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Themen fur Heute

B Vorstellung relevanter Basis- und Rahmendaten sowie Auswertungen
(statistische Grundlagen, Potenzialbetrachtungen, Umsatzannahmen,
Erkenntnisse aus Befragungen)

M Erdrterung zu Handelslagen
m Konzeptionelle Flacheniberlegungen
B Allgemeine Anmerkungen

Prasentation Einzelhandelskonzept R6dermark Magistrat © 2009 BulwienGesa AG - Folie 2



Einzelhandelskonzept Rodermark — Entwurfsskizzen /_d—‘_ﬂ_,—hl
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Wozu Einzelhandelskonzepte?

B Einzelhandelsentwicklung bedarf heute aktiver Steuerung durch Kommunen
und Planungsbehoérden

B Einzelhandelskonzepte analysieren den Markt und verschaffen
Marktransparenz und Entscheidungssicherheit bei der Bauleitplanung und
Einzelhandelssteuerung

B [nhalte von Einzelhandelskonzepten sind i.d.R die Festlegung von
- Standorten flr Einzelhandel der Grundversorgung, mit kerngebietstypischen
Sortimenten (gehobener Bedarf) und mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten,

- die Ausarbeitung von Sortimentskatalogen ("zentrenrelevante
Sortimente"),

- die Festlegung von offenen und gesattigten Erganzungs-Potenzialen zur
Angebotssteuerung.

B Einzelhandelskonzepte schaffen Planungs- und Rechtssicherheit fur
Kommunen, Betreiber und Entwickler
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Notwendigkeit des Einzelhandelskonzepts und
landesplanerische Grundlagen

Aufgabenstellung

B Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt Rodermark, Darstellung
von Potenzialen und Defiziten sowie Ableitung von Handlungsempfehlungen
far die Zukunft

Herleitung

B RegFNP Sud-Hessen ,Grolflachiger Einzelhandel” 3.4.3, insbesondere
stadtebauliche Integration, verbrauchernahe Versorgung

B REHK Sondergebiete Einkauf, fff

B Empfehlung zur Erstellung einer Sortimentsliste. Diese ermdglicht die
Begrindung von Sortimenten steuernden Bebauungsplanen. Diese
Liste ist aus den Ortlichen Begebenheiten zu entwickeln
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Rahmendaten Demografie - Bevolkerungsstruktur

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (2008); Zahlen beziehen sich jeweils auf den 31.12. jeden Jahres
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Rahmendaten Demografie - Bevolkerungsstruktur i
Prognose

Quelle: Bertelsmann Stiftung (2008)
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Neubaugebiete in RGdermark

Baugebiate in Rédermark

®  Projestatandort

{ ;u Meubaugebiete
{:} Erschiiefungsgebseta
3 ruhendes Verfahren

Wohneinhaiten Baugebiste

Am alten Sagewark 40 WE
Am Birkerweg 175 WE

Am Gaswerk 125 WE

Am Karnweg 120 'WE

An den Rennwizsan 170 WE
Breidert-Mord 20 WE
Hallhiitterrweg 85 WE

I der Dreispitze 50 WE
Sikdl. Eichenbihl 30 WE

N
1 2
I
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Rahmendaten Demografie - Altersstruktur (2007)

Unternehmen Rodermark Lkr. Offenbach Hessen

Altersgruppe abs. % abs. % abs. %

bis unter 18 Jahre 4.520 17,3 58.434 8 1.056.046 17,4
18 bis unter 45 Jahre 90.088 34,8 KR LY SEHe)  2.198.530 36,2
45 bis unter 65 Jahre 7.645 29,3 93.146 8 1.630.255 26,8
tber 65 Jahre 4836 185 65.134 ey 1.187.724 19,6
Insgesamt 26.089 100,0 pEEeRCHyARNIN} 6.072.555 100,0

Hessen
m bis unter 18 Jahre
m 18 bis unter 45 Jahre

m 45 bis unter 65 Jahre
O Uber 65 Jahre

Lkr. Offenbach

Roédermark 18,5

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

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (2008)
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Rahmendaten Handel -
Kaufkraftkennziffer und Zentralitat

