fiir Branchen des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs gilinstigere Standortbedingungen.

Abb. 7 Regionale Konkurrenzsituation
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3.3 Einzugsgebiet

Jede Gemeinde hat, abhangig von den spezifischen Einkaufsstand-
orten, Wochentagen (normaler Werktag, Markttag oder Samstag)
und Jahreszeit (z.B. Vorweihnachtszeit) i.d.R. eine Vielzahl verschie-
dener Einzugsgebiete, die sich gegenseitig tUberlagern.

Das Einzugsgebiet des Marktes Thalmassing wird von verschiedenen
Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Thalmas-
sing,

= Branchenmix,

= Sogkraft ansdssiger Magnetbetriebe

= Lage zu anderen Zentralen Orten,

= Verteilung der Bevodlkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Nahe zu Konkurrenzorten,

= Attraktivitat der Wettbewerbsstandorte im Umland,

= die ,,Sogkraft® des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Als Grundlage der Markt- und Umsatzpotenzialanalyse, die mittels
des Huff-Modells (vgl. Kapitel 7.1) ermittelt wurde, dient die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung im Einzugsgebiet.

Das Kerneinzugsgebiet mit einer Kaufkraftbindung iber 10 % um-
fasst neben Thalméassing 5 weitere Gemeinden. Wahrend die Bin-
dung tber alle Branchen in Thalmassing selbst bei 67,1% liegt, er-
reicht die Bindungsquote im Einzugsgebiet 12,4%. Zum erweiterten
Einzugsbereich mit einer Bindung zwischen 5 und 10% gehoren
weitere 2 Gemeinden.

Abb. 8 Einzugsgebiet Thalméssings nach Huff
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Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber das errechnete
Gesamtmarktpotenzial iber alle Branchen Thalmassings sowie die
Orte des Einzugsgebietes (ohne Streuumsétze).

Seite

cima.
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Tab. 3 Einwohner und Marktpotenzial im Einzugsgebiet

Einzugsgebiet Einwohner | Marktpotenzial

Thalmaéssing .

Bindung rd. 67,1 % 5.151 rd. 28,9 Mio. €

Sonstiges Kerneinzugsgebiet . .

@ Bindung zw. 10 und 50 % 5.658 rd. 30,1 Mio. € rd. 29,3 Mio. €
Erweitertes Einzugsgebiet )

@ Bindung rd. 6 % 7.224 rd. 41,2 Mio. €

Quelle: eigene Analyse und Berechnung

Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Fazit

Angesichts der Konkurrenzsituation ist eine wesentliche Ausweitung
des Einzugsgebietes auch zukiinftig wenig realistisch. Ziel sollte es
vor allem deshalb sein, die eigene Kaufkraft verstarkt in Thalmés-
sing zu binden und dadurch die Kaufkraftabfliisse deutlich zu ver-
ringern.

Potenzialreserven ergeben sich innerhalb des sonstigen Einzugsge-
bietes. Gezielte Entwicklungs- und MarketingmaBnahmen k&nnten
dieses Potenzial in Zukunft besser fiir Thalmassing erschlieRen.

Durch eine klare Positionierung und eine attraktive Ausrichtung des
Angebots und des Branchenmix sollte versucht werden, das Kopp-
lungspotenzial fiir Kunden vor Ort zu erhéhen.

Seite 17
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3.4 Markt- und Umsatzpotenziale

Die Hohe des tatsachlichen bindungsféahigen Umsatzpotenzials in
Thalmdssing errechnet sich aus dem Marktpotenzial des Ortes zuzlig-
lich touristischer Potenziale (inkl. Streuumséatze) unter Beriicksichtigung
der rechnerisch ermittelten Kaufkraftab- und -zufliisse.

Abb. 9 Markt- und Umsatzpotenzial Thalmassing (in Mio. €)
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Marktpotenzial Touristisches Potenzial Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatzpotenzial IST-Umsatz (Schatzung)
Untersuchungsort sowie Streuumsitze

Quelle: eigene Berechnungen, 2016

Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Einerseits wird ein Teil des Marktpotenzials (der verfligbaren Kauf-
kraft der Thalmassinger Bevolkerung sowie der Kaufkraft der Uber-
nachtungs und Tagesgaste) durch Einkdufe in andere Orte abflie-
Ren, andererseits wird ein Teil der Bevolkerung des Umlandes Ein-
kaufe in Thalmassing tatigen.

Von dem am Ort vorhandenen Marktpotenzial einschlieBlich des
touristischen Potenzials in Hohe von 29,9 Mio. € sind Abflisse in
Hohe von rd. 9,0 Mio. € oder rd. 30% in die Konkurrenzzentren zu
erwarten. Diesen Abflissen stehen potenzielle Zuflisse in Hohe von
16,4 Mio. € gegeniiber. Das resultierende Umsatzpotenzial von 37,3
Mio. € kann vom bestehenden Einzelhandel zur Zeit jedoch nicht

vollstandig gebunden werden: der aktuell im Thalmassinger Einzel-
handel realisierte Ist-Umsatz belduft sich nach unserer Schdtzung
auf 19,7 Mio. €.

Aus dem gesamten bindungsfahigen Umsatzpotenzial des Thalmas-
singer Einzelhandels ergibt sich unter Beriicksichtigung des Ein-
kaufsverhaltens der Konsumenten, des vorhandenen branchenspezi-
fischen Einzelhandelsbestandes und der je nach Betriebsform,
Branche und Standort zu erwartenden Flachenproduktivitdt die Di-
mensionierung der in Thalmassing zusatzlich moéglichen marktfa-
higen bzw. erforderlichen Verkaufsflachen.

In der Einzelbetrachtung ergeben sich fiir die in der nachfolgenden
Tabelle aufgefiihrten Branchenbereiche teils nicht gedeckte Um-
satzpotenziale. Es handelt sich bei den Angaben um theoretische
Bedarfe, die im Einzelfall auch durch eine hohere Flachenprodukti-
vitat bzw. Erweiterungsflachen in vorhandenen Betrieben oder in
Form von Randsortimenten kompensiert werden kdnnen.

Die Tabelle 4 gibt einen Uberblick, wie sich die ungedeckten Um-
satzpotenziale auf die einzelnen Einzelhandels-Branchen verteilen.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass ein Teil der Potenziale den Be-
standsanbietern als Wachstumspotenzial vorbehalten sein muss, um
den Betrieb zu erhalten und sich andernden Marktanforderungen
und Kundenanspriichen anpassen zu konnen. Entscheidend wird
deshalb auch ein gewisser Erneuerungs- und Konzentrationsprozess
insbesondere in der Ortsmitte sein. Die groBte Herausforderung fiir
den Thalméssinger Einzelhandel wird in der Schaffung adaquater,
marktgerechter und vermarktungsfahiger Verkaufsflachen in attrakti-
ver Erdgeschosslage im Kernort und hier insbesondere im Zentralen
Versorgungsbereich (siehe Abb. 33) bestehen.

cima.
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Tab. 4 Einwohner und Marktpotenzial im Einzugsgebiet

. Ist- Ungedecktes
SR SRS Bindungsquote Ums:tzpotenzial
Lebensmittel, Reformwaren 77,5% 3,3 Mio. €4
Gesundheit und Korperpflege 37,8% 39 Mio. €4
Zeitschriften, Schnittblumen 10,1% 0,6 Mio. €
Bekleidung, Wasche 20,6% 1,8 Mio. €
Schuhe, Lederwaren 0,0% 0,8 Mio. €
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopddischer Bedarf 33,8% 0,8 Mio. €
Blicher, Schreibwaren 0,0% 0,6 Mio. €
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 12,3% 2,3 Mio. €
Sportartikel, Fahrrader 6,4% 0,8 Mio. €
Spielwaren 0,0% 0,3 Mio. €
Hobbybedarf, Zooartikel 0,0% 0,3 Mio. €
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 25,1% 0,4 Mio. €
Mdbel, Antiquitaten 5,2% 1.6 Mio. €
Heimtextilien 76,5% 0,1 Mio. €
Baumarktartikel, Gartenbedarf 164,6% 0,0 Mio. €

Quelle: eigene Analyse und Berechnung
Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

4 Unter Einbeziehung des zwischenzeitlich geschlossenen Edeka-Marktes an der Minchener StraBe. Ohne diesen Edeka liegen die ungedeckten Umsatzpotenziale im Bereich
Lebensmittel bei 6,3 Mio. € und im Bereich Gesundheit und Kérperpflege bei 4,2 Mio. €.
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Die Ausweisung von offenen Umsatzpotenzialen stellt einen Hinweis
auf forderungswirdige bzw. zu unterstiitzende Ansiedlungen in
Thalmdssing dar, es muss aber naher spezifiziert werden, welche
Qualitaten sich hinter den jeweiligen Empfehlungen verbergen. Die-
se qualitativen Empfehlungen finden sich in Kapitel 7.3.

cima.
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cima.

4 Analyse der aktuellen Versorgungssituation

4.1 Leistungsdaten und Struktur des Einzelhandels

Die Bestandsaufnahme des Einzelhandels in Thalmassing erfolgte
im Januar 2016 durch die cima. Es wurden alle Betriebe nach
Standort, Verkaufsfliche, Branche, Betriebstyp und Zustand erfasst.

Im Bereich der Ortsmitte wurden zusatzlich die sonstigen kunden-
orientierten Einrichtungen wie Gastronomie oder Dienstleistungen in
Erdgeschollage erhoben.

Abb. 10 Nutzungskartierung Ortsmitte Thalmé&ssing
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Quelle:
Bearbeitung:

eigene Erhebung, Kartengrundlage: Markt Thalmassing
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41.1 Lageabgrenzung
Die Einkaufslagenabgrenzung der cima erfolgt ortsspezifisch anhand
der Kriterien:

= Passantenfrequenz

» Dichte des Geschéftsbesatzes

= Funktionsmischung (Ergdnzungseinrichtungen)

= Branchen- und Betriebstypenmix

= Angebotsattraktivitat

= Filialisierungsgrad

= Funktionsliicken, Mindernutzungen und Leerstdnde

Im weiteren Verlauf der Ausarbeitung werden folgende Lagetypen
unterschieden:

Lage 1: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte (ZV), im Wesent-
lichen: Marktplatz, HauptstralBe, Nirnberger Strafe und
angrenzende Bereiche

Lage 2: Integrierte Lage: alle auBerhalb des Zentralen Versor-

gungsbereiches Ortsmitte liegenden, zusammenhangend
bebauten Bereiche in direkter Ndahe zur umgebenden
Wohnstruktur (auch in der sonstigen Ortsmitte, auch
den Ortsteilen)

Lage 3: Nicht integrierte Lagen: autoorientierte, nicht von
Wohngebieten umgebene Standorte, periphere Stadt-
randlage oftmals mit Gewerbegebietscharakter, im
Thalmassinger Einzelhandel trifft diese Lagekennzeich-
nung nur auf die BayWa in der Ziegelstralle zu.

cima.

Abb. 11 Einzelhandelsstruktur Markt Thalméassing
Umsatz (19,7 Mio. €)

Verkaufsfliache (5.574 m?)

Betriebsanzahl (26)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B ZV Ortsmitte  mintegrierte Lagen  m nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Analyse, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Zum Zeitpunkt der Erhebung verfiigt Thalmassing Uber eine aktive
Gesamtverkaufsfliche von 5.574 m2, die sich auf 26 Betriebe ver-
teilt.

In der Lage 1, dem Zentralen Versorgungsbereich der Thalmassin-
ger Ortsmitte, befindet sich mit insgesamt 7 Betrieben rd. ein Drit-
tel aller Betriebe, die zusammen rd. 1.780 m?2 Verkaufsfliche auf
sich vereinen.

In integrierter Lage befindet sich mit 18 Betrieben die Mehrzahl
des Gesamtangebotes, u.a. auch ein GroBteil der Nahversorgungs-
betriebe (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter).

In nicht integrierter Lage befindet sich lediglich ein Betrieb.
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41.2 Verkaufsflachen

Abb. 12 Verkaufsflichen (in m?) je Einwohner im Stddtevergleich
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Quelle:
Bearbeitung:

eigene Analysen, 2010-2016
CIMA GmbH 2016

Die Verkaufsfliche je Einwohner ist die gebrduchlichste Kennziffer
im Stadtevergleich und kann einen ersten Anhaltspunkt fir die Ver-
sorgung im Einzelhandel liefern. Allerdings muss die Interpretation
der Daten sehr vorsichtig erfolgen, da unterschiedliche Lagekrite-
rien (zB. Solitdrstadte, Stadte in Verdichtungsrdumen) unterschiedli-
che Entwicklungsmoglichkeiten fir den Handel nach sich ziehen.

Dennoch sind einige grundsatzliche Aussagen abzuleiten:

= Wie in der obenstehenden Abbildung erkennbar ist, verfiigt
Thalmassing im Vergleich mit anderen bayerischen Orten ver-
gleichbarer GroRenordnung (8 Orte, Grundzentren zwischen
4.000 und 8.000 Einwohnern, in denen die CIMA seit 2010 den
Einzelhandelsbestand erhoben hat) tber ein insgesamt niedrige-
res Verkaufsflichenaufkommen, sowohl im Food (Lebensmittel)
als auch im Non-Food Bereich (alle sonstigen Sortimente).

= |m bundesdeutschen Vergleich ist das Ergebnis &hnlich: das Ge-
samtaufkommen ist eher unterdurchschnittlich. Die Food-Flachen
sind pro Kopf der Bevdlkerung in Thalmassing etwas hoher als
im Bundesdurchschnitt, die Non Food-Flachen dagegen sehr
viel geringer besetzt. Hier ist jedoch zu bedenken, dass auch
GroBstadte (hohe Non Food-Flachenanteile) und Gemeinden oh-
ne jegliche Versorgungseinrichtungen (keine Food-Flachen) in
den Vergleich eingehen.

Fazit

Thalmassing verfiigt im Vergleich zu ausgewdhlten Gemeinden zhn-
licher GroBe in Bayern insgesamt iiber eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner, sowohl im Lebensmittelbe-
reich als auch im Non-Food-Bereich.

Fiir die derzeitige und die zukiinftige Nachfrage, und damit fiir eine
maB- und sinnvolle Entwicklung des Einzelhandels vor Ort, spielt
jedoch vor allem auch die Qualitdt des Einzelhandelsangebotes ei-
ne wesentliche Rolle.

cima.
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4.1.3 Branchenstruktur des Thalmassinger Einzelhandels

Tab. 5 Branchenstruktur und Bindungsquoten nach Branchen

IST IST
Branchen nach Bedarfsbereichen Verkaufsflache Bindungsquote
qm %

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf
Blicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Hobbybedarf, Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Mobel, Antiquitaten

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Quelle: eigene Analyse, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Bei der Betrachtung der Branchenstruktur lassen sich branchen-
spezifische Schwerpunkte erkennen. Der Verkaufsflichenschwer-
punkt des Marktes Thalmassing liegt mit rd. 45 % im Bereich Le-
bensmittel und Reformwaren sowie mit rd. 38 % im Bereich Bau-
markt- und Gartenbedarf. Daneben bestehen nur geringe Verkaufs-
flichen in den anderen Branchen.

Die Uberwiegend unter 100% liegenden Bindungsquoten zeigen,
dass der bestehende Einzelhandel die Nachfrage in den meisten
Branchen zurzeit nur unzureichend decken kann (vgl. 2.4). Qualita-
tive Empfehlungen zur Potenzialdeckung finden sich in Kapitel 6.3.

Fazit

Mit Ausnahme weniger Branchenbereiche kann das Angebot in
Thalmassing aktuell nicht das im Einzugsgebiet zur Verfiigung ste-
hende Potenzial binden. Die aktuelle Kaufkraftbindung kann jedoch
durch gezielte EntwicklungsmaBfnahmen in Zukunft verbessert wer-
den. Dazu z&hlt neben einer ansprechenden Gestaltung der Laden-
lokale auch die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in der Orts-
mitte sowie die Umsetzung der stadtebaulichen MaBnahmenemp-
fehlungen des ISEK.

cima.
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414 Betriebstypenstruktur
Abb. 13 Betriebstypenstruktur in Thalméssing
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Der GroBteil der Einzelhandelsgeschafte in Thalmassing (76,9 %)
sind Fach- und Spezialgeschéfte. Der deutliche Unterschied zwi-
schen Anteil an der Betriebszahl und Anteil der Verkaufsflache ist
auf die Uberwiegend kleinteilige Struktur in der Ortsmitte und in
den integrierten Lagen zurlickzufiihren.

Nach den Fachgeschaften sind Supermaérkte flichenmaBig am

starksten vertreten. |hr Umsatzanteil liegt mit 32,8 % an zweiter
Stelle, obwohl sie nur 7,7 % der Betriebe darstellen.

Im Lebensmitteleinzelhandel wird, neben den Spezialgeschaften, der
gesamte Umsatz in den Betriebstypen Supermarkte und Discounter
generiert. Deutschlandweit liegt dieser Wert, aufgrund anderer Be-
triebstypen, bei 64,4 %.> In Thalmassing nehmen Supermirkte und
Discounter insgesamt ca. 44 % der Handelsflichen ein. Sowohl bei
der Verkaufsfliche als auch beim Umsatz weisen die Supermarkte
eine leichte Dominanz gegeniiber dem Betriebstyp Discounter auf.
Die Lebensmittelvollsortimenter prasentieren sich groBtenteils auf
nicht mehr marktiblichen Verkaufsflachen. Einen Verbrauchermarkt
oder SB-Warenhaus gibt es derzeit in Thalmdssing nicht, genauso
wenig wie den Betriebstyp Kauf- und Warenhaus. Dies ist fir ein
Grundzentrum wie Thalmdssing auch nicht relevant.

Fazit

Die Betriebstypenstruktur von Thalméassing ist durch eine Mehrheit
von kleinteiligen Fachgeschaften geprdagt, die sowohl den groften
Flachenanteil als auch den groften Umsatzanteil auf sich vereinen.
Die Herausforderung fiir den Facheinzelhandel besteht darin, diese
scheinbar robuste Situation zu behaupten.

5 Ohne Spezialgeschédfte und nicht-organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Quelle:
,Handel Aktuell”; EHI Real Institute, Ausgabe 2007,/2008

cima.
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415 Qualitative Bewertung des Einzelhandelsbestands

Zusatzlich zur rein quantitativen Bestandserhebung wurde in Thal-
massing auch eine qualitative Bewertung des Angebotsniveaus und
der Warenprasentation der Einzelhandelsnutzungen vorgenommen.

Das Gutachterteam beurteilte im Rahmen dieses ,,CIMA-City-
Qualitats-Checks®, basierend auf der Warenprdsentation und der
Schaufenstergestaltung der Geschafte sowie dem aduBeren Gesamt-
eindruck, folgende qualitative Kriterien des Einzelhandelsangebotes:

= Zielgruppen- und Qualitatsorientierung (Sortimentsniveau)
=  Warenprasentation/ Ladengestaltung (Gestaltungsniveau)
= Wettbewerbsfahigkeit

Die Bewertungen erfolgten dabei anonym.

Die Zielgruppen- und Qualititsorientierung (Sortimentsniveau) be-
schreibt im Wesentlichen das Angebotsniveau des ortlichen Einzel-
handels. Dabei ist zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen
Zielgruppenansprache oder einer besonderen Spezialisierung auf ein
Angebotsniveau zu unterscheiden. Ein entscheidendes Differenzie-
rungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung fiir Marken Quali-
tatsorientierung in den Vordergrund gestellt wird oder ob mittels
eindeutiger ,,Discountorientierung” nur der Preis als Marke-
tinginstrument eingesetzt wird. Ein hoher Anteil von discountorien-
tierten Betrieben kann Hinweis fiir eine Orientierung des Einzelhan-
dels auf ein insgesamt unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau sein.
Insgesamt werden sechs Kategorien unterschieden:

= exklusiv, hochwertig, qualititsorientiert (1): Betriebe dieser
Kategorie sind hoch spezialisiert. Sie positionieren sich Uber
die Angebotsqualitdt. Marken- und Serviceorientierung ste-
hen im Vordergrund. In der Regel spricht der in jedem Be-
lang professionelle Marktauftritt flir einen Uberdurchschnittli-

chen Einzugsbereich. Es sind die Einzelhandelsbetriebe,
weswegen man den Standort aufsucht.

gehobene Mitte, qualitétsorientiert (2): Die Betriebe dieser
Bewertung profilieren sich ebenfalls lber eine strikte Quali-
tdtsorientierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten
mittlerer und gehobener Einkommensniveaus an. Die Ziel-
gruppe ist in der Regel weiter gefasst. Warenprasentation
und Ladengestaltung greifen in der Regel die Qualitdtsori-
entierung auf.

standardisiert, konsumig (3): Shopkonzepte dieser Orientie-
rung wenden sich an breite Kauferschichten. Trotz einer
starkeren Preisorientierung werden auch Markenwaren als
Angebotskompetenz herangezogen. Dabei handelt es sich
dann in der Regel um unterschwellige Erganzungsangebote.
Im Bekleidungssektor fallen die meisten ,Young Fashion® -
Konzepte in dieses Segment. Die Absatzformen sind in der
Regel aufgrund ihrer hohen Akzeptanz erfolgreich. In vielen
Fallen werden Eigenmarken zur Weiterentwicklung des Fir-
menimages eingesetzt.

discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen im Absatz-
konzept dieser Unternehmen im Vordergrund. Das gesamte
Betriebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuord-
nen. Das Discountprinzip lebt von Eigenmarken und ,,No-
name“-Produkten.

diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung (5): Betriebe,
die in diese Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem
Marktauftritt keine einheitliche Absatzorientierung. Die Be-
triebe sind meistens durch veraltete Schaufenstergestaltun-
gen gekennzeichnet. Im Ladeninneren ergibt sich der Ein-
druck einer ungeordneten, wenig ubersichtlichen Warenpra-
sentation. Ein Qualitdtsansatz ist kaum erkennbar.

cima.
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Die Warenprdsentation und Ladengestaltung (Gestaltungsniveau)
kennzeichnet konkret den Marktauftritt. Beide Faktoren geben die
,Visitenkarte® des Unternehmens ab. Die Kompetenz eines Betrie-
bes kann durch eine klare Konzeption in der Schaufenster- und
Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende vier Kategorien
werden unterschieden:

= top, in allen Anspriichen geniigend (1): Betriebe mit dieser
Bewertung sind durch eine aufwendige Warenprasentation
und Ladengestaltung gekennzeichnet. Beide Elemente tragen
mafBgeblich dazu bei, die Angebotskompetenz zu unterstrei-
chen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und sind
standig bemiht, durch ,pfiffige” Ideen aufzufallen. Diese Un-
ternehmen sind in ihrer Selbstdarstellung mustergiiltig und
investieren einen beachtlichen Anteil ihrer Ertrage in den
Marktauftritt.