KKZ Zentralitat
Rddermark 126,4 94,7
Dietzenbach 107,3 90,8
Rodgau 116,7 71,6
Eppertshausen 112,5 -
Kreis Offenbach 119,7 93,9
Hessen 107,8 98,8

Quelle: GfK (2009)
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Rahmendaten Handel - Einzugsgebiet BulwienGesa AG

Radermark
Handal - Einzugsgebiet

— Grenze Zone 1

Gameindagranze

N

L

E—
© NAVTECH
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BulwienGesa AG

Rahmendaten Handel - Nachfragevolumen

Warengruppen Nachfragevolumen in Mio. € p. a. 2008, vereinfachte Darstellung, 1 Nachkommastelle
Periodischer Bedarf 64,6

Aperiodischer Bedarf 86,7

davon

- Modischer Bedarf 19,6

- Elektro/Technik 13,2

- Bau/Garten/Freizeit 20,1

- Mobel/Einrichtung 17,9

- Sonstige Hartwaren 15,6

Einzelhandel gesamt 151,4

Nahrungs- und Genussmittel, Kérper- und Gesundheitspflege (inkl. freiverkaufliche sowie rezeptpflichtige Arzneimittel), Wasch-,

Periodischer Bedarf Putz- und Reinigungsmittel, Zeitungen/Zeitschriften

Modischer Bedarf Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Kurzwaren, Accessoires

Elektro Haushaltstechnik, Unterhaltungs- u. Kommunikationselektronik, Computer und Zubehér, Tontréager und Foto
Madobel/Einrichtung Mébel, Einrichtungsbedarf, Bodenbel dge, Heimtextilien, Lampen u. Leuchten

Bau/Garten/Freizeit Bau- u. Heimwerkerbedarf, Gartenartikel, Blumen/Pflanzen, Sport- u. Campingartikel (ohne Textil) Zweirad- und KFZ-Zubehor
Sonstige Hartwaren Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Schreibwaren, Optik, Waffen, Spielwaren, Bucher, Geschenkartikel, Uhren/Schmuck,

Gebrauchtwaren, med.-orthopéad. Artikel

Quelle: eigene Berechnung
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BulwienGesa AG

Rahmendaten Handel - Flachenbesatz nach
geographischen Lagen in der Stadt Rodermark

B Haupteinkaufsbereich Urberach B FMA Ober-Rodener Stra8e
Haupteinkaufsbereich Ober-Roden B NVZ Breidertring
M FMA Odenwaldstrage sonstige Streulagen
5% 11%
17%
4%
12%

51%

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Rahmendaten Handel - Umsatz nach Lagen -
Gesamtumsatz der Stadt rd. 141 Mio. Euro

B Haupteinkaufsbereich Urberach B FMA Ober-Rodener Stra8e
Haupteinkaufsbereich Ober-Roden B NVZ Breidertring
M FMA Odenwaldstrage sonstige Streulagen
oY 14%

23%

5%
42%

11%

Quelle: eigene Berechnung
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BulwienGesa AG

Rahmendaten Handel - Flachenverteillung nach
Warengruppen der Stadt Rodermark

M Periodischer Bedarf B Modischer Bedarf Elektro

M Bau/Garten/Freizeit Einrichtungsbedarf Sonstige Hartwaren

6,6%

3,3% 13,2%

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Rahmendaten Handel -
Umsatz nach Warengruppen der Stadt Rodermark

M Periodischer Bedarf B Modischer Bedarf Elektro

B Bau/Garten/Freizeit Einrichtungsbedarf Sonstige Hartwaren

8,8%

14,3%

54,2%

3,8%
10,3%

Quelle: eigene Berechnung
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Raumleistungen der Warengruppen im
Rodermarker Einzelhandel

BulwienGesa AG

Periodischer | Modischer | Elektro/ GgrltYe/n/ Einrichtungs- | Sonstige Cesamt
Bedarf Bedarf Technik . bedarf Hartwaren
Freizeit
E“Ff)";qm 5.410 3.058 | 4.544 | 2.038 3.225 5195 | 3.916

Quelle: eigene Berechnung
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BulwienGesa AG

Rahmendaten Handel - Zentralitat nach
Warengruppen

14,5 (6,7)

+11,7 -5,1(12,9)* 7.9 +0,1 -5,9 -3,3 -10,6

118 73 (34)* 40 100 67 78 92

Rechengang: Zentralitdétsmaf = Umsatz/ Nachfrage x 100
* Umsatz gesamt inkl. externer Zuflisse (Kurzbesucher, Arbeitsplatzkaufer...)