= modern, zeitgemdB (2): Betriebe dieser Kategorie erfillen
professionell die klassischen Kundenerwartungen. Warenpra-
sentation und Ladenbau entsprechen dem brancheniblichen
Niveau und sind in einem alles in allem gepflegten Zustand.

= normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betrie-
be dieser Kategorie haben eine standardisierte, nicht be-
sonders auffallende Warenprdsentation. Der Ladenbau ist in
der Regel einfach. Die Investitionen in den Marktauftritt sind
eher maBig. Optimierungsbedarf besteht entweder in der
einheitlichen Darstellung von Schaufenstergestaltung und
Warenprasentation sowie der Klarheit der Zielgruppenorien-
tierung oder in der Organisation der Warenprdsentation.
Einzelne Betriebe dieser Bewertungskategorie sind durch ei-
ne beengte Warenprasentation, dass heift auch Uberfiillung
mit Waren gekennzeichnet. Zu kleine Verkaufsflachen stellen
sich als Entwicklungshemmnis heraus.

= veraltet, renovierungsbedirftig (4): Die so eingestuften Be-
triebe machen einen ungepflegten Eindruck. Aus Warenpra-
sentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept
erkennbar. Die Warenprasentation ist eher lieblos. Die La-
denmoblierung entspricht in den meisten Fallen nicht den
aktuellen Standards und wirkt antiquiert.

Das Kriterium Wettbewerbsfahigkeit bewertet den Marktauftritt der
Betriebe im Kontext des aktuellen Strukturwandels im Einzelhandel.
Es handelt sich dabei um eine subjektive Einschdatzung des CIMA-
Experten nach einer Offensichtlichkeitspriifung, die nicht die be-
triebswirtschaftliche Situation eines Betriebes widerspiegelt. Es wird
eine Abstufung der Bewertung in drei Kategorien vorgenommen:

= Wettbewerbsféahigkeit hoch: Diese Betriebe sind ohne Ein-
schrankung langfristig wettbewerbsfahig. Sie erfiillen alle An-
forderungen moderner Absatzkonzepte und Betriebsstruktu-
ren.

= Wettbewerbsfahigkeit mittel: Diese Betriebe sind langfristig
wettbewerbsfahig, wenn sie die Herausforderungen des
Strukturwandels im Auge behalten und bereit sind Anpas-
sungen vorzunehmen. Diese betreffen entweder das Marke-
tingkonzept, die Warenprasentation oder die GroBe der Ver-
kaufsflache. Betriebe mit dieser Bewertung sind in der Regel
noch so robust, dass sie wie jene mit hoher Wettbewerbs-
fahigkeit als langfristig abgesichert angesehen werden kon-
nen.

= Wettbewerbsfahigkeit gering: Diese Betriebe miissen kurzfris-
tig MaBnahmen ergreifen, um eine nachhaltige, langfristige
Uberlebenschance zu haben. Es handelt sich um Betriebsty-
pen und Absatzkonzepte, die stark durch den aktuellen
Strukturwandel herausgefordert sind. Viele dieser Unterneh-
men leiden unter zu kleinen Verkaufsflachen und einem er-
heblichen Investitionsstau.

cima.
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Abb. 14 Qualitative Bewertung (gesamter Einzelhandelsbesatz)
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Quelle: eigene Analyse, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH 2016
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Zielgruppenorientierung

Der ,exklusive, hochwertige” Bedarf (Luxus- sowie hochspezialisier-
te Guter) ist im Einzelhandel Thalmassings kaum vertreten. Dies
stellt jedoch fiir Thalmdssing in der derzeitigen Situation keinen
Mangel dar. Der Schwerpunkt im Thalmdssinger Einzelhandel liegt
mit rd. 65 % auf dem standardisierten, konsumigen Sortimentsni-
veau. Im cima-Stadtevergleich mit 8 Stadten vergleichbarer GroRe
und Zentralitdt liegt Thalmdssing in allen Bereichen im Durch-
schnitt (Vergleichsstadte: ,,konsumiges® Angebot 63% ,qualitatsori-
entiert” + ,Exklusiv® 26%, ,discountorientiert 4 %).

Warenprasentation und Ladengestaltung

In Warenprasentation und Ladengestaltung stehen 4% modernisie-
rungsbediirftigen Betrieben 23% sehr gute Betriebe gegeniber. Zu-
dem wird die Halfte aller Betriebe als ,,modern, zeitgemaR“ einge-
stuft.

Wettbewerbsfahigkeit

Die Bewertung der Wettbewerbsfahigkeit kann fiir den auBen ste-
henden Beobachter selbstverstdandlich nur anhand von Offensicht-
lichkeitskriterien wie LadengroBe, Sortimentsstruktur oder Erschei-
nungsbild gemessen werden. Betriebsinterne Faktoren wie Mietfrei-
heit etc. fihren moglicherweise auch dazu, dass manche Betriebe
trotz einer schlechteren Bewertung noch langer auf dem Markt
verbleiben. Dennoch liefert die Analyse einen wichtigen ersten
Hinweis auf die Stabilitdat der Angebotsstruktur in Thalmassing.

Demnach weisen rd. 8 % der Thalmassinger Betriebe eine geringe
Wettbewerbsfdhigkeit auf und konnten ohne entsprechende Anpas-
sungsinvestitionen auch bereits kurzfristig vom Markt verschwinden.
Die Mehrheit der bedingt wettbewerbsfahigen Betriebe (rd. 23 %),
wird moglicherweise mit einer Verscharfung der Wettbewerbssitua-
tion unter Druck geraten, der Anpassungen auch hier zumindest

mittelfristig erforderlich macht. Haufig sind die zu geringe GroBe
des Ladenlokals, problematische Sortimente, das Erscheinungsbild
oder schlicht der falsche Standort die Kriterien, die zu dieser Be-
wertung fiihren.

Nur hoch wettbewerbsfahige Betriebe sind in der Regel auch bei
einer verscharften Konkurrenzsituation in der Lage ihre Marktantei-
le zu halten oder aufgrund einer moglichen zusatzlichen Belebung
sogar zu erhohen. Dies trifft auf rd. 69 % der Geschéfte in Thal-
massing zu. Damit stellt sich die Wettbewerbsfahigkeit im Stadte-
vergleich positiv dar, denn in vergleichbaren Stadten wurden nur
42% der Betriebe als hoch wettbewerbsfahig und 10% als kaum
wettbewerbsfahig eingeschatzt.

Fazit

Die Bewertung des Marktauftrittes einzelner Handelsbetriebe in
Thalmassing lasst einen gewissen Investitionsstau erkennen, der
sich in veralteten Ladenlayouts und/oder Warenprédsentationen wi-
derspiegelt. Insbesondere im innerdrtlichen Facheinzelhandel, der
auch einen Erlebniseinkauf vertreten sollte, ist selbst ein durch-
schnittlicher normaler Marktauftritt heutzutage nicht mehr zeitge-
maR. Der Standard, an dem sich die Betriebe in Thalméassing
zwangsldufig orientieren miissen, ist die Konkurrenz in den be-
nachbarten Mittelzentren.

Die im Vergleich positive Wettbewerbsfahigkeit darf nicht dariiber
hinwegtdauschen, dass eine grolere Zahl von Betrieben nicht in
vollem Umfang als konkurrenzfahig angesehen wird.

Eine Anpassung der Warenprasentation und Ladengestaltung an
marktiibliche Standards ist deshalb eine wichtige Voraussetzung
zum Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit und zur Profilierung des Ein-
kaufsstandortes Thalmdssing.

cima.

Seite 29



ISEK Markt Thalmassing - Teilbereich Einzelhandel

416 Leerstandssituation
Tab. 6 Leerstinde

Anschrift Lage Bemerkung
Leerstand Minchener Str. 05 integrierte Lage ehem. Café Arauner
Leerstand Marktplatz 07 Innenstadt
Leerstand Marktplatz 06 Innenstadt ehem. Gasthof Stern

ehem. Kellermarkt Spiel-/

Leerstand Marktplatz 04 Innenstadt Schreibwaren
Leerstand Stettener Str. 03 Innenstadt ehem. Elektro Pfitzinger
Leerstand Nirnberger Str. 02 Innenstadt ehem. Friseur
Leerstand Hauptstr. Innenstadt
Leerstand Hauptstr. 10 Innenstadt
Leerstand Hauptstr. 06 Innenstadt ehem. Pizzeria Alte Post
Leerstand Hauptstr. 11 Innenstadt
Leerstand Hauptstr. 04 Innenstadt
Leerstand Marktplatz 02 Innenstadt
Leerstand Hauptstr. 26 integrierte Lage

Leerstand Staufer Weg 01 integrierte Lage

Quelle: eigene Analyse, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

Im Laufe der Bearbeitungszeit der vorliegenden Untersuchung wur-
de der Edeka-Markt an der Minchener Strale geschlossen, so
dass ein weiterer Leerstand entstanden ist.

Wahrend der Einzelhandelserhebung wurden 14 (inkl. des ehemali-
gen Edeka 15) Leerstande in Thalmassing identifiziert. Die Ver-
kaufsflachen waren i.d. Regel nicht zu ermitteln, sodass eine Infor-
mation Uber die gesamte Leerstandsflache im Rahmen dieser Un-
tersuchung nicht moglich ist.

Bezogen auf die bestehenden Ladenlokale errechnet sich (ohne Be-
rlicksichtigung der 3 Gastronomieleerstande) eine Leerstandsquote
von 30,5% (33,3%).

Bei der Betrachtung der rdaumlichen Verteilung der Leerstiande gibt
es eine deutliche Haufung in der Lage 1. Die fehlende Frequenz an

diesem Standort stellt neben dem Zustand einzelner Objekte ein
wesentliches Hindernis fiir die Wiedervermietung der Flachen dar.

Dariiber hinaus befindet sich ein Teil der leerstehenden Immobilien
in einem baulich schlechten Zustand. Von der Grofe und dem Zu-
schnitt der Flachen entsprechen sie meist nicht mehr den aktuellen
Marktanforderungen.

Fazit

Mit einer Leerstandsquote von gut 30 % liegt Thalmassing deutlich
liber einem haufig genannten deutschlandweiten Durchschnitt von
10 % (eine Grundlagenuntersuchung mit belastbaren Vergleichswer-
ten liegt nicht vor. Unternehmerverbdnde wie der HDE gehen der-
zeit von einer Quote von rund 10 % aus.).

Von groBer struktureller Bedeutung fiir die Starkung des Ortszent-
rums erscheint insbesondere eine Wiedernutzung der durchgehend
leerstehenden GebZude Marktplatz 2, 4 und 6. Eine addquate Nut-
zung insbesondere dieser Flachen sollte u. E. Prioritdt haben.

cima.
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5 Unternehmerbefragung

Vorbemerkung und Methodik

Unternehmerentscheidungen beeinflussen die Entwicklung eines
Standortes maligeblich. Informationen zu geplanten
(Des)Investitionen, Standortbeurteilung und -wiinschen lassen sich
am leichtesten durch empirische Erhebungen bei den ortlichen Un-
ternehmen ermitteln.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde daher eine
schriftliche Online-Befragung aller wesentlichen Betriebe in Thal-
massing (Industrie, Handwerk, Dienstleistung, Gastronomie, Einzel-
handel, Landwirtschaft, freie Berufe) zu ortsspezifischen Fragestel-
lungen durchgefiihrt. Erfahrungsgemal} liegt die Ricklaufquote bei
ca. 25 %.

Die Befragung der Unternehmer in Thalmassing wurde online mit
Hilfe eines teil-standardisierten Fragebogens durchgefiihrt. Insge-
samt wurden durch die Unternehmen. 90 Fragebogen ausgefiillt.
Die absolute Zahl von 90 beantworteten Fragebdgen entspricht den
Erwartungen aus der Erfahrung vergleichbarer Erhebungen und gibt
fur die Thalmassinger Gewerbetreibenden ein reprdsentatives Bild
wider.

Marz 2016 bis Mai 2016
90 Fragebbtgen

Befragungszeitraum:
Rucklauf:

Quelle:
Bearbeitung:

Abb. 15 Zusammensetzung Unternehmerbefragung

9%

m Einzelhandel

® Industrie/Produktion

24% m Handwerk

m Gastronomie
Dienstleistung

Sonstiges

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
CIMA GmbH, 2016

Die Antworten auf den Fragebogen lassen sich nach Gewerbe-
treibenden im Einzelhandel und im sonstigen Gewerbe (z. B.
Dienstleistung, Gastronomie, Handwerk) unterscheiden. Der Anteil
derer, die im Bereich des Einzelhandels tatig sind, liegt dabei
bei 29% der Antworten.

cima.
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Unternehmensstandort

Abb. 16 An welchem Standort im Marktgebiet Thalmassing befindet
sich Ihr Betrieb?

m Kernort
m Gemeindeteil
m Gewerbegebiet

sonstige Lage

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
CIMA GmbH, 2016

Quelle:
Bearbeitung:

= Mit 37% befindet sich Uber ein Drittel der antwortenden Betrie-
be im Kernort von Thalméassing. Weiterer Schwerpunkt sind die
Gemeindeteile Thalmassings.

Kundenherkunft im Einzelhandel

Abb. 17 Welcher prozentuale Anteil Ihrer Kundschaft kommt aus
Thalmassing und welcher von auBerhalb? (n = 22)

B Thalmassing
einschlieBlich
Gemeindeteile

m Sonstige Orte im Lkr.
Roth

m Orte auBerhalb des
Lkr. Roth

Touristen, Gaste

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
CIMA GmbH, 2016

Quelle:
Bearbeitung:

= Kunden, die den Einzelhandel in Thalmassing aufsuchen, kom-
men zum groften Teil aus Thalmdssing und den Gemeindeteilen
sowie aus Orten im Landkreis Roth. Zusammen machen diese
Kundengruppen ca. 80 % des Kundenstammes aus.

= Touristen machen nur einen sehr geringen Anteil (ca. 5 %) der
Kundschaft im Thalméassinger Einzelhandel aus.

cima.
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Hauptprobleme der Unternehmen

Abb. 18 Sehen Sie aktuell Probleme fiir den Bestand oder die
Weiterentwicklung lhres Betriebes in Thalmassing?

keine Probleme

Kundenfreugeunz am Standort
Breitbandanschluss

Standortprobleme

fehlende/ungeeignete
Erweiterungsflachen

Kaufkraftsituation
Absatzprobleme
Konkurrenzsituation
Wohnsituation

Mieten/Grundstiickskosten

|
Arbeitskratemangel |

[ [
I 12.2%
| |
I 10.7%

|

|
I s 4%

|
I 75

|
I ¢

|

I 3%

B o
s

Gewerbesteuer - 2,39

Personalkosten

B ois%

Energieversorgung I 0,8%

0,0%

Quelle:
Bearbeitung:

o

0,2%

(=)

14,5%

15,3%

5,0%

10,0%

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
CIMA GmbH, 2016

15,0%

20,0%

Die drei meistgenannten Punkte zur Frage nach den aktuellen
Problemen des eigenen Betriebes in Thalmassing sind ,Arbeits-
kraftemangel®, ,Kundenfrequenz am Standort® und ,,Breitbandan-
schluss®. Weitere Punkte, die den Bestand oder eine Weiterent-
wicklung der Unternehmen nach Ansicht der Befragten gefdhr-
den  konnten, sind  ,Standortprobleme® und ,fehlen-
de/ungeeignete Erweiterungsflachen®.

Harte Wirtschaftsfaktoren wie ,Mieten/ Grundstiickskosten® und
,Gewerbesteuer® werden mit jeweils nur 2,3% kaum als Proble-
me wahrgenommen.

cima.
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Abb. 19 Inwieweit wird die Entwicklung lhres Betriebes in Bezug auf
Umsatz, Sortimentsgestaltung etc. durch andere Anbieter negativ
beeinfluBt? (1 = sehr, 2 = spiirbar, 3 = kaum, 4 = gar nicht)

Onine-Hancel I - -
Internet T
Thalmassing - 27
st I :
rotn |,
Greding |, -
Freystact | -
Weitenburg — 3.3
Niirnberg — 35
eicnstart [, s
Ingolstadt — 3.5

1 2 a 4

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

Die Entwicklung der befragten Einzelhandelsbetriebe in Bezug

auf Umsatz, Sortimentsgestaltung etc. wird von Anbietern in um-
liegenden Orten kaum negativ beeinflusst. Die hochste Bedeu-
tung hat hier Hilpoltstein.

= Auch die Konkurrenz im eigenen Ort wir eher gering einge-

schatzt.

= Lediglich den Online-Handel geben die Gewerbetreibenden als

spirbare negative Entwicklung an.

Standort Thalmdssing
Abb. 20 Welche der angefiihrten Standortkriterien sind fiir Ihren

Betrieb in Thalmassing bzw.
Thalmassing entscheidend?

Eigentum Haus/Geschéftsrdume
Personliche Beziehung zum Standort
Traditioneller Standort des Betriebes

Kundennéhe

Verkehrsanschluss Autobahn
Boden- und Immobilienpreise
geeignete Arbeitskrafte am Standort

Freizeit-/Erholungswert

waren

fur

die

Standortwahl

25,9%

Sonstiges 21,3%
| | | |
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

cima.
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= Als Haupt-Standortkriterien werden bei dieser Frage, bei der
Mehrfachnennungen maglich waren, v.a. ,personliche® Griinde
genannt: ,,Geschéft befindet sich im Eigentum®, ,personliche Be-
ziehung zum Standort” und ,traditioneller Standort des Betrie-

«

bes”.

Abb. 21 Wiirden Sie bei einer Neugriindung lhren jetzigen Standort
wiederwdhlen?

B Ja
I nein, ander Standort in
Thalmassing

B nein, Standort auferhalb
Thalmassings

weil nicht

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

* 63 % der Befragten wiirden bei einer Neugriindung ihres Betrie-
bes wieder einen Standort in Thalméssing wahlen, 56 % sogar
wieder ihren jetzigen Standort.

» Lediglich 17% wirden sich bei einer Neugriindung gegen Thal-
massing entscheiden.

Standortzufriedenheit
Abb. 22 Wie beurteilen Sie...?

(Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft))
...die gegenwdrtige Situation

des Betriebes

1

der eigenen Branche 2,6

1

1

des Standortes Thalméassing 3,2
3,0

1,0 2,0

...die Zukunftsaussichten

des Betriebes H

2,4
A 27
derLage / State NN 2.9

des Standortes Thalmassing H 3,1

der eigenen Branche

4,0

5,0

T T T

1,0 2,0 3,0

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

4,0

5,0

cima.
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Sowohl die gegenwadrtige Situation als auch die Zukunftsaussich-
ten fir den Standort Thalmdssing werden von den Befragten im
Durchschnitt als befriedigend eingestuft, wobei die Zukunftsaus-
sichten leicht besser beurteilt werden, was auf einen gewissen
Optimismus schlieen lasst.

Dennoch werden Betrieb, Branche und auch die Lage/StraBe
deutlich giinstiger bewertet.

Trotz der schlechteren Bewertung des Standortes Thalmassing
wird vor allem die aktuelle Situation des eigenen Betriebes
recht gut bewertet.

cima.
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Abb. 23 Wie beurteilen Sie die gegenwdrtige Situation des
Standortes Thalméssing?

(Schulnoten vonl (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), N = 71)

17%

m sehr gut
mgut

m befriedigend
® ausreichend

mangelhaft

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

= 27% der Befragten schatzen die gegenwdértige Situation des
Standortes Thalmassing als ,,sehr gut® oder ,,gut® ein. Der GroR-
teil (42 %) jedoch stuft die gegenwartige Situation des Standor-
tes Thalmassing als lediglich ,ausreichend® oder sogar ,,man-
gelhaft® ein.

Abb. 24 Wie beurteilen Sie die Zukunftsaussichten fiir den Standort
Thalmaéssing?

(Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), N = 69)

13%

m sehr gut

m gut

m befriedigend
= ausreichend

mangelhaft

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

= Die Zukunftsaussichten fiir den Standort Thalméassing werden
von 28 % der Befragten als positiv (sehr gut und gut) gesehen.
35 % schéatzen die Zukunftsaussichten jedoch eher negativ (aus-
reichend und mangelhaft) ein.

cima.
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Abb. 25 Wie beurteilen Sie die gegenwdrtige Situation lhres
Betriebes?

(Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), N = 71)
1%

m sehr gut

m gut

m befriedigend

m ausreichend
mangelhaft

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

= Uber Dreiviertel der Befragten schatzen die gegenwartige Situa-
tion lhres Betriebes als ,,sehr gut® oder ,gut” ein. Lediglich 8 %
geben der aktuellen Situation lhres Betriebes die Note 4 oder 5.

Abb. 26 Wie beurteilen Sie die Zukunftsaussichten fiir Ihren
Betrieb?