Quelle: eigene Erhebung  *Ohne Fachmarkte, nur Facheinzelhandel...
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BulwienGesa AG

Period. modischer B. [Elektro,Technik [Garten, Freizeit [Einrichtung |sonstiger Bedarf Summe
Umsatz Ist bereinigt Mio. U 72,8 13,5 52 16,2 11,0 12,1 130.8
Mapo EZG Mio. U 64,6 19.6 13,2 20,1 17,9 15,6 151
Bindungsqguote Ist % 112,7 68.9 39.4 80,6 61,5 77,6 86,6
Bindungsquote Soll % 80-90 70-80 40-50 30-40 20-30 70-80 80 -90
Umsatz Soll Mio. U - 02-22 0,08-14 - - 0-04 0-51
Raumleistung U/am/p.a. 5.410 3.058 4.544 2.038 3.225 5.195 3.905
Fllche am - 70 bis 700 bis zu 300 - - bis zu 100 | bis zu 1.100

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Ergebnisse Passantenbefragung

B Zeitraum der Passantenbefragung: 14.05-16.05.2009

B Standorte: Dieburger Stral3e in Ober-Roden
Konrad-Adenauer-Stral3e in Urberach

M Stichprobe: n=362
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BulwienGesa AG

Ergebnisse Passantenbefragung -
Besuchsmotivation (Angaben in %)

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
Insgesamt Urberach Ober-Roden
B Einkaufen B Gastronomie M Dienstleistung
Bummeln Beruflich M sonstiges

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Ergebnisse Passantenbefragung -
Gekaufte Warengruppen (Angaben absolut)

150
125
100
75
50
25
0 =
Insgesamt Urberach Ober-Roden
M Nichts M Lebensmittel
M Arzneimittel Drogerieartikel
m Bekleidung/Schuhe M Blcher/Schreibwaren/Buroartikel
M Elektro/Technik DIY/Gartenbedarf

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Ergebnisse Passantenbefragung -
Verkehrsmittel (Angaben in %)

50%

40%

30%

20% _

N I I i
0%
Insgesamt Urberach Ober-Roden

B PKW/KRAD W Bus W Bahn Taxi M Fahrrad zu Fufld

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Ergebnisse Passantenbefragung -

Herkunftsort (Angaben in %)
80%

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

_ N = N

Insgesamt Urberach Ober-Roden

m Urberach m Ober-Roden m Messenhausen/Waldacker
Dietzenbach m Rodgau/Dudenhofen Eppertshausen
mrestliche Orte

Quelle: eigene Erhebung

Prasentation Einzelhandelskonzept R6dermark Magistrat © 2009 BulwienGesa AG ° Folie 23



Einzelhandelskonzept Rodermark — Entwurfsskizzen /_L,_Lﬂ.,_hL

BulwienGesa AG

Ergebnisse Passantenbefragung -

Alter der Befragten (Angaben in %)
45%

40%
35%
30%
25%
20% —
15%

10% -
o -‘ B
0%

Insgesamt Urberach Ober-Roden

m<18 W 18-25 W 26-35 36-55 MW 56-65 >65

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Ergebnisse Passantenbefragung -

Haushaltsgrofde in Personen (Angaben in %)
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Insgesamt Urberach Ober-Roden
ml m?2 m3 4 m>4

Quelle: eigene Erhebung
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BulwienGesa AG

Dieburger Str./Frankfurter Str. in Ober-Roden

B Zentraler Einkaufsbereich im Ortskern
von Ober-Roden

B Nutzungsmischung mit Gastronomie
und publikumsnahen Dienstleistern

B Gute Anbindung an den OPNV durch
Bus und S-Bahn

B Kleinteiliger Einzelhandel
B viele Leerstande

B Hohe Verkehrsbelastung

Quelle: Google Earth (2009)
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BulwienGesa AG