(Schulnoten vonl (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), N = 72)

6%

m sehr gut
mgut

m befriedigend
m ausreichend

mangelhaft

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

= 61 % sehen die Zukunftsaussichten fiir Ihren Betrieb positiv
(sehr gut und gut). Lediglich 11 % schatzen die Zukunftsaus-
sichten eher negativ (ausreichend und mangelhaft) ein.

cima.
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Abb. 27 Einschadtzung der generellen Wichtigkeit der Aspekte fiir
die Attraktivitdt einer Stadt von 1 = sehr wichtig bis 4 = unwichtig
und Bewertung der aktuellen Situation
Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft)

geeignete Arbeits krafte am Standort
Image des Standortes
Verkehrsanschluss Autobahn
Freizeit-/ Erholungswert
Freizeitangebot/Sportstatten
Beherbergungsangebot/Hotellere
Wirtschaftsklimaim Ort
Unternhemer-Netzwerkevor Ort
Kfz-Erreichbarkeit
Gewerbeflachenangebot

Kommunale Leistungen

offentliche FordermaBnahmen
Boden-und Immobilienpreise

Hohe des Gewerbesteuerhebesatzes
Angebote fur Kinder und Jugendliche
Angebote fur Familien
Aufenthaltsqualitat Ortsmitte
Weiterbildungsangebot (z.B.vhs)
schnelles Internet/Breitbandanschluss
Energieversorgung
Versorgungsangebot (Einzelhandel)
Gastronomieangebot
Dienstleistungsangebot{Bank, Post, Behorden)
medizinisches Versorgungsangebot
Betreuungsangebot fur Kinder
Betreuungsangebot fur Senioren
Kulturangebot

Service/Qualitat Gemeidneverwaltung

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

1

2

3

in Thalmassing nach

—a—Wichtigkeit

—@-Bewertung

Bei der Einschdtzung zur generellen Wichtigkeit fiir die Attraktivi-
tat einer Gemeinde werden den Aspekten ,schnelles Inter-
net/Breitbandanschluss®, ., KFZ-Erreichbarkeit® und Ser-
vice/Qualitat Gemeindeverwaltung” die hochsten Noten verge-
ben. Die Punkte ,Weiterbildungsangebot® und ,,Beherbergungsan-
gebot/Hotellerie® werden hierbei als am unwichtigsten eingestuft.

= Bei der Bewertung der tatsdchlichen Situation in Thalméssing
werden die ,Service/Qualitit Gemeindeverwaltung®, ,Verkehrsan-
schluss Autobahn®, ,KFZ-Erreichbarkeit” und das ,Betreuungsan-
gebot fir Kinder® als am besten eingeschatzt. Die ,Aufenthalts-
qualitdt Ortsmitte®, das ,,Gewerbeflachenangebot®, ,schnelles In-
ternet/Breitbandanschluss® und das ,Wirtschaftsklima im Ort*
bekommen hierbei die schlechteste Bewertung.

= GroBle Differenzen zwischen Wichtigkeit fiir eine Gemeinde und
Bewertung in Thalmassing besteht bei den Punkten ,schnelles
Internet/Breitbandanschluss®,  ,Aufenthaltsqualitit ~ Ortsmitte®,
“medizinisches Versorgungsangebot® und ,Versorgungsangebot
im Einzelhandel®.

Fazit

Aus den Befragungsergebnissen lassen sich bereits erste Hand-
lungsfelder ableiten: Erweiterungsflichen fehlen bzw. das Gewerbe-
flachenangebot wird als nicht ausreichend eingeschatzt, ,,schnelles
Internet/Breitbandanschluss® wird von den Unternehern als unge-
niigend bewertet, die Aufenthaltsqualitdt Ortsmitte wird als verbes-
serungswiirdig eingeschatzt.

cima.

Seite 39



ISEK Markt Thalmassing - Teilbereich Einzelhandel

Abb. 28 Wie zufrieden sind Sie als Unternehmer
kommunalen Dienstleistungen der Gemeinde Thalméassing?

I
Gesamtnote — 2,4

AuRendarstellung der Gemeinde || NI :.:

Offnungszeiten der
Gemeindeverwaltung

mit den

Entscheidungs- und
Genehmigungstransparenz

Geschwindigkeit der Bearbeitung _ 51

von Anliegen

Erreichbarkeit der Sachbearbeiter
(personlich, telefonisch, Email)

Wirtschaftsférderung,

Unterstiitzung durch Gemeinde — 3.0

Quelle:
Bearbeitung:

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
CIMA GmbH, 2016

= Die kommunalen Dienstleistungen des Marktes Thalmdssing be-
kommen von den Befragten die Gesamtnote 2,4. Zufrieden sind
die Befragten v.a. mit der ,Erreichbarkeit der Sachbearbeiter®
und der ,,Geschwindigkeit der Bearbeitung bei Anliegen®.

= Der Punkt ,Wirtschaftsforderung, Unterstiitzung durch die Ge-
meinde“ wird am schlechtesten bewertet.

Abb. 29 Wie wahrscheinlich
Unternehmer
wirden?

ist es, dass Sie einem anderen
den Markt Thalméssing als Standort empfehlen

sehr unwahrscheinlich

® o] o o @ ®
— %{_/
Kritiker Passiv
Zufriedene
55 12 5

+ Anzahl der Promotoren 5 (6,9%)
- Anzahl der Kritiker ® 55 (76,4%)
= Anzahl Netto-Empfehler -50
= Netto-Empfehler-Quote -69,4%

Quelle:
Bearbeitung:

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
CIMA GmbH, 2016

= Derzeit liegt die sog. Netto-Empfehlerquote fiir den Markt Thal-
massing bei -69,4%. D.h. lediglich 7% der Befragten (die sog.
Promoter) wiirden anderen Unternehmern den Standort Thal-
massing uneingeschrankt weiterempfehlen. Dem gegeniiber ste-
hen 76% sog. Kritiker, die den Standort wahrscheinlich eher
nicht weiterempfehlen.

cima.
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Betriebliche Veranderungen

Abb. 30 Haben Sie in den letzten 3 Jahren betriebliche
Verdanderungen durchgefiihrt?

keine Veranderungen
Modernisierung 20,6%
Ausbau des Personals
Erweiterung des Sortiments
VergroRerung des Betriebes
Neugriindung

Ausbau der Serviceleistung
verstarkte...

Aufbau neuer Vertriebskanale

Betriebsiibergabe

Straffung des Sortiments

Verkleinerung des Betriebes 2,6

Reduzierung des Personals 2,1%
Standortverlagerung 1,6%

Filialisierung 1,19

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

= Die Gewerbetreibenden gaben auf die Frage nach den betriebli-
chen Veranderungen der letzten drei Jahre Uberwiegend Aspekte
an, die auf Investitionen und einen positiven Blick in die Zukunft
schlieBen lassen. Hier kam es durch ,Modernisierung®, , Erweite-

cima.

rung des Sortiments®, ,,Ausbau des Personals” und ,Verstarkte

MarketingmaBnahmen® sowohl zu einer Marktanpassung, verbes-
serten Prasenz wie auch zu einer Optimierung der Verkaufsrau-
me.

Abb. 31 Planen Sie fir die ndchsten 3 Jahre betriebliche
Veranderungen?

keine Veranderungen 19,9%
Aufbau neuer Vertriebskanale
Standortverlagerung
Betriebslibergabe

Ausbau des Personals
VergroRerung des Betriebes
Ausbau der Serviceleistung

verstarkte MarketingmaBnahmen

Erweiterung des Sortiments

Modernisierung 1%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2016

= Die Erwartungen fiir die Zukunft scheinen dagegen weniger posi-
tiv zu sein: Fir die nachsten drei Jahre planen knapp 30% der
Gewerbebetriebe keine Verdanderungen. Dies lasst sich ggf. auf
die erfolgten betrieblichen Veranderungen in den vergangenen
Jahren zuriickfiihren, oder aber auf eine schlechte Marktein-
schdtzung.
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Flachenbedarf

Abb. 32 Werden Sie fiir lhre zukiinftige Betriebsentwicklung in
Thalmassing zusatzliche Flachen bendtigen?

H ja, am jetzigen
Standort

H ja an einem
weiteren Standort
in Thalmassing

® nein

m weild nicht

Quelle:
Bearbeitung:

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2016
CIMA GmbH, 2016

= Knapp ein Viertel der Befragten geben an, in den kommenden
Jahren zusatzliche Flachen fiir eine BetriebsvergréoBerung bzw. -
verlagerung zu bendtigen. Zusammengefasst wird hier der Bedarf
an zusdtzlichen Grundstiicksflachen auf fast 50.000 m2 angege-
ben.

Fazit:

Die 90 antwortenden Gewerbebetriebe Thalmassings geben ein
recht differenziertes Bild der Situation ab. Folgende genannte Fak-
toren sind als dringlich einzustufen: ,Aufenthaltsqualitit Ortsmitte,
»Gewerbeflichenangebot®, , Wirtschaftsklima im Ort“, ,Breitbandan-
schluss® und ,,Kundenfrequenz am Standort®. Diese zeigen eine kla-
re Priorisierung der kiinftigen Handlungsfelder Thalmassings aus
Sicht der Gewerbetreibenden auf.

Aufgrund der aufgezeigten Schwachpunkte ist die Standortzufrie-
denheit der Unternehmer weniger hoch. Die Planung betrieblicher
Veranderungen (z. B. Modernisierungen, VergréBerungen) ist hinge-
gen durchaus vorhanden. Hier gilt es, den Betrieben eine aktive
Begleitung im Sinne der Wirtschafts- und Standortférderung anzu-
bieten.

Sowohl fiir Einzelhédndler als auch fiir Gewerbetreibende hangen die
Wachstumsabsichten in der Zukunft aber u.a. mit dem Faktor Fla-
chenverfiigbarkeit zusammen. In Thalmdssing sind daher verstarkte
Anstrengungen zu unternehmen, um vermietbare (also zeitgemaBe)
Gewerberdaume bereitstellen zu kénnen.

cima.
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6 Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches

6.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung

Mit der Neufassung des § 34 Abs. 3 BauGB zum 20.7.2004 hat die
Baugenehmigungsbehdrde fiir Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich zu priifen, ob von diesem Vorhaben schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder ande-
rer Gemeinden zu erwarten sind. Der Begriff der zentralen Versor-
gungsbereiche ist dabei im Gesetzestext nicht naher definiert.

Bislang galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich
,nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache [...] in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
figt und die ErschlieBung gesichert ist“® Demnach war es inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht relevant, ob
ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sortimente (vgl. 8.4)
angeboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmalstab war, dass
es sich in die ndhere Umgebung einfiigte. Dies erschwerte jedoch
fur viele Stadte und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer
wohnortnahen Einzelhandelsversorgung. Beispielsweise bestand bei
einem Bauantrag eines grofflachigen Lebensmittelmarktes ( > 800
m? Verkaufsflache) in der Néhe eines Autohauses oder eines Bau-
marktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-Gebiet) in der Regel
aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsméglichkeit.”

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu konnen, trifft die Neu-
regelung nach § 34 Abs. 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von

6 § 34 (1) BauGB

7 Vgl.: Geyer, 2005: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin 3_05, Dort-
mund. S. 14

entsprechenden Vorhaben ,keine schadlichen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden® zu erwarten sein durfen. Schutzobjekt sind demnach
ein oder mehrere ,Zentrale Versorgungsbereiche®.

6.2 Definition ,Zentrale Versorgungsbe-
reiche” (ZV)

Zundchst scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu
finden sind. Die Ortsmitte (bzw. ein Teil der Ortsmitte) wird in der
Regel als Zentraler Versorgungsbereich eingestuft. Schwieriger wird
es indes bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Zu be-
tonen bleibt, dass eine Gemeinde mehrere Zentrale Versorgungsbe-
reiche haben kann, etwa stadtteilbezogen.8 Laut bisheriger Recht-
sprechung konnen sich Zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

= bestehenden Bauleitplanen, das heilt auf die Darstellung in B-
Planen, insbesondere aber auch auf die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan,

= Raumordnungspldanen/ Regionalpldnen, die als Ziel der Raum-
ordnung im Sinne des § 3, 2 ROG festgelegt werden konnen,

= der Situation vor Ort (das heift im Wesentlichen aus dem vor-
handenen Einzelhandelsbestand),

= stddtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, die Aussagen (liber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalten.

Vgl.: Berkemann, Halama: , Erstkommentierung zum BauGB 2004%, S. 361

cima.
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Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeit-
punkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein missen, sie sollten zum Zeitpunkt der
Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Im November 2006 wurde der Begriff der Zentralen Versorgungsbe-
reiche erstmals vom Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen in
einem rechtskraftigen Urteil definiert und vom Bundesverwaltungs-
gericht bestatigt:®

Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion konnen zentrale Ver-
sorgungsbereiche auf einen engeren oder einen mehr oder weniger
weiten Bereich einwirken und dessen Versorgung dienen sowie da-
bei einen umfassenderen oder nur eingeschrankten Versorgungsbe-
darf abdecken. Hiervon ausgehend konnen als ,zentrale Versor-
gungsbereiche” angesehen werden:

* Innenstadtzentren, die einen groBeren Einzugsbereich, in der Re-
gel das gesamte Stadtgebiet und ggf. sogar dariiber hinaus ein
weiteres Umland, versorgen und in denen regelmalig ein breites
Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen Be-
darf angeboten wird,

= Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maRig ein zumindest breiteres Spektrum von Waren fiir den mit-
tel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angebo-
ten wird, sowie

* Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugs-
bereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer Stddte
bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmalig

9 Vgl. Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 11.12.2006 bzw. bzw.
BVerwG, 4 C 7.07 vom 11.10.2007

vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fiir
Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden.

Dabei spricht viel daflir, dass ein als Zentraler Versorgungsbereich
zu qualifizierendes Grund- oder Nahversorgungszentrum voraus-
setzt, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden
und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil
anderenfalls der von § 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zent-
raler Versorgungsbereiche der Sache nach auf einen individuellen
Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz in
seinem Einzugsbereich hinausliefe.10

Unter den Zentralen Versorgungsbereichen versteht dariiber hinaus
das Oberverwaltungsgericht ,rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen -
haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde
zukommt. Ein Versorgungsbereich setzt mithin vorhandene Nutzun-
gen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde -
ggf. auch nur eines Teiles des Gemeindegebiets - insbesondere mit
Waren aller Art von Bedeutung sind“.11

,Das Adjektiv zentral ist dabei nicht geographisch in dem Sinne zu
verstehen, dass es sich um einen raumlich im Zentrum der jeweili-
gen Gemeinde gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr
eine funktionale Bedeutung. Der Zusatz zentral geht Uber die Be-
deutung des Wortteils ,Versorgungsbereich® hinaus, so dass eine
bloBe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich
abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem zentralen
Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeu-

10 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 135 - 140)
11 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 127)
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tung eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen.“12 Einen deut-
lichen Unterschied zu einem zentralen Versorgungsbereich stellt
somit das klassische Fachmarktzentrum dar, ,,das lediglich ein be-
grenztes Spektrum von Waren anbietet. Ihnm fehlt damit die fiir ein
Innenstadtzentrum im dargelegten Sinne gebotene, weit umfassen-
de, nicht nur sektorale Versorgungsfunktion®.13

6.3 Abgrenzung Zentraler Versorgungs-
bereich in Thalmassing

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zent-
raler Versorgungsbereich (ZV) einzustufen ist, legt die cima die fol-
genden Bewertungsmafstabe an:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes / Umfang der
bestehenden Versorgungsfunktion
= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur

= Stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit), Nahe
zu Wohngebieten

Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-
lungsmoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen.

In Thalmadssing kann u.E. lediglich ein Zentraler Versorgungsbereich
abgegrenzt werden, die weiteren integrierten Einzelhandelslagen ge-
niigen nicht den aufgefiihrten Anforderungen an Zentrale Versor-
gungsbereiche.

12 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 131)
13 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 193)

Die grundstiickscharfe Abgrenzung des Zentralen Versorgungsberei-
ches entsprechend 834 Abs. 3 BauGB erfolgt streng nach stadte-
baulich-funktionalen Kriterien und anhand des gegenwartigen Be-
satzes in den kundenorientierten zentrenrelevanten Nutzungen.

Die Karte auf der nachfolgenden Seite stellt den Vorschlag der ci-
ma zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte
dar. Dabei ist die Begrenzung durch die blaue Linie gekennzeich-
net.
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Abb. 33 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte (ZV)
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/ Empfehlungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Der Handel hat fiir den Stddtebau und die Ortsentwicklung einer
Gemeinde eine hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion
fur die Bevolkerung tragt er entscheidend zur Belebung, Gestaltung
und Funktion von Ortszentren bei, so dass diese ihren Aufgaben
im Geflige der Gemeinde als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der
Kommunikation und identifikationsbildender Bereich gerecht werden
konnen. Daher ist die Sicherung der lokalen Versorgungsstrukturen
insbesondere in der Innenstadt so wichtig.

Fir Stadte und Gemeinden hat die wirtschaftliche Entwicklung im
Einzelhandel weitreichende Konsequenzen, insbesondere in der
Standortentwicklung von Nahversorgungsbetrieben. Kein anderer
Teilmarkt des Einzelhandels wandelt sich so rasant und nachhaltig
wie der Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln. Und kein ande-
rer hat so nachhaltigen Einfluss auf die Lebensqualitdt der Bevdl-
kerung.

Die Frage der Nahversorgung ist zukiinftig auch von zentraler Be-
deutung flr die Herausforderungen des demographischen Wandels.
Schon heute sichern sich die groen Anbieter wieder verstarkt
Standorte in der Ndhe von hochverdichteten innerstadtischen Sied-
lungen oder in vitalen Ortskernen kleinerer Stadte und Gemeinden
mit guter Infrastruktur, in die es auch mehr und mehr Senioren
zieht.

Die kommunalen Entscheidungstrdager befinden sich jedoch in ei-
nem Dilemma. Zum einen soll die wohnortnahe Versorgung sicher-
gestellt werden, zum anderen fragen die Handelsunternehmen pri-
mar nicht integrierte Flachen in den Ortsrandlagen nach. Der ful3-
laufige Kundenanteil spielt in der Standortplanung der meisten In-
vestoren und Betreiber, zumindest auBerhalb der hochverdichteten
Agglomerationen, nur eine nachrangige Rolle. Die bestehenden

Strukturen in den Ortskernen geraten durch derartige Ansiedlungen
unter Druck. Kleinere Stadt- und Ortszentren auBerhalb der Agglo-
merationen verlieren sogar interessante Anbieter und damit an Be-
deutung. Ein ,trading down“ und zunehmende Leerstande sind hau-
fig die Folge, wie sie im Bereich der Thalméssinger Ortsmitte zu
erkennen sind.

Fir ein Grundzentrum wie Thalmassing mit seiner Lage in enger
Pendlerverflechtung zu Nirnberg und den umliegenden Mittelzen-
tren bedeutet dies, alle Krafte (und Angebote) an wenigen zentra-
len Standorten zu biindeln, um die Standortkompetenz zu steigern
und eine Fragmentierung der verbleibenden Angebotsstrukturen zu
vermeiden. Haufig wird ein attraktiver Branchenmix von den Kunden
nicht wahrgenommen, weil er sich auf zu viele Standorte verteilt.
Konzentration ist hier ein wichtiger Schritt.

In der Standortentwicklung fungiert die Kommune mit ihrer Pla-
nungshoheit als Steuerungs- und Regulierungsinstanz. Mehr denn je
ist derartige Lenkung aktuell notig. Dank der Planungshoheit kon-
nen und missen die Kommunen im Rahmen der gegebenen Hand-
lungsspielraume Einfluss auf die Nahversorgungssituation der orts-
ansassigen Bevolkerung nehmen.

Zu beriicksichtigen ist dabei, dass alle Investitions- und Sachent-
scheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Der Markt
Thalmassing kann nur die Rahmen gebenden Bedingungen der Ein-
zelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd
darf die Kommune mit den zur Verfligung stehenden, planungs-
rechtlichen Mitteln nur dann eingreifen, wenn andernfalls negative
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung oder die Ent-
wicklung Zentraler Versorgungsbereiche zu befiirchten sind.
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Die cima hat im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf Basis
der Analyseergebnisse Vorschldage erarbeitet, wie eine funktionale,
stddtebaulich und handelsékonomisch optimale Standortstruktur mit
dem Zentralen Versorgungsbereich in Thalmassing aussehen konn-
te. Gemdls der Philosophie unserer Arbeit folgen wir dabei dem
Leitbild und der Tradition einer zentrenorientierten europdischen
Stadtentwicklung.

Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung sind insbesondere die
Grenzen der Expansion in den zentralen (Ortsmitte, integrierte La-
gen) und dezentralen Lagen, die Funktionsteilung zwischen den
Standortlagen bzw. das konkurrierende oder ergdnzende Zusam-
menspiel einzelner Einzelhandelslagen sowie das jeweilige Betriebs-
typenspektrum zu beachten. Die Planungsaufgabe, die Entwicklung
des Handelsbereiches in die Ortsentwicklung zu integrieren, hat
zunehmend mehr Faktoren zu beriicksichtigen.

Bindungswirkung des Einzelhandelskonzeptes im Rahmen des ISEK

Die Einzelhandelsentwicklung gilt es durch klare, steuernde Vorga-
ben zu sichern. Der Marktgemeinderat sollte das ISEK einschlieBlich
des Einzelhandelskonzeptes deshalb als stddtebauliches Entwick-
lungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) beschlieBen.
Damit wird sichergestellt, dass das Einzelhandelskonzept ebenso
wie Stadtebauliche Rahmenpldne o.d. im Rahmen der Bauleitpla-
nung berlcksichtigt werden muss. Um die Bedeutung des Zentralen
Versorgungsbereiches hervorzuheben, kann dieses Element des
Konzeptes in einem gesonderten Beschluss verabschiedet werden.
Zur planungsrechtlichen Absicherung kann das Einzelhandelskonzept
per Grundsatzbeschluss verabschiedet werden. Darliber hinaus ist
die bauleitplanerische Umsetzung nach § 10 oder 12 des BauGB
notig. Erst dann entsteht die erforderliche AuBenwirkungl4.

14 o6 Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 06.11.2008, AZ: 10 A 1512/07

/7.1 Leitlinien

Sicherung der Versorgungsfunktion eines Grundzentrums

Die Einzelhandelsentwicklung in Thalmassing folgt dem landesplane-
rischen Ziel der Versorgungsfunktion mit Gitern des qualifizierten
Grundbedarfs.

Laut aktuell giiltigem Landesentwicklungsplan und Regionalplan liegt
Thalmassing in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaRe gestarkt werden soll.

Die Orientierung der Einzelhandelsentwicklung an dem nachfolgend
formulierten Standortkonzept (6.2) tragt zur Sicherung der Versor-
gungsfunktion Thalmdssings bei.