Konrad-Adenauer-Str. in Urberach

B Zentraler Einkaufsbereich im
Ortsteil Urberach

B Nutzungsmischung mit
Gastronomie und publikumsnahen
Dienstleistern

B Hinweis: Flachenpotenziale fur
weitere Ansiedlung in den
Warengruppen prifen (Textil-,
Schuh-, Filial- und
Elektrosortimente sowie
Drogeriewaren)

Quelle: Google Earth (2009)
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BulwienGesa AG

Nahversorgungszentrum Breidert

B Nahversorgungszentrum mit
Discounter, Apotheke, Drogerie und
diversen kleineren Anbietern

B ca. 1.500 gm VKF, wobei einige
Ladenlokale leerstehen

B Ausreichend fUr die ansassige
Bevolkerung und gut integriert als
klassisches Nahversorgungs-
zentrum

Quelle: Google Earth (2009)
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BulwienGesa AG

Versorgungszentrum Odenwaldstr./Rodermarkring

B Standort mit mehreren Discountern,
einer Drogerie, einem Mode
Fachmarkt und einem Biomarkt

B Autoorientierter Standort direkt am
Ortsrand von Ober-Roden

® VKF: rd. 6.000 gm

Quelle: Google Earth (2009)
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BulwienGesa AG

REWE Kapellenstralde

B Supermarkt am nordlichen Rand des
Ortes Ober-Roden

B Supermarkt mit breitem Angebot
M Ausreichende Parksituation

B Allerdings élteres Bestandsobjekt,
Gefahr des Marktaustritts?

B Standortverlagerung an die Mainzer
Landstral3e moglich?

Quelle: Google Earth (2009)
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BulwienGesa AG

FMA Ober-Rodener Strafle

B Fachmarktagglomeration im Ortsteil
Urberach

B Ankerbetriebe: Kaufland, OBI,
Intersport, Vogele, Aldi

® Beherbergt rd. 50 % der Rodermarker
Einzelhandelsflache

Quelle: Google Earth (2009)
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BulwienGesa AG

Projektstandort Mainzer Stralde

B Standort Mainzer Stral3e

B ggf. Planungsstandort flr einen
Super- bzw, Verbrauchermarkt

Quelle: Google Earth (2009)
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BulwienGesa AG

Leerstand ehemaliges VHS-Gebaude

M Standort: Dieburger Str., Ober-Roden

Grol3flachiger Leerstand
® Markthallenkonzept gescheitert

B Nutzungsmdglichkeit
Dienstleistungen und o6ffentliche
Einrichtungen

B Parken?
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BulwienGesa AG

Tankstelle iIn Ober-Roden

B Standort: Ecke Hanauer Str./
Frankfurter Str.

B Nachnutzung ungewiss, im Gesprach
Getrankemarkt und weitere
Tankstellennutzung durch neuen
Betreiber

Potenzialflache?

Quelle: Google Earth (2009)
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Einzugsradien der Haupt-Versorgungsbetriebe
_, -

Radermark
Handel - Einzugsgebiet

500 m Radius
—— um Hauptanbigter
—— um Projektstandon

Gemelndegrenze

N
j/ i
0.5 1

© NAVTECH
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BulwienGesa AG

Empfehlungen zur Angebotserganzung

Warengruppe Flache gm | Empfehlung

Periodischer Bedarf - Keine offenen Potenziale, Ansiedlung als
betriebswirtschaftliches Wagnis,
Verlagerungsoption bestehender Anbieter,
Versorgungserganzung zumindest raumlich im
Bereich Ober-Roden-Mitte, kein Zentralitatsgewinn

Modischer Bedarf 70 bis 700 Flachen- und Sortimentsarrondierung bestehender
Anbieter in den Hauptversorgungsbereichen,
Angebotskonsolidierung, Zentralitatsgewinn durch
qualitative Sortimentserganzung und
Diversifizierung auf3erhalb FM-Konzepten

Elektro, Technik bis zu 300 Potenziale zu niedrig flr zeitgemalie Konzepte,
erheblicher Wettbewerb mit Dietzenbach,
Arrondierung sollte im Vordergrund stehen