Zentrenorientierte Entwicklung

Vor dem Hintergrund begrenzter bindungsfahiger Umsatzpotenziale,
der Herausforderungen des demographischen Wandels und des Er-
halts der Zukunftsfahigkeit der Ortskernentwicklung, sind die Ent-
wicklungspriorititen auf die Ortsmitte und die bestehenden inte-
grierten Lagen (vgl. nachfolgendes Standortkonzept) zu legen.

Diese Priorisierung sollte sich in einer entsprechenden Bauleitpla-
nung niederschlagen und damit Verbindlichkeit erlangen.

»Markt der kurzen Wege*

Eine bedarfsorientierte, wohnortnahe Versorgung mit Waren des
taglichen und periodischen Bedarfes soll vorgehalten werden, um
nahversorgungsinduzierte Versorgungsfahrten zu minimieren. Alle
Krafte (und Angebote) sind an wenigen zentralen Standorten zu
biindeln, um die Standortkompetenz zu steigern und eine Fragmen-
tierung der bestehenden Angebotsstrukturen zu vermeiden. Die
Standorte unterliegen einer zentrenhierarchischen Gliederung.

cima.
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Schaffung von Investitionssicherheit

Eine eindeutige planerische Festlegung auf die Bereiche, in denen
die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung stattfinden soll, schiitzt be-
reits getdtigte Investitionen in Bestandslagen und schafft Sicherheit
fur zukinftige Investitionstatigkeiten im Einzelhandel.

Um die lokale Okonomie durch bauleitplanerische und beratende
MalBnahmen zu stdrken, ist das Einzelhandelskonzept durch den
Marktgemeinderat als stddtebauliches Entwicklungskonzept nach §1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur weiteren Berlicksichtigung in Bauleitplan-
verfahren zu beschlieBen. Damit wird sichergestellt, dass das Ein-
zelhandelskonzept ebenso wie Stddtebauliche Rahmenpldne o.d. im
Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt werden muss.

Um die Bedeutung des Zentralen Versorgungsbereiches hervorzu-
heben, kann dieses Element des Konzeptes in einem gesonderten
Beschluss verabschiedet werden.

Ressourcenschonung

Ein sparsamer Umgang mit (Gewerbe-)Flachen unter Berticksichti-
gung der Anspriiche der gewerblichen Wirtschaft (Vorrangfunktion
fur hoherwertige, gewerbliche Nutzungen) sichert eine nachhaltige
Flachenentwicklung.

/.2 Standortkonzept

Notwendigkeit der Zentrenhierarchie

Ein hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell stellt das Kernstiick ei-
nes Einzelhandelskonzeptes dar. Als in unterschiedliche zentrale
Einzelhandelsstandorte ausdifferenziertes System gewdhrleistet es
zum einen die verbrauchernahe Versorgung und definiert zum an-
deren Handelsschwerpunkte im Gemeindegebiet, an denen zukinftig
malgeblich Einzelhandel stattfinden soll.

Dabei sollten die qualitativ hoherwertigen Angebote in besonderem
MaBe dem Zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte vorbehalten
bleiben, um im Wettbewerb der Kommunen ein Alleinstellungs-
merkmal aufweisen zu konnen. Fachmarktlagen sollen dagegen eine
erganzende Rolle einnehmen und im verkehrsorientierten und oft-
mals auch preisglinstigen Segment Angebote vorhalten.

Ziel der Zentrenhierarchisierung ist es daher, die zukiinftigen pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen so zu gestalten, dass auch
weiterhin im Zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte und den sons-
tigen Lagen eine Einzelhandelsentwicklung stattfinden wird, die sich
gegenseitig ergdnzen kann.

Die Thalméassinger Sortimentsliste (vgl. 8.4) ist dabei als Instrument
fir die Bauleitplanung duBerst wichtig und bildet ein weiteres wich-
tiges Kernstlick des ISEK.

Zentrenhierarchie: Empfehlung zur Ansiedlungs-Priorisierung

Die erste Stufe in der Zentrenhierarchie Thalmédssings wird von
dem zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte als frequenzstérkstem
Teil des innerdrtlichen Bereiches eingenommen. Hier ist aufgrund
qualitativer Aspekte, wie stddtebaulicher Substanz und der Sorti-
mentsauswahl am Standort, Ansiedlungen der Vorrang zu gewdhren.
Dieser Bereich wurde aufgrund seiner wichtigen gesamtortlichen
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Funktion, der Nutzungsdichte und Funktionsmischung als vorrangig
zu entwickelnder Einzelhandelsbereich abgegrenzt.

Daneben bildet das Versorgungszentrum Ost die zweite Hierarchie-
stufe. Dieser Bereich an der Minchener StraBe qualifiziert sich auf-
grund seines Besatzes als vorrangig zu entwickelndes Nahversor-
gungszentrum. Die dortigen Betriebe Ubernehmen fiir die wohnort-
nahe Versorgung der Bevolkerung eine wichtige Funktion, der Be-
reich geniigt jedoch nicht den Kriterien an einen Zentralen Versor-
gungsbereich.

Abb. 34 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte (ZV)
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In Thalmassing sind daneben noch eine Reihe weiterer sogenannter
Sonstiger Einzelhandelsstandorte im Gemeindegebiet vorhanden, die
zwar fiir die Versorgung des Marktes und des Einzugsgebietes be-

deutend sind, jedoch kein Zentrum bilden. Dies sind z.B. in inte-
grierter Lage des Kernortes die Einzelhandelsbetriebe an der Nirn-
berger Strale oder im Ortsteil Eysolden die dortigen Einzelhan-
delsbetriebe.

In der Zentrenhierarchie sind diese Standorte nachrangig zu bewer-
ten.

Abb. 35 Zentrenhierarchie Thalmissing

1

Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte

2

Versorgungszentrum Ost

3

Sonstige Lagen

Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Insgesamt sollte sich die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in
Thalmassing auf den definierten Zentralen Versorgungsbereich kon-
zentrieren.

Dabei stellt die Flachenverfiigbarkeit eine wesentliche Einschrankung
dar. Sollte fiir ein Ansiedlungsbestreben eine ausreichend bemes-
sene Flache im Zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte zur Verfi-
gung stehen, ist diese Flache priorisiert anzubieten. Sollte diese

cima.
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Prifung der Realisierbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich zu ei-
nem negativen Ergebnis kommen, sollte die Ansiedlung im Versor-
gungszentrum Ost vorgenommen werden. Grundsatzlich haben sich
alle Neuansiedlung aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
Ortsmitte der Prifung auf ihre Zentrenvertraglichkeit zu unterziehen.
Im Falle von Einzelhandelsgrol3projekten ist auch bei Ansiedlungen
innerhalb des ZV die Vertraglichkeit gemaB LEP 2013 zu prifen.

7.2.1

Bedingt durch die rdaumliche Nahe zu Konkurrenzstadten wie den
Oberzentren Nirnberg und Ingolstadt oder Mittelzentren wie Wei-
Benburg i.Bay., Neumarkt i.d.Obpf.,, Roth und Eichstdtt sind die Ent-
wicklungschancen des Einzelhandels in Thalmadssing eingeschrankt.
Die bestehenden Umsatzpotenziale sind daher begrenzt (vgl. 3.4).

Handelsentwicklungsperspektiven der Zentren

Handelsentwicklung Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte

Der Zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte prasentiert sich derzeit
mit einem nicht durchgehenden, liickenhaften Geschéftsbesatz, der
durch wenige Betriebe des inhabergefiihrten Facheinzelhandels, ei-
nige Gastronomiebetriebe und ergdnzende Dienstleister gepragt ist.
Um die Ortsmitte als Einkaufsstandort zu erhalten und weiterzu-
entwickeln, gilt es in Zukunft insbesondere die Qualitdat der beste-
henden Betriebe zu erhalten bzw. zu erhohen sowie aktuell leerste-
hende Ladenlokale neu zu besetzen.

Weiterhin gilt es das Angebot an modernen Verkaufsflachen (Zu-
schnitt und GroBe) zu erweitern und somit Moglichkeiten fiir die
Ansiedlung neuer moderner Betriebskonzepte zu bieten.

Sortimentsbezogen sollte die gezielte SchlieBung von Angebotslii-
cken in den Bereichen Schreibwaren (mit Biichern im Randsorti-
ment) und medizinisch-orthopadischer Bedarf (inkl. Schuhe) im Vor-
dergrund stehen. Auch eine Erweiterung des Bekleidungsangebotes
(ggfs. inkl. Sportartikel als Randsortiment) ist zu forcieren.

Weitere Handlungsempfehlungen fiir die Ortsmitte und die Vitalisie-
rung des dortigen Einzelhandels finden sich in Kapitel 7.3.

Handelsentwicklung am Standort Versorgungszentrum Ost

Das Nahversorgungszentrum ist wahren der Bearbeitungszeit des
vorliegenden Untersuchungsberichtes durch die SchlieBung des
Edeka-Marktes in seiner Versorgungsfunktion geschwacht worden.

Die Wiederbesetzung der leerstehenden Immobilie durch einen Le-
bensmittelmarkt sollte angestrebt werden. AuBerdem ist die Ergan-
zung der bestehenden Betriebe durch einen Drogeriemarkt (wie dm,
Rossmann) oder kleinflichige Nahversorger (Obst, Gemiise) zu
empfehlen.

Sonstige Lagen mit Entwicklungsperspektive
= Standort Nirnberger Strafe

Als maximale Weiterentwicklung ist die Ergdnzung des neu er-
offneten, erweiterten Rewe durch einen Drogeriemarkt (bevor-
zugter Standort ist hier jedoch das Versorgungszentrum Ost)
oder kleinflachige Nahversorger.

Rewe stellte bereits vor seiner Verlagerung und Modernisierung
einen von den Kunden aus Thalmassing und dem Einzugesge-
biet stark nachgefragten Lebensmittelanbieter dar, weshalb der
Betrieb ein hohes Kundenaufkommen hat. Diese Frequenz
macht den Standort auch fiir weitere Einzelhandelsbetriebe in-
teressant. Mogliche Anfragen sollten jedoch zundchst auf das
Versorgungszentrum Ost verlagert werden, da der Standort
Nurnberger StraBe nicht zu Lasten des in der Zentrenhierar-
chie héherrangigen Standortes an der Miinchener StraBBe weiter
entwickelt werden sollte.

= Standort Eysolden (Nahversorgung der Ortsteile)

Das frilher tbliche Nahversorgungsangebot in Ortsteilen ist in
Thalmassing wie in anderen, dhnlich strukturierten Gemeinden
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groltenteils nicht mehr vorhanden. Da auch die Kleinflichen- - Kommunikations- und Treffpunkt: Raume und Moglichkeiten
konzepte namhafter Betreiber wie Edeka oder Rewe Verkaufs- zum Treffen und Verweilen, fiir Kursangebote und andere
flaichen ab 300 m?2 bendtigen, sind diese fiir die Thalmassinger Veranstaltungen. Die Erfordernisse zur Stdarkung der Orts-
Ortsteile mit ihrem geringen Einwohnerbestand nicht denkbar. teilgemeinschaft stehen im Vordergrund.

Die Kleinflichenkonzepte sonstiger alternativer Nahversor-
gungsanbieter wie Bonus, CAP, Ihr Kaufmann oder Markttreff
bendtigen mit 100-200m2 geringere Verkaufsflachen und kom-
men mit Einzugsbereichen ab 700 bis 2.000 Einwohnern aus.

Abb. 36 Nachbarschaftsladen als Bestandteil eines Ortsteilzentrums

Aufgrund der Entfernung zum Kernort Thalmassing und der
Gesamteinwohnerzahl der Ortsteile Eysélden, Offenbau, Pyras,
und Steindl (rd. 1.500) sollte das bereits bestehende Angebot
am zentral gelegenen Standort Eysolden durch ein Ortsteil-
zentrum erganzt bzw. verdichtet werden.

Eysolden weist mit den genannten, umliegenden kleineren
Ortsteilen eine ausgepragte Solitdrlage in rund 6km Entfernung
zum Kernort Thalméssing auf. Gleichzeitig sind zwar Nahver-
sorgungsangebote vorhanden, jedoch fiir eine umfassende Ver-
sorgung unzureichend: es existieren eine Metzgerei sowie eine
Backerei mit erweitertem Lebensmittelangebot sowie Cafébe-

reich. Bearbeitung: CIMA GmbH 2016

Neben den oben genannten Anbietern ware auch ein Nachbar-

schaftsladen als Kern eines multifunktionalen Ortsteilzentrums Mogliche Neuansiedlungen oder Verlagerungen innerhalb des Mark-

vorstellbar (vgl. Abb. 36): tes sollten daher den einzelnen Handelslagen mit folgender Priori-

- Kerngeschaft: Lebensmittelladen (inklusive Nonfood- tat zugeordnet werden: 1.) Zentraler Versorgungsbereich Kernort, 2.)
Grundsortiment) oder Direktvermarkter, der um ein gastro- Versorgungszentrum Ost 3.) Sonstige Lagen (Nirnberger StraBe und
nomisches Angebot ergdnzt werden kann; diese Sdule bildet Eysolden).
die wirtschaftliche Grundlage. Auch wenn die Rahmenbedin- Ansiedlungen in Lagen auBerhalb dieser drei bezeichneten Bereiche
gungen oftmals gleich sind, ist jeder Geschaftstyp meist in- sollten nur in begriindeten Ausnahmefillen - z.B. im Fall nahversor-
dividuell ausgepragt. gungsrelevanter Sortimente zur Versorgung der Ortsteile oder fiir

- Dienstleistung: je nach Objektart und Anforderungen unter- Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente - vorgenommen
schiedlich, vom Lotto-Toto-Service Uber Paketannahme hin werden.

zu kommunalen Dienstleistungen
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/.3 MaBnahmen zur Vitalisierung des Einzelhandels

Um den Einzelhandelsstandort Thalmassing und insbesondere die
Ortsmitte gut fir die Zukunft aufzustellen, werden im Folgenden
MalBnahmen unterschiedlicher Dimension und Verantwortlichkeiten
aufgefiihrt.

Profilierung und Positionierung des Einkaufsortes durch Herausstel-
len der Besonderheiten des Thalmassinger Einzelhandels

= Aufgrund des guten und spezialisierten Besatzes im Einzelhan-
del (zB. Dorner, Metzgerei Eberle, Mihlenladen Hainmiihle,
Raumausstattung Stoll, Betten Feyl, Ofen, Schmehling) wire ei-
ne Positionierung als Einkaufsort der Spezialisten moglich

Aktive Unterstiitzung der innerértlichen Betriebe

= Vermeidung von Verlagerungen aus der Ortsmitte (wie zuletzt
Eberle, Trickl) zB. durch Ermoglichung von Verkaufsflachener-
weiterungen oder Verzicht auf Abgaben bei AuBennutzung

Aktives Flachenmanagement - Liicken schlieen, Leerstdnde aktivie-
ren

= Verzicht auf Stellplatzablose oder indirekte Mietzuschiisse bei
Neuansiedlungen (in festzulegenden, gewiinschten Sortiments-
bereichen)

= Ergdnzung und Qualifizierung des vorhandenen Einzelhandels-
besatzes in der Ortsmitte von Thalmadssing und damit Erho-
hung der Einkaufsattraktivitat fir einheimische und auswartige
Kunden durch gezielte Wirtschaftsforderungsmallnahmen

= Die zukiinftige Branchenmixentwicklung sollte nicht allein dem
freien Markt Uberlassen werden. Notwendig ist ein ganzheitli-
cher strategischer Ansatz, der alle Optionen einer gezielten
Flachenentwicklung in Betracht zieht. Die Ergdnzungen kénnen
erfolgen Uber:

- Erweiterung bzw. Umstrukturierung bereits in Thalmassing
ansassiger Betriebe,

- Moglicherweise Griindung von Filialen bereits in der Region
ansassiger Unternehmen,

- Ansiedlung von Uberregionalen Filialisten wenn moglich oder
- Existenzgriindungen.

= Unter Berlicksichtigung der ermittelten ungedeckten Umsatzpo-
tenziale sind in folgenden Sortimentsbereichen zusdtzliche Ver-
kaufsflichen als eine sinnvolle Bestanderginzung anzusehenl®:

Lebensmittel: Bereits bei der Ermittlung des Verkaufsflachenum-
fangs pro Einwohner konnte im Vergleich zu anderen bayeri-
schen Orten eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Bereich
Lebensmittel festgestellt werden (vgl. 4.1.2). Entsprechend be-
steht ein ungedecktes Umsatzpotenzial in Hohe von rd. 6,3
Mio. Euro (ohne Beriicksichtigung des zwischenzeitlich ge-
schlossenen Edeka-Marktes). Die Neuansiedlung eines weiteren
Lebensmittelanbieters ware in jedem Falle sinnvoll.

Drogerie- und Parfiimerieartikel: Der Sortimentsbereich Droge-
rien, Parfimerien wird in Thalmdssing lediglich durch die
Randsortimente der Lebensmittelmarkte abgedeckt. Ein eigen-
standiger Drogeriemarkt fehlt am Standort. Die offenen Um-
satzpotenziale in Hohe von 1,5 Mio. Euro konnten durch die
Ansiedlung eines modernen Drogeriemarktes abgedeckt werden.

15 pie Aussagen zu den in einzelnen Branchen bestehenden Potenzialen erlauben
eine Orientierung, ersetzen bei einem tatsdchlichen Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben jedoch keine einzelbetriebliche Beratung. Im Ansiedlungsfall muss
nach Standort, Ausstattungs- und Angebotsniveau zusétzlich eine objektspezifi-
sche, betriebliche Wirtschaftlichkeitsberechnung erfolgen.

cima.
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Bekleidung: In diesem Sortimentsbereich sind in Thalmassing
Umsatzpotenziale in Héhe von rd. 1,8 Mio. Euro und ein Ver-
kaufsflachenpotenzial von rd. 450 m2? (Fachgeschéft) bzw. rd.
800 m2 (Fachmarkt) vorhanden. Sowohl Flachenerweiterungen
im Bestand als auch eine Neuansiedlung konnen im genannten
Gesamtumfang empfohlen werden.

Sportartikel: Aufgrund des bestehenden ungedeckten Umsatz-
potenzials von rd. 0,7 Mio. Euro kann keine Ansiedlungsemp-
fehlung fir ein eigenstandiges Fachgeschaft gegeben werden.
Durch ein Erganzungssortiment z.B. eines Bekleidungsgeschaf-
tes wdre durch die offenen Potenziale abgedeckt.

Schuhe: Das offene Umsatzpotenzial von 0,8 Mio. Euro stellt
ebenfalls eine Chance auf Umsatzerweiterungen in einem be-
stehenden Bekleidungsgeschaft dar. Ein eigenstandiger neuer
Anbieter ist als weniger realistisch anzusehen.

Elektro, EDV und Foto (Consumer electronics): Aufgrund der
ungedeckten Umsatzpotenziale aus den Sortimenten Elektro,
Unterhaltungselektronik, EDV und Foto in Hohe von insgesamt
rd. 2,3 Mio. Euro ist eine Neuansiedlung in einer GroBenord-
nung von rd. 400 m2 theoretisch durch offene Potenziale ge-
deckt, jedoch aufgrund des in dieser Branche ausgepradgten
Trends zu Grofl¥flachen als schwierig realisierbar anzusehen.
Daher sollten die Potenziale eher durch Verkaufsflachenerwei-
terung bestehender Anbieter genutzt werden.

Die mit der Branchenoptimierung verbundenen Aufgaben gehd-
ren zu den typischen Aufgaben einer kommunalen Wirtschafts-
forderung bzw. konnten durch ein innerstddtisches Quartiers-
management in engem Dialog mit Stadt und Immobilienbesit-
zern erfolgen:

- individuelle Beratung von interessierten Unternehmen aus
Thalmassing und von auferhalb,

- Bereitstellung von Informationen (iber den Einzelhandels-
standort Thalmassing,

- aktive Ansprache von in Frage kommenden Unternehmen
(regionale Handelsunternehmen, tberregionale Filialisten),

- Vermittlung von Kontakten zu Hauseigentiimern,
- finanzielle Forderung von Investitionen.

Gemeinsamer und individueller Online-Auftritt des Thalmassinger
Einzelhandels

Mindestanforderung an die Betriebe ist eine reine Image-Seite,
um das Geschaft darzustellen. Eine Seite zum Thema ,Einkau-
fen in Thalméassing® sollte Lust auf einen Besuch des Ortes
machen und die einzelnen Angebote verlinken.

Wiedereinsetzung des Wochenmarktes

Wochenmarkte binden eine grofe Stammkundschaft und sind
Frequenzbringer fiir die Ortsmitte. Sie steigern die Zentrums-
Attraktivitat und spielen eine wichtige belebende Rolle. Der
Markt erschlieft dem stationdaren Einzelhandel neue Kunden-
gruppen und bewirkt Kopplungskaufe. Wochenmarkte erfiillen
zudem eine wichtige Nahversorgungsfunktion.

Alternativ ist in einem innerortlichen Leerstand (z.B. im ehema-
ligen Kellermarkt) die Etablierung eines Hofladens bzw. einer
Marktflache mit wechselnden Beschickern denkbar.

Sicherung der Unternehmensnachfolge im Einzelhandel

Um friihzeitig die Nachfolge im Einzelhandel zu sichern und somit
weitere Leerstdnde zu vermeiden, ist ein Beratungsangebot fiir be-
stehende Einzelhandelsunternehmen sinnvoll.

Beratungsangebot flir bestehende Einzelhandelsunternehmen
und Nutzung bestehender Fordermoglichkeiten bei Beratungen
der Unternehmenssicherung,

cima.

Seite 54



ISEK Markt Thalmassing - Teilbereich Einzelhandel

= Nutzung der bundesweiten Griinder- und Nachfolgebdrse nexxt-
change,

= personliche Beratungsgesprache ,,Unternehmensnachfolge® bei
der IHK/HWK oder der Unternehmerfabrik Landkreis Roth,

= Kontaktaufnahme mit moglichen Existenzgriindern aus der Re-
gion

Attraktivierung des Einzelhandels, Optimierung von Warenprasenta-
tion und Kundenansprache (einzelbetrieblich)

Das Malnahmenpaket umfasst den Ausbau und die qualitative
Fortentwicklung der Bestandsbetriebe zur Profilscharfung und Posi-
tionierung des Standorts gege