Garten, Freizeit - Keine offenen Potenziale und kein
Zentralitatsgewinn

Einrichtung - Keine offenen Potenziale und kein
Zentralitatsgewinn

Sonstiger Bedarf bis zu 100 Geringe Potenziale flr Sortimentsbereinigungen
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Rodermarker Sortimentsliste (Entwurfsvorschlag)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in Rodermark

Jnnenstadtrelevante® Sortimente
und Vertriebstypen

.Nahversorgungsrelevante®
Sortimente und Vertriebstypen

.Nicht zentrenrelevante”
Sortimente und Vertriebstypen

Standortanforderung: Innenstadt, Klein-
flachig, auch siedlungsintegrierte Streulagen

Standortanforderung:
siedlungsintegriert, auch verkehrsorientiert

Standortanforderung:
eher verkehrsorientiert

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren
Bucher, Papier, Schreibwaren
Drogeriewaren bzw. Drogeriemarkte
Einrichtungszubehor

Geschenkartikel
Haushaltselektrokleingerate und braune Ware
Haushaltswaren (GPK)

Heimtextilien

Lebensmittel

Optik, Horgeréateakustik, Sanitatsbedarf
Pharmaziewaren

Schnittblumen

Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel (Geréte, Bekleidung)
Uhren, Schmuck

Zeitungen, Zeitschriften

Drogeriewaren bzw. Drogeriemarkte
Lebensmittel

Pharmaziewaren

Zeitungen, Zeitschriften

Eisenwaren

Fahrrader und Zubehor

Getrankemarkt
Haushaltselektrogro3gerate (weil3e Ware)
Lampen, Leuchten

Madbel inkl. Kiichen, Gartenmdbel
Pflanzen

Teppiche, Bodenbeléage, Fliesen
Zoobedarf und Lebendtiere
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Hinweise/Empfehlungen/erstes Fazit

B Nahversorgungsangebote fur den ful3laufigen Einkauf in den beiden
Ortskernen diskussionswiirdig, aber kaum Entwicklungsansatze (VHS-
Gebaude Ober-Roden).

B Gut integriertes Nahversorgungszentrum Breidert

B Erhebliche Umsatzanteile der Grol3flache reduziert Entwicklungs- und
Erganzungsansatze fur ladengestitzten Einzelhandel (insbes. Bei
aperiodischen Bedarfsgutern) in Kombination mit Stellplatzengpassen in den
Ortskernen

B Flachenpotenziale von knapp 1.300 konnen eher der Verbreiterung der
Sortimentstiefe und Breite bestehender Anbieter dienen; Potenziale fur
weitere Lebensmittelanbieter sind nicht vorhanden und wtrden bei Ausbau zu
keiner Zentralitatssteigerung fuhren, Wettbewerbsanheizung ohne allerdings
Gefahrdung zentral6rtlicher Versorgungsbereiche
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Hinweise/Empfehlungen/erstes Fazit

B Es sind zukunftig nur geringe Zuwachse des Nachfragepotenzials zu
erwarten, aus der aktuellen Wohnbautatigkeit und mit Planungen ergeben
sich nur knapp 5. Mio. € zusatzliches Marktpotenzial (ca. 3 % Zuwachs).

B Arrondierung des bestehenden Einzelhandels um Betriebstypen/Branchen,
die derzeit eine geringe Bindungsquote der ansassigen Kaufkraft aufweisen

®m Diskussionswiurdig sicherlich Parkierungsanlagen in Ober-Roden,
insbesondere bei Folgenutzung VHS Gebaude in der Dieburger Stral3e

B Verlagerung von offentlichen Einrichtungen und publikumsnahen
Dienstleistern in Gebaude der Ortszentren mdglich zur Frequenzgenerierung
moglich?
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BulwienGesa AG

Wallstral3e 61 Jarrestral3e 8 Nymphenburger Stral3e 5
10179 Berlin 22303 Hamburg 80335 Munchen
Telefon (030) 27 87 68-0 Telefon (040) 42 32 22-0 Telefon (089) 23 23 76-0

Telefax (030) 27 87 68-68 Telefax (040) 42 32 22-12 Telefax (089) 23 23 76-76

www.bulwiengesa.de
info@bulwiengesa.de
